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SOU 1994:62

Till Statsrddet Bo Lundgren

Genom beslut den 13 maj 1993 bemyndigade regeringen det statsrad som
har till uppgift att féredra drenden om beskattning att tillkalla en utredare
med uppdrag att foresla atgirder som kan leda till férenkling och rationa-
lisering vid fastighetstaxeringen, m.m.

Med stod av detta bemyndigande tillkallades som sirskild utredare
kammarrittslagmannen Per Anclow fr.o.m. den 1 juni 1993.

Som sakkunniga i utredningen forordnades den 18 augusti 1993 fastig-
hetsrddet Bertil Hall och kammarrittslagmannen Curt Rispe. Samma dag
forordnades som experter kammarréttsradet Carin Hellner, avdelnings-
direktéren Monika Haapaniemi, byrichefen Bengt Kjellson och byra-
chefen Lennart Sjégren samt den 22 november 1993 kammarritts-
assessorn Christina Otto.

Kammarrittsassessorn Marie Bjernelius Lundahl foérordnades fr.o.m.
den 1 september 1993 som sekreterare at utredningen.

Utredningen antog namnet Utredningen om Forenklad Fastighetstaxe-
ring, m.m.

Vi far hirmed overldimna vért delbetinkande Rationaliserad fastig-
hetstaxering, del I (SOU 1994:62).

Stockholm i maj 1994

Per Anclow

/Marie Bjernelius Lundahl
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1  Sammanfattning

Var huvudsakliga uppgift ar enligt direktiven att underséka mojligheterna
att for fastighetstaxeringens vidkommande g over till ett registerbaserat
forfarande. Tanken &r dérvid att man i storre utstrickning skulle kunna
utnyttja uppgifter i redan befintliga register och dirigenom begrinsa de
enskildas uppgiftslimnande. Hérigenom 6ppnas méjligheter till admini-
strativa forenklingsvinster, till nytta inte bara for myndigheterna utan
dven for berdrda fastighetsigare.

I dag finns ett flertal olika register som innehéller uppgifter om fastig-
heter. En fortlopande 6versyn av dessa sker och i vért uppdrag ingar att
Gvervdga vilka rationaliseringsméjligheter som finns i friga om fastig-
hetstaxeringen nir det giller den framtida registerhanteringen. Som en
forsta etapp redovisar vi i detta delbetinkande de delar av vart arbete
som framst ror AFT 96 (smahus).

Vi foreslar att en Overging till ett registerbaserat forfarande sker.
Fastighetséigarna kommer i de fall ett tillfredsstillande uppgiftsunderlag
finns att tillstallas ett forslag till forenklad fastighetstaxering. Detta
innebir att de far besked inte bara om det nya taxeringsvirdet utan dven
en noggrann redovisning av de olika faktorer som har lett fram till taxe-
ringsvérdet i friga. De som inte har nigra invindningar mot forslaget be-
hover med vir modell for forfarandet inte vidta nigra ytterligare atgir-
der. Agaren behover siledes inte underteckna och skicka tillbaka nagon
blankett till skattemyndigheten. Den som déiremot har synpunkter pa for-
slaget till taxeringsvérde skall givetvis i vanlig ordning inom foreskriven
tid framfora dessa. I de fall myndigheterna inte har tillrickligt underlag
for att rdkna fram ett nytt taxeringsvirde kommer pa sedvanligt sétt fastig-
hetsdgaren att fa ett deklarationsformuldr. Vi har uppskattat att ungefir
75 % av fastighetsdgarna kommer att omfattas av det nya och enklare
forfarandet. For det allménna har vi beriknat att forslaget skulle medfora
en besparing pé ca 100 miljoner kronor.

For att underlitta ett registerbaserat forfarande behdver dndringar goras
dven i de materiella reglerna. Utrymmet for forenklingar 4r i viss méan
begrdnsat genom att den nuvarande virderingsnoggrannheten inte fir
efterges pa sadant sitt att tillforlitligheten i taxeringen blir lidande. Vi vill
ocksa nimna att vart uppdrag i hog grad r av teknisk natur. Vi har si-
ledes inte i uppgift att foresld mer genomgripande systematiska 4ndringar
utan dven for framtiden skall fastighetstaxeringen besta i sina huvuddrag.
Sé skall t.ex. det allmédnna marknadsvirdet dven fortsittningsvis ligga till



12 Sammanfattning

grund for taxeringsvirdet, vilket skall bestimmas efter nuvarande niva pa
75 %.

De #ndringar och forenklingar som nu presenteras tar sikte pA AFT
96 (smihus). I vart slutbetinkande kommer vi att ta upp ytterligare ratio-
naliserings- och forenklingsmdjligheter.

Vi foreslar nu en bittre samordning mellan begreppen registerfastighet
och taxeringsenhet, bl.a. genom att smahus som ar beldgna pa lantbruks-
enhet skall 4 ingé i denna dven om sméhusen inte behdvs for driften av
lantbruket. Samma 16sning foreslas for smahus och tillhdrande tomtmark
pi de s.k. smi lantbruken, dvs. de som har en areal understigande
5 hektar produktiv mark. Vidare foreslar vi att det klart anges att
tomtmark skall fi virderas enligt ett smidigare forfarande dn det nu-
varande. Ytterligare kan namnas att vi foreslar att vid fastighetsdverlatel-
ser tidpunkten for dganderdttens 6vergang lagfists, liksom att institutet
"innehav av ofri tomt i stad" utmonstras. Detsamma giller dgoslaget
exploateringsmark. Vi har ocksa - utan att framldgga formliga dndrings-
forslag - gjort en omfattande inventering av vardefaktorn standard.

Vara forslag dr avsedda att tillimpas forsta gangen vid allmén och sir-
skild fastighetstaxering 1996. For vissa bostadsbyggnader pa lantbruk
tillimpas de nya reglerna i princip forsta gingen vid 1998 érs allménna
och sérskilda fastighetstaxering.

SOU 1994:62
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2  Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om édndring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Hérigenom foreskrivs i friga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

dels att 6 kap. 8 § och 12 kap. 6-7 §§ med tillhérande rubrik skall upp-
hora att gilla,

dels att 1 kap. 5 §, 2 kap. 4 §, 4 kap. 5-7 §§, 5 kap. 7-8 §§, 8 kap. 2-
388, 12 kap. 3 §, 18 kap. 1, 3,4, 9och 9 a §§, 20 kap. 4 § samt rubri-
ken nirmast fore 12 kap. skall ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
5§

Som d4gare av fastighet skall i
fall som avses nedan anses

a) den som innehar fastighet med
fideikommissritt eller i annat fall
utan vederlag besitter fastighet pa
grund av testamentariskt forordnan-
de;

b) den som innehar fastighet med
aboritt, tomtritt eller vattenfalls-
ritt, innehavare av sa kallad ofri
tomt i stad samt den som eljest
innehar fastighet med sténdig eller
arftlig besittningsratt;

c) innehavare av skogsomride
som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller
annan menighet;

d) innehavare av publikt bostille
eller pa 16n anslagen jord;

e) juridisk person, som forvaltar
samfillighet och som enligt 6 §
1 mom. forsta stycket b lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt
ar skattskyldig for inkomst; samt

Som #gare av fastighet skall i
fall som avses nedan anses

a) den som innehar fastighet med
fideikommissritt eller i annat fall
utan vederlag besitter fastighet pa
grund av testamentariskt forordnan-
de;

b) den som innehar fastighet med
abordtt, tomtritt eller vattenfalls-
ratt samt den som eljest innehar
fastighet med stindig eller arftlig
besittningsritt;

c) innehavare av skogsomrade
som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller
annan menighet;

d) innehavare av publikt bostille
eller pa 16n anslagen jord;

e) juridisk person, som forvaltar
samfillighet och som enligt 6 §
1 mom. forsta stycket b lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt
ar skattskyldig for inkomst; samt
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

f) nyttjanderittshavare till tikt- f) nyttjanderittshavare till tikt-
mark som avses i 2 kap. 4 §, om  mark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderédtten har forvirvats mot nyttjanderitten har forvirvats mot
engangsvederlag. engangsvederlag.

Sésom innehavare av publikt bostille eller p4 16n anslagen jord skall
anses den tjidnsteinnehavare eller annan som forfattningsenligt 4ger nyttja
fastigheten eller tillgodonjuta dess avkastning. Betriffande sidant 16ne-
bostille som avses i 41 kap. kyrkolagen (1992:300) ir vederborande
pastorat att anse sdsom innehavare.

Skall avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som avses
under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma allmin fond
eller inrdttning, dr denna att anse sisom fastighetens innehavare, sivitt
angdr fastighetens skogsbruksvirde.

Vid overlatelse av fastighet eller
del ddrav anses forvirvaren som
dgare fran den dag bindande avtal
ingdtts. Har annan tidpunkt for
dganderdttens overgdng bestdmis
gdller denna.

Nuvarande lydelse

2 kag
4§

Mark skall indelas i de dgoslag som anges i det foljande. Mark som &r
vattentdckt skall indelas endast om den &r taktmark. Indelningen far inte
paverkas av forekomsten av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad)
eller av byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvirde inte
skulle uppga till 50 000 kronor.

Tomtmark Mark som upptas av smahus, hyreshus, industri-
byggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommuni-
kationsutrymme m.m., som ligger i anslutning till
saddan byggnad.

Mark till fastighet, som 4r bebyggd med smahus,
hyreshus, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad, skall i sin helhet utgora tomtmark,
om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total
areal som inte Overstiger tva hektar. Detta skall
dock ej gilla om fastighetens mark till nigon del
skall taxeras tillsammans med annan egendom enligt
reglerna i 4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksd gilla
mark till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsindamal under de senaste tvid aren. Har
fastigheten bildats ldngre tillbaka i tiden skall
marken utgbra tomtmark endast om det ir uppen-
bart att den far bebyggas. I Gvriga fall skall obe-
byggd mark anses som tomtmark endast om det

SOU 1994:62
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Exploaterings-
mark

Taktmark

Akermark
Betesmark

Skogsmark

Skogsimpediment

Ovrig mark

Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

finns giltigt bygglov eller tillstind enligt ett for-
handsbesked enligt plan- och bygglagen (1987:10),
avseende sidan byggnad som anges i andra stycket.

Obebyggd mark som ingdr i en detaljplan och som
till nagon del dr avsedd att anvindas for bygg-
nadsdndamal. Detta skall inte gdlla, om marken
skall indelas som tomtmark eller om det dr uppen-
bart att exploatering ej kommer att genomforas eller
kommer att avsevdrt fordrojas.

Mark for vilken giller takttillstind enligt 18 §
naturvardslagen (1964:822) eller vattenlagen
(1983:291). Med takttillstind skall jamstéllas pa-
gdende takt. Byggnad pad tdktomrdde for tdktens
utnyttjande hindrar inte att marken indelas som tékt-
mark.

Mark som anvinds eller 1ampligen kan anvéndas till
vixtodling eller bete och som &r lamplig att plojas.

Mark som anvénds eller 1dmpligen kan anvéndas till
bete och som inte dr lamplig att plojas.

Mark som ar lamplig for virkesproduktion och som
inte i vdsentlig utstrackning anvinds for annat édnda-
mal. Mark dir det bor finnas skog till skydd mot
sand- eller jordflykt eller mot att fjéllgrénsen flyttas
ned.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad
skall dock inte anses som skogsmark, om den pa
grund av sirskilda forhdllanden inte bor tas i an-
sprak for virkesproduktion.

Mark skall anses lamplig for virkesproduktion, om
den enligt vedertagna bedomningsgrunder kan pro-
ducera i genomsnitt minst en kubikmeter virke om
aret per hektar.

Myr, berg, hillmark, mark med fjillskog och
andra impediment i anslutning till skogsmark.

Mark som inte skall utgora nigot av de tidigare
ndmnda dgoslagen.

15
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Foreslagen lydelse

2 kap.
48

Mark skall indelas i de &goslag som anges i det fo6ljande. Mark som ar
vattentdckt skall indelas endast om den ér taktmark. Indelningen far inte
paverkas av forekomsten av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad)
eller av byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvérde inte
skulle uppga till 50 000 kronor.

Tomtmark

Taktmark

Akermark

Betesmark

Mark som upptas av smahus, hyreshus, industri-
byggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunika-
tionsutrymme m.m., som ligger i anslutning till
sadan byggnad.

Mark till fastighet, som ar bebyggd med smahus,
hyreshus, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad, skall i sin helhet utgéra tomtmark,
om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total
areal som inte Overstiger tvd hektar. Detta skall
dock ej gilla om fastighetens mark till nigon del
skall taxeras tillsammans med annan egendom enligt
reglerna i 4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa gilla
mark till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsindamil under de senaste tvd aren. Har
fastigheten bildats langre tillbaka i tiden skall
marken utgdra tomtmark endast om det ir upp-
enbart att den fir bebyggas. I Ovriga fall skall
obebyggd mark anses som tomtmark endast om
marken enligt detaljplan utgér kvartersmark for
enskilt bebyggande och det inte dr uppenbart att
bebyggelsen inte skall genomforas. Detsamma gdller
om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt ett
forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende siddan byggnad som anges i
andra stycket.

Mark for vilken giller tékttillstind enligt 18 §
naturvardslagen (1964:822) eller vattenlagen
(1983:291). Med tikttillstand skall jamstillas pa-
gaende tikt. Byggnad péd tiktomrdde for tdktens
utnyttjande hindrar inte att marken indelas som
taktmark.

Mark som anvinds eller lampligen kan anvindas till
vixtodling eller bete och som ar ldmplig att plojas.

Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till
bete och som inte dr ldmplig att plojas.

SOU 1994:62
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Foreslagen lydelse

Skogsmark Mark som ar lamplig for virkesproduktion och som
inte i visentlig utstrickning anvinds for annat
andamal. Mark dér det bor finnas skog till skydd
mot sand- eller jordflykt eller mot att fjéllgréinsen
flyttas ned.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad
skall dock inte anses som skogsmark, om den pa
grund av sirskilda forhallanden inte bor tas i an-
sprak for virkesproduktion.

Mark skall anses lamplig for virkesproduktion, om
den enligt vedertagna bedomningsgrunder kan pro-
ducera i genomsnitt minst en kubikmeter virke om
aret per hektar.

Skogsimpediment  Myr, berg, hillmark, mark med fjallskog och andra
impediment i anslutning till skogsmark.

Ovrig mark Mark som inte skall utgdra nagot av de tidigare
nimnda dgoslagen.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4 kap.
5§

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och 4goslag enligt en av
foljande kombinationer, om inte annat ségs i andra och tredje styckena,
och ha en av féljande beteckningar fér typ av taxeringsenhet

1. smihus, tomtmark for siddan 1. smihus och tomtmark foér
byggnad och exploateringsmark for  sidan byggnad (sméahusenhet)
smahusbebyggelse (smahusenhet)

2. hyreshus, tomtmark for sddan 2. hyreshus och tomtmark for
byggnad och exploateringsmark for  sidan byggnad (hyreshusenhet)
hyreshusbebyggelse (hyreshus-
enhet)

3. industribyggnad, ovrig bygg- 3. industribyggnad, 6vrig bygg-
nad, tomtmark for sidana byggna- nad, tomtmark for sddana byggna-
der och exploateringsmark fér der, vattenverk pad annans grund
sadan bebyggelse, vattenverk pad samt i jordeboken upptaget fiskeri
annans grund samt i jordeboken (industrienhet)
upptaget fiskeri (industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och ovrig byggnad pa sidan mark
(industrienhet)

5. specialbyggnad och tomtmark for sidan byggnad (specialenhet)

6. ekonomibyggnad, dkermark, betesmark, skogsmark och skogsim-
pediment (lantbruksenhet).

17
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Nuvarande lydelse

Sméhus och tomtmark for sddan
byggnad som ligger i anslutning till
lantbruksenhet med minst 5 hektar
akermark, betesmark och skogs-
mark, skall ingd i lantbruksenhe-
ten, om byggnaden eller byggna-
derna behovs som bostad for dga-
re, arrendator eller deras arbets-
krafft.

Saneringsbyggnad och  &vrig
mark kan ingd i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-6 i
forsta stycket. Ovrig mark skall i
regel ingd i lantbruksenhet. I annat
fall skall 6vrig mark taxeras till-
sammans med den tomtmark, ex-
ploateringsmark eller tiktmark som
ligger nidrmast. Har Ovrig mark
stor omfattning och saknar den
samband med annan mark, som har
samma agare, skall den dock bilda
en taxeringsenhet. Taxeringsenhet,
som bestir av endast 6vrig mark,
betecknas industrienhet, om den
ligger till overvdgande del inom
titort och lantbruksenhet, om den
ligger till 6vervigande del utanfor
sadan ort.

Foreslagen lydelse

Smihus och tomtmark for sadan
byggnad som ligger pad fastighet
med akermark, betesmark, skogs-
mark och skogsimpediment, skall
ingd i den lantbruksenhet som om-
fattar marken.

Saneringsbyggnad och  Ovrig
mark kan ing i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-6 i
forsta stycket. Ovrig mark skall i
regel ingd i lantbruksenhet. I annat
fall skall 6vrig mark taxeras till-
sammans med den tomtmark eller
taktmark som ligger nirmast. Har
ovrig mark stor omfattning och
saknar den samband med annan
mark, som har samma &gare, skall
den dock bilda en taxeringsenhet.
Taxeringsenhet, som bestar av en-
dast ovrig mark, betecknas indu-
strienhet, om den ligger till dver-
vigande del inom tatort och lant-
bruksenhet, om den ligger till
overvigande del utanfor sadan ort.

6 §
I smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och industrienhet skall
endast ingd egendom som ligger samlad och som utgér en ekonomisk

enhet.
I bebyggd taxeringsenhet far
exploateringsmark inte ingd.

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk skall bilda egen lantbruksenhet.

g

Ligger exploateringsmark inom
olika tdtorter eller planomrdden
skall mark inom varje tdtort eller
planomrade utgéra en taxerings-
enhet.

Bestar tiktmark av skilda markomraden skall varje sidant omrade ut-
gora en taxeringsenhet. Omfattas omriden av samma téktplan enligt
naturvardslagen (1964:822) skall de dock utgora en taxeringsenhet.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
78

Vid taxeringen skall f6ljande delvirden bestimmas.

For smahus-, hyreshus- och industrienhet:

1. Byggnadsvirde

Byggnadsvirde 4r vérdet av de byggnader som hér till taxeringsen-
heten.

2. Markvirde 2. Markvirde

Markvirde ar virdet av taxe- Markvirde ar virdet av taxe-
ringsenhetens tomtmark, exploa- ringsenhetens tomtmark, tdktmark
teringsmark, tiktmark och markan- och markanliggningar.
laggningar.

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvirde ér virdet av de sméhus som hér till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvirde ar virdet av de ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvirde

Tomtmarksvirde &dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvirde dr virdet av taxeringsenhetens dkermark, betesmark
och markanldggningar, som anvinds eller behovs for vixtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde dr virdet av taxeringsenhetens skogsmark med vix-
ande skog och markanldggningar, som anvinds eller behdvs for skogs-
bruk.

6. Skogsimpedimentsvirde

Skogsimpedimentsvirde ér virdet av de skogsimpediment som hor till
taxeringsenheten.

8 §¢
Varje delvdrde skall bestimmas  Varje delvirde skall bestimmas
for sig med tillimpning av i 2-5 §§  for sig med tillimpning av i 2-5 §§
angivna grunder. angivna grunder. Inom ett virde-
omrade ddr dverldtelser av obe-
byggd tomtmark saknas eller en-
dast enstaka kiop forekommit be-
stdms markvirdena med ledning av
den marknadsvirdeniva for mark
som normalt forekommer inom
virdeomraden ddr marknadsvirde-
nivan for bebyggda fastigheter dr
densamma som for virdeomradet i
Jfraga.
Summan av delvirdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvirde.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 kap.

2§

Som riktvirde for ett smahus
som 4r nybyggt, av normal storlek
och standard, friliggande samt ut-
gor det enda smahuset pa en tomt
som utgor sjélvstandig fastighet far
endast anges virden i en faststilld
virdeserie.

Som riktvirde for ett sméihus
som ir uppfort 15 ar fore andra
dret fore det ar da allmdn fastig-
hetstaxering av smdhus sker, av
normal storlek och standard, fri-
liggande samt utgér det enda sma-
huset pi en tomt som utgdr sjalv-

SOU 1994:62

stindig fastighet fir endast anges
virden i en faststélld vérdeserie.

Nuvarande lydelse

3§

Inom varje virdeomrade skall riktvirden bestimmas for skilda for-
hillanden fér en eller flera av foljande vérdefaktorer.
Storlek Storleken bestims med hinsyn till ytan av sma-
husets boutrymmen och biutrymmen.
Alder Aldern ger uttryck for smahusets sannolika ater-
stdende livslingd. Denna bestims med hénsyn till
smihusets nybyggnadsar, omfattningen av tillbygg-
nader och sidana ombyggnader som innebér en ut-
okning av boutrymme samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hogst 20 ar far inte goras storre dn att den mot-
svarar 5 4r.
Standard Standarden bestims med hansyn till sméhusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smahus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnads-
kategori

Byggnadskategorin bestims med hansyn till om
smihuset ingér i lantbruksenhet eller inte. For sma-
hus som inte ingér i lantbruksenhet bestims bygg-
nadskategorin dven med hinsyn till om smaihuset
utgdr friliggande smahus, kedjehus eller radhus
samt, om sirskilda skil foreligger, antal lagenheter.
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Nuvarande lydelse

Fastighetsrattsliga  Fastighetsrittsliga forhillanden bestims for smahus

forhallanden som inte ingér i lantbruksenhet med hénsyn till om
tomtmarken utgor sjdlvstindig fastighet eller inte.
Utgor tomtmarken inte sjilvstindig fastighet skall
hdnsyn dven tas till mojligheten att tomtmarken kan
bilda egen fastighet.

For smahus som ingdr i lantbruksenhet bestims
fastighetsrattsliga forhallanden med hinsyn till om-
Jattningen och sammansdttningen av den dkermark,
betesmark och skogsmark som ingdr i lantbruksen-
heten.

Virdeordning Med virdeordning avses husets ordningsnummer i
virdehinseende inom tomten.

Foreslagen lydelse

38
Inom varje virdeomrade skall riktvirden bestimmas for skilda for-
hallanden for en eller flera av foljande vérdefaktorer.

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

Alder Aldern ger uttryck for smahusets sannolika atersta-
ende livslangd. Denna bestdms med hénsyn till sma-
husets nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader
och sidana ombyggnader som innebar en utokning
av boutrymme samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hdgst 20 &r fir inte goras storre &n att den motsva-
rar 5 ar.

Standard Standarden bestims med hinsyn till smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smahus skall finnas minst femton
standardklasser.
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Foreslagen lydelse

Byggnads- Byggnadskategorin bestims med hénsyn till om sma-

kategori huset ingdr i smdhus- eller lantbruksenhet. For
smahus som ingar i smdhusenhet bestims byggnads-
kategorin dven med hénsyn till om smahuset utgor
friliggande sméhus, kedjehus eller radhus samt, om
sarskilda skil foreligger, antal lagenheter.

Fastighetsratisliga  Fastighetsrittsliga forhillanden bestims for smahus

forhallanden som ingar i lantbruksenhet och som behovs som
bostad for lantbrukets dgare, arrendator eller deras
arbetskraft med hinsyn till omfattningen och sam-
mansdttningen av den dkermark, betesmark och
skogsmark som ingar i lantbruksenheten.

For ovriga smihus bestims fastighetsrittsliga for-
héllanden med héinsyn till om tomtmarken utgor
sjdlvstindig fastighet eller inte. Utgor tomtmarken
inte sjdlvstdndig fastighet skall hédnsyn dven tas till
mdjligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.

Virdeordning Med virdeordning avses husets ordningsnummer i
vérdehinseende inom tomten.

12 kap.
Riktvirde for tomtmark, exploa- Riktvirde for tomtmark och tikt-
teringsmark och téktmark mark

Nuvarande lydelse

3§t
Riktvdrden for tomtmark for smahus skall inom varje virdeomrade
bestdimmas for skilda forhallanden for en eller flera av vardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga forhéllanden samt, om sér-
skilda skl foreligger, typ av bebyggelse och speciell beldgenhet.
Med de olika vérdefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.
Vatten och avlopp Med vatten och avlopp avses i vilken utstrickning

och pd vad sitt tomtmarken har tillgang till vatten
och avlopp.
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Nuvarande lydelse

Fastighetsrittsliga  Fastighetsrittsliga forhallanden bestims for tomtmark
forhallanden som &r bebyggd med smahus som inte ingar i lant-
bruksenhet med hinsyn till om romtmarken utgér
sjdlvstindig fastighet eller inte. Utgér tomtmarken
inte sjalvstandig fastighet skall hinsyn dven tas till
mdjligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.

For tomtmark som ar bebyggd med smahus som in-
gar i lantbruksenhet skall fastighetsrittsliga forhall-
anden bestdmmas med hinsyn till omfattningen och
sammansdttningen av den dkermark, betesmark och
skogsmark som ingadr i lantbruksenheten.

Typ av bebyggelse Med typ av bebyggelse avses om tomtmarken ér be-
byggd med smahus som ingar i lantbruksenhet eller
annat sméahus. Om tomtmarken dr bebyggd med sma-
hus som inte ingdr i lantbruksenhet bestims typ av
bebyggelse dven med hénsyn till om marken &r av-
sedd att bebyggas med friliggande smahus, kedjehus
eller radhus.

Speciell beldgenhet Med speciell beldgenhet avses tomtmarkens lige
inom véirdeomradet t.ex. vid strand.

Foreslagen lydelse

38
Riktvirden for tomtmark for smahus skall inom varje virdeomrade
bestimmas for skilda férhallanden for en eller flera av virdefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga férhillanden samt, om sér-
skilda skil foreligger, typ av bebyggelse och speciell beldgenhet.
Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.
Vatten och avlopp Med vatten och avlopp avses i vilken utstrickning

och pa vad sitt tomtmarken har tillgéng till vatten
och avlopp.
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Fastighetsrittsliga
forhallanden

Typ av bebyggelse

Speciell beldgenhet

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Fastighetsrittsligaforhallandenbestims for tomtmark
som ar bebyggd med smahus som ingdr i lantbruks-
enhet och som behdvs som bostad for lantbrukets
dgare, arrendator eller deras arbetskraft med hin-
syn till omfattningen och sammansdttningen av den
dkermark, betesmark, och skogsmark som ingdr i
lantbruksenheten.

For évrig tomtmark som dr bebyggd med smahus
bestdams fastighetsrattsliga forhillanden med hinsyn
till om tomtmarken utgor sjdlvstindig fastighet eller
inte. Utgor tomtmarken inte sjdlvstindig fastighet
skall hdnsyn dven tas till mojligheten att tomtmarken
kan bilda egen fastighet.

Med typ av bebyggelse avses om tomtmarken &r
bebyggd med smahus som ingdr i smdhus- eller
lantbruksenhet. For tomtmark som ingdr i smahus-
enhet bestims typ av bebyggelse dven med hinsyn
till om marken dr bebyggd med eller avsedd att
bebyggas med friliggande smahus, kedjehus eller
radhus.

Med speciell beldgenhet avses tomtmarkens lage
inom virdeomradet t. ex. vid strand.

Foreslagen lydelse

18 kap.
1§

Till ledning vid allmin fastig-
hetstaxering skall &garen utan
foreliggande limna deklaration
(allmin fastighetsdeklaration) for
varje fastighet. Deklaration skall
dock inte limnas for forsvarsfas-
tighet som tillhér staten och som
enligt 3 kap. 2 § ar undantagen
fran skatteplikt eller for fastighet
som vid féregdende ars taxering
inte asatts hogre taxeringsvirde dn
1 000 kronor.

Till ledning vid allmén fastig-
hetstaxering skall &garen utan
foreliggande limna deklaration
(allmidn fastighetsdeklaration) for
varje fastighet. Detta gdller inte
sddan dgare som fore den 1 okto-
ber dret fore det ar da allman fas-
tighetstaxering dger rum fatt for-
slag till forenklad fastighetstaxe-
ring. Deklaration skall dock inte
limnas for forsvarsfastighet som
tillhor staten och som enligt 3 kap.
2 § ar undantagen fran skatteplikt
eller for fastighet som vid forega-
ende ars taxering inte satts hogre
taxeringsvarde an 1 000 kronor.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Deklaration skall inte heller ldmnas for fastighet for allminna kom-
munikationsindamal eller for distributionsbyggnad,virmecentral eller
reningsanldggning som enligt 3 kap. 2 § ar undantagen fran skatteplikt
eller for byggnad pd annans mark di byggnadens virde understiger
50 000 kronor.

Finns pd sddan kommunikationsfastighet som nyss har nimnts hus-
byggnad som anvinds for annat 4n kommunikationsindamal skall dock
deklaration ldmnas.

Efter foreldggande ar ocksa den som inte pa grund av forsta stycket har
deklarationsskyldighet, skyldig att limna fastighetsdeklaration.

3§

Allmdn fastighetsdeklaration
skall avfattas pa blankett enligt
faststillt formular.

Allmin fastighetsdeklaration och
forslag till forenklad fastighetstaxe-
ring skall avfattas pa blankett

Blanketter till deklarationer, for enligt faststéllt formular.

vilka formuldr faststdlls, tillhanda-
halls kostnadsfritt.

4 §10

Allmén fastighetsdeklaration
skall, om annat inte sdgs i 5 §,
innehalla uppgifter om namn, post-
adress och personnummer eller, for
juridisk person, organisationsnum-
mer for fastighetens &gare, kom-
mun och forsamling dér fastigheten
ligger, fastighetens gatuadress eller
pa orten bruklig benimning samt
fastighetens officiella beteckning.

I den allménna fastighetsdeklara-
tionen skall vidare ldmnas uppgif-
ter om fastighetens areal av olika
dgoslag, anviandning och byggna-
der, hyror och ddrmed jamforlig
avkastning av fastigheten samt sér-
skilda forméiner och forpliktelser
som hor till fastigheten. I dekla-
rationen skall dven i §vrigt ldmnas
uppgifter om siddana férhallanden
som behovs for att bestimma de
virdefaktorer som taxeringen enligt
bl.a. 8-15 kap. skall grunda sig pa.

Den allméinna fastighetsdeklara-
tionen skall ocksa innehalla uppgif-
ter om sadana forhallanden betraff-
ande fastigheten som om fastighe-

Allmin fastighetsdeklaration och
Jorslag till forenklad fastighetstaxe-
ring skall, om annat inte sdgs i
5 §, innehalla uppgifter om namn,
postadress och personnummer el-
ler, for juridisk person, organisa-
tionsnummer for fastighetens &ga-
re, kommun och forsamling dér
fastigheten ligger, fastighetens
gatuadress eller pd orten bruklig
bendmning samt fastighetens offi-
ciella beteckning.

I den allminna fastighetsdeklara-
tionen och ovan ndmnt forslag
skall vidare ldmnas uppgifter om
fastighetens areal av olika dgoslag,
anviandning och byggnader, hyror
och dirmed jamforlig avkastning
av fastigheten samt sirskilda for-
maner och forpliktelser som hor till
fastigheten. I deklarationen skall
dven i ovrigt lamnas uppgifter om
sidana forhallanden som behdvs
for att bestimma de vérdefaktorer
som taxeringen enligt bl. a. 8-15
kap. skall grunda sig pa.

Den allminna fastighetsdeklara-
tionen och ovan ndmnt foérslag
skall ocksa innehalla uppgifter om
sddana forhallanden betraffande
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Nuvarande lydelse

ten har olika dgare till skilda delar
av marken och om fastigheten in-
nehas med tomtratt.

Foreslagen lydelse

fastigheten som om fastigheten har
olika &gare till skilda delar av mar-
ken och om fastigheten innehas
med tomtratt.

9 §ll

Allmédn fastighetsdeklaration,
som skall limnas utan foreldgg-
ande, skall ldmnas senast den 1 no-
vember éret fore det ar da allmin
fastighetstaxering dger rum.

Fastighetsdeklarationen med till-
hérande handlingar skall ldmnas till
skattemyndighet.

Skattemyndighet far efter samrad
med kommun bestimma att det
inom kommunen skall finnas sir-
skilt insamlingsstille for dekla-
rationer, som skall ldmnas till led-
ning for taxering inom lénet.

Allméin fastighetsdeklaration,
som skall limnas utan foreldgg-
ande, liksom erinringar med an-
ledning av forslag till forenklad
Jastighetstaxering, skall lamnas se-
nast den 1 november aret fore det
ar da allmin fastighetstaxering dger
rum.

Fastighetsdeklarationen eller er-
inringarna med tillhérande hand-
lingar skall lamnas till skattemyn-
dighet.

Skattemyndighet far efter sam-
rdd med kommun bestimma att det
inom kommunen skall finnas sir-
skilt insamlingsstélle for deklara-
tioner och erinringar, som skall
ldmnas till ledning for taxering
inom lanet.

9a§l2

Om négon visar att han pa grund
av sirskilda omstandigheter ar for-
hindrad att limna allmin fastig-
hetsdeklaration inom foreskriven
tid, far han efter ansokan beviljas
anstand med att ldmna deklaratio-
nen. Anstind far inte utan att det
finns synnerliga skil medges ling-
re dn till utgingen av februari
manad under taxeringsaret.

Om nagon visar att han pa grund
av sirskilda omstandigheter &r for-
hindrad att limna allmin fastig-
hetsdeklaration eller erinringar in-
om foreskriven tid, fir han efter
ansokan beviljas anstind med att
lamna deklarationen eller erin-
ringarna. Anstand far inte utan att
det finns synnerliga skidl medges
langre 4n till utgangen av februari
manad under taxeringsaret.

Den som i varaktigt bedriven néringsverksamhet bitridder deklarations-

skyldiga med att uppritta deklarationer kan efter ansdkan fA tillstand att
limna deklarationerna enligt tidsplan till och med februari minad under
taxeringsdret. Om ansdkan medges skall den deklarationsskyldige anses
ha fatt anstind till den dag di deklarationen senast fir avlimnas enligt
tidsplanen.

Ansokan enligt forsta stycket provas av skattemyndigheten i det ldn dér
fastigheten 4r beligen. Ansokan enligt andra stycket provas av skatte-
myndigheten i det 14n dér sokanden utovar sin verksamhet. Ansokan hos
en annan skattemyndighet skall provas dir om tiden inte medger att den
Overldmnas till ratt myndighet.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

20 kap.
4 §l3

I skattemyndighetens beslut om fastighetstaxering skall redovisas

1. fastighetens indelning i taxeringsenheter,

2. typ av taxeringsenhet och taxeringsenhetens skattepliktsforhallande,

3. skattepliktig enhets taxeringsvirde och diri ingdende delvirde samt
virde av varje varderingsenhet,

4. storleken av sddan virdefaktor som sarskilt anges i 8-15 kap.,

5. storleken av riktvirde,

6. exploateringsfaktor enligt 6. utbyggd effekt, taxeringsef-
12 kap. 6 §, utbyged effekt, taxe- fekt, utnyttjandetid, reglerings-
ringseffekt, utnyttjandetid, regle- mdjlighet och beldgenhet enligt
ringsmdjlighet och beligenhet en- 15 kap. 7 § samt
ligt 15 kap. 7 § samt

7. sireget forhallande enligt 7 kap. 5 § eller annat forhllande som har
foranlett andring av riktvirde.

Viirdet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusental kronor.

Avrundning sker s att Gverstigande belopp, som inte uppgar till fullt
tusental kronor, faller bort. Regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer far foreskriva om de ytterligare avrundningsregler
som behovs.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1995 och tillimpas med i det
foljande angivna undantag forsta géngen vid allméin och sirskild fastig-
hetstaxering ar 1996. Vid allmin fastighetstaxering ar 1996 och sirskild
fastighetstaxering ar 1996 och 1997 tilllimpas 4 kap. 5 § punkt 6 andra
stycket i dess nya lydelse endast om i lagrummet angiven bostadsbyggnad
som dr behdvlig for driften finns. Bestimmelsen tillimpas dven om smé-
hus och tomtmarken till sidan byggnad ligger i anslutning till lantbruks-
enhet.

Den nya lydelsen av 8 kap. 3 § och 12 kap. 3 § tillimpas forsta gingen
vid allmin och sirskild fastighetstaxering ar 1998.

'Senastc lydelse 1992:349.
Senaste lydelse 1992:1666.
Senaste lydelse 1990:1382.
Senaste lydelse 1986:258.
Senaste lydelse 1990:1382.
Senaste lydelse 1990:1382.
Senaste lydelse 1990:1382.
Senaste lydelse 1990:1382.
Senaste lydelse 1993:1193.
Senaste lydelse 1986:258.
!Senaste lydelse 1993:1193.
Senaste lydelse 1993:1193.
BSenaste lydelse 1993:1193.
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3 Utredningsdirektiven

Utredningens direktiv

Utredningens arbete baseras pa direktiv frin maj 1993 (bilaga 1). Dessa
direktiv har sedermera kompletterats med tilliggsdirektiv givna i
december 1993 (bilaga 2).

Motiven till de ursprungliga direktiven

Under senare tid har atskilligt gjorts for att forenkla forfarandet vid
inkomsttaxering. Samma utvecklingstendens kan noteras i friga om
fastighetstaxering. Det sistnimnda giller framfor allt handliggningen i
forsta instans.

Betriffande fastighetstaxering finns enligt direktiven behov av att dven
i ovriga delar forenkla forfarandet. Vad som frimst avses dr dirvid
register- och deklarationshanteringen och uppgiftslimnandet fran fastig-
hetsdgarna i samband med fastighetstaxeringarna.

Huvudtanken for framtida édndringar anges vara att uppna administrativa
forenklingsvinster, bl.a. genom att i storre utstrickning 4n for nirvarande
utnyttja uppgifter i befintliga register. I detta sammanhang nimns det
véntade rikstickande fastighetsdatasystemet och likasd den 6versyn som
pagér hos Centralnimnden for Fastighetsdata (CFD), Lantmiteriverket
(LMV) och Riksskatteverket (RSV) av de tekniska méjligheterna att
samordna de skilda register som for nirvarande uppritthalls. Aven det
vintade byggnadsregistret tas upp. I direktiven erinras 4ven om det
utredningsarbete som RSV bedriver infér AFT 96.

Dessa samordningsarbeten m.m. kriver emellertid relativt omfattande
forfattningsindringar och da inte endast av formell art. Aven i materiellt
hénseende &r dndringar pakallade och som ett exempel nimns indelningen
i taxeringsenheter. I direktiven talas iven om de organisatoriska ind-
ringar som kan bli foljden av den pigdende 6versynen av lantmiiteri-,
fastighetsdata- och inskrivningsverksamheten.

Fragor rorande forfarandet vid fastighetstaxeringen bor redovisas med
fortur och dé senast den 1 maj 1994. I 6vriga delar skall slutredovisning
ske under ar 1995.
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Tillédggsdirektiven

De tilldggsdirektiv som vi erhéllit har sin bakgrund i att det pa senare tid
fran olika héll ifragasatts om det dr nodvandigt att faststilla taxerings-
vérden dven i friga om sddana fastigheter som inte ar skattepliktiga till
fastighetsskatt.

I detta sammanhang erinras om att RSV i en rapport fran 1992 framfort
synpunkter i enlighet med det nyss sagda. Vidare har skatteutskottet
under hosten 1993 behandlat denna fragestillning (bet. 1993/94:SkU 8).
I ett sérskilt yttrande har de borgerliga ledaméterna uttalat att i princip
fastighetstaxering inte bor forekomma nér taxeringsvardet inte skall ligga
till grund for att faststélla skatt.

Vi skall enligt tilldggsdirektiven undersoka mdjligheten att underlata att
faststilla taxeringsvirden for fastighetskategorier for vilka taxeringsvarde-
na inte utgor underlag for 16pande beskattning. Som ett alternativ nimns
mojligheten att i forenklad form bestdimma taxeringsvérden i hithérande
fall. Vi skall senast under ar 1995 redovisa vart arbete i denna del.
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4  Utredningsarbetets inriktning

4.1 Inledning

Var frimsta uppgift har varit att undersoka moéjligheterna att rationalisera
fastighetstaxeringen genom att g over till en registerbaserad sidan. I
forsta hand skall vi bedoma detta savitt giller AFT 96 rorande smahusen.
I enlighet med direktiven avldmnar vi nu ett delbetinkande i denna del.
I de ursprungliga direktiven anges dven en mingd andra frigor av mer
eller mindre langtgdende natur. Aven en rent forfattningsmissig Gversyn
ar anbefalld. De fragor som inte har en mer pataglig betydelse for AFT
96 skall vi redovisa i vért slutbetinkande fore 1995 ars utgéng.

Vart utredningsuppdrag far sdgas vara av rent teknisk natur. Vi 4r sile-
des inte ombedda att gora nagon allmin Gversyn av fastighetstaxeringen
som sidan. Vi har darfor att utgd fran att fastighetstaxering skall ske
dven i framtiden och att densamma skall besta i sina grundvalar. S3 skall
t.ex. marknadsvirdet dven fortsittningsvis ligga till grund for taxerings-
virdet. Likasi skall de allmidnna varderingsreglerna, riktvirdesystemet,
liksom forfarandet i stort behallas. De dndringar i dessa delar som vi kan
behova dverviga skall vara motiverade med tanke pa en registerbaserad
fastighetstaxering.

Vira tillaggsdirektiv har dock medfort en viss forandring vad giller
fragor om fastighetstaxeringen som sidan. Det ifrigasitts siledes om man
inte for vissa fastighetskategorier skulle kunna underlata att faststilla
taxeringsvirden. Denna fraga kommer vi att behandla i vart slutbetinkan-
de. Vi redovisar dock redan nu (avsnitt 5.5) nigra principiella dver-
védganden i denna del.

4.2 Allménna utgangspunkter

Vi har haft vissa allminna utgingspunkter for vért arbete. Till att borja
med kan vi konstatera att méjligheterna att foresla nya regler 4r begriinsa-
de i vissa betydelsefulla hinseenden. En 6verging till ett registerbaserat
forfarande redan vid AFT 96 kriver-med nodvindighet att taxeringen i
allt vésentligt grundas pa redan forefintligt material. Man torde knappast
redan i inledningsskedet kunna ta in nya uppgifter men vil utménstra
redan registrerade sidana eller 4ndra deras nirmare utformning.




32  Utredningsarbetets inrikining

En annan utgingspunkt har varit att s langt mdjligt undvika att lagga
fram forslag som skulle kunna uppfattas som om de innebar en nyordning
utdver vad som krivs for ett registerbaserat forfarande. Sedan lang tid
har fastighetstaxeringen byggt pé ett uppgiftslimnande deklarationsvégen.
Fastighetséigarna har siledes aktivt medverkat till taxeringsvrdenas fast-
stillande. Erfarenheterna frin tidigare fastighetstaxeringar visar ockséd
timligen entydigt pa ett stort intresse frin fastighetsidgares och mass-
medias sida. Stundom har delar av virderingsmetodiken dven métts med
viss misstro, 1at vara att detta till stor del kan antas bottna i sjdlva
taxeringsutfallet som sdant. Med tanke pa det nu sagda har vi stravat
efter att utforma ett nytt system som i stor utstrickning &r sadant att
fastighetséigarna upplever den nya fastighetstaxeringen som bekant. Med
tanke pa den mattliga prisutveckling (ca 25-30 %) som &gt rum sedan
AFT 90, di prisnivin 1988 var vigledande, torde det vara extra ange-
liget att inte infora sidana inslag som i sig skulle foréndra taxerings-
viirdena utdver vad som allmént sett dr forutsebart.

Det nyss sagda maste emellertid samtidigt vdgas mot de forandringar
som skett under senare tid pd smihusmarknaden. I detta sammanhang kan
pekas pi att bostadssubventionerna dragits ned. Spannvidden i forsdlj-
ningspriserna har minskat. Vidare har kdparen kommit att mer dominera
marknaden varfor t.ex. liget, liksom vissa miljorelaterade faktorer
(buller, kraftledningar), fatt okad betydelse. Aven vissa utrustnings-
detaljer kan antas ha fitt en annan genomslagskraft an tidigare. En del
detaljer kan relativt sett ha fatt minskad vérdeinverkan medan andra har
fatt okad betydelse.

Ett visentligt syfte med registerbaserad fastighetstaxering &r be-
sparingsmdjligheterna. Mot denna bakgrund har véar malsittning varit att
det arbete som lags ned infor AFT 90 skall kunna iteranvéndas. Emeller-
tid far den nyss redovisade aspekten inte tillmitas allt for stor betydelse,
eftersom de mer patagliga spareffekterna visar sig pa sikt.

Ett registerbaserat forfarande kraver for att fungera smidigt att ett nytt
system gors sa stabilt som mojligt. Mojligheterna i ett sadant system ar
nimligen mer begrinsade niir det gller att inhdmta uppgifter &n i ett for-
farande som bygger pa uppgiftslimnande via deklarationer. I anslutning
hirtill kan nimnas att iven om vi nu nirmast inriktar oss pi smahustaxe-
ringen vid AFT 96 ar var uppgift att utforma dndringsforslag pa sadant
sitt att dven andra fastighetstyper later sig hanteras enligt motsvarande.
De forenklingar i friga om smédhus, som kan anses acceptabla, bor som
princip gilla dven for dvriga kategorier. Som exempel pé atgérder i for-
enklande syfte som vi aterkommer till kan nimnas dvergdng till vérde-
ringshyror vid taxeringen av hyreshusenheter, begréansning av antalet dgo-
slag i friga om lantbruksenheter, m.m.

En ytterligare utgangspunkt r den tidigare nimnda, ndmligen att mark-
nadsvirdet dven fortsittningsvis skall ligga till grund for taxeringsvérdet.
Enligt var mening bor vil viss forsiktighet iakttas nér det géller att tolka
marknadsvirdets betydelse i forevarande sammanhang. Redan i dag &r
principen om marknadsvirdet nigot naggad i kanten. Si beaktas t.ex.
vissa prispaverkande faktorer inte alls vid fastighetstaxering. Vid taxe-
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ringen utgér man fran normalbelaning, privatrittsliga forpliktelser tillats
inte sld igenom vid taxeringen, vissa prispiverkande standarddetaljer
anses inte mitbara etc. Hartill kommer att det i friga om vissa fastig-
hetstyper kan verka frimmande att tala om ett marknadsvirde eftersom
nigon handel med en del objekt, t.ex. kraftverksfastigheter, inte fore-
kommer. Vad giller kraftverk och industrianléggningar i 6vrigt dr det
dock inte s& ovanligt att bolagen som sidana byter dgare. Av intresse ir
ocksd det forhallandet att mainga fastighetsigare ir of6rstiende till
marknadsvirdebegreppet, eftersom det bygger pa ett vid taxeringen tva
ar gammalt prisldge. En slutsats av det nu sagda 4r att vi inom ramen for
gillande system likvil kan arbeta med en nagot ldgre ambitionsniva.

Det bor dven ndmnas att vi pa nigra punkter mott speciella problem,
utanfor vart arbetsomrade. Som ett exempel kan nimnas utredningsarbetet
och det forslag som ldmnats i friga om LMV:s, CFD:s och dirtill héran-
de statliga myndigheters organisation m.m., liksom inskrivningsmyndig-
heternas framtida stédllning (SOU 1993:99, prop. 1993/94:214). Ett annat
visentligt omrdde ror den framtida byggnadslagstiftningens nirmare
utformning. I det sistnimnda hinseendet 4r det av stor vikt att in-
formation om byggnadsatgérder dven for framtiden kan fingas in genom
uppgiftslimnande frin kommunernas sida. Aven hir pagar ett omfattande
reformarbete (SOU 1993:94, prop. 1993/94:178). Fastighetsbeskattnings-
utredningen har i sitt nyligen avgivna slutbetinkande (SOU 1994:57)
redovisat sina 6verviganden bl.a. vad giller lampligheten av ett system
med omrékning av taxeringsvirdena. I anslutning hirtill har under varen
pagatt arbete inom Finansdepartementet med ett forslag om arlig omrik-
ning av taxeringsvirden. Resultatet redovisas inom kort i en departe-
mentspromemoria.

Vi har inriktat den forsta etappen av vart arbete pa vad vi ansett vara
mest bridskande infor AFT 96. Forutom sjélva dvergangen till en regis-
terbaserad fastighetstaxering (kap. 8 och 11) har vi undersékt fragor
kring virdeomraden och virdefaktorer, frimst virdefaktorn standard
(kap. 9). Aven fragan om bittre samstimmighet mellan begreppen regis-
terfastighet och taxeringsenhet har 6vervigts (kap. 10).

Vad giiller forfarandet kan dven niimnas att vi i enhetlighetens intresse
strévat efter att i erforderlig omfattning soka anpassa regelsystemet till
vad som géller i friga om inkomsttaxeringen.

4.3 EG-aspekter m.m.

Enligt de ursprungliga direktiven skall iven beaktas EG-aspekter och
regionalpolitiska konsekvenser.

Vad forst géller EG-frigan kan nimnas att de verviganden och forslag
som vi nu presenterar ror formerna for beriikning av taxeringsvirden. De
grundldggande principerna for EG-ritten, nimligen de fyra friheterna i
form av garantier for den fria rorligheten av kapital, personer, varor och
tjdnster, berors inte av véra stillningstaganden. Vi har siledes inte i
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nagra hinseenden Overvigt atgarder dir t.ex. fastighetsdgarnas nationali-
tet eller bosdttning skulle ha betydelse for berdkningen av taxeringsvar-
det. I sammanhanget kan nimnas att taxering av fastigheter, liksom be-
skattningen av dessa, dr nagot som aterfinns i sd gott som alla stater, l1at
vara att olika vikt laggs vid denna skatteform.

Vad giller de regionalpolitiska konsekvenserna bor erinras om att vart
uppdrag i forsta hand avser att astadkomma ett forenklat forfarande i
fréga om fastighetstaxeringen. Vi har som tidigare nimnts inte haft i upp-
drag att verviga ett fringdende av principen om marknadsvardets vég-
ledande betydelse. Av det nu sagda foljer att vi darfor inte nu har 6ver-
vigt - och knappast heller kommer att gora det - i vad man sirskilda
former for virdering bor inféras for vissa objekt med tanke pa deras be-
ldgenhet i t.ex. dverhettade omraden. Samma géller frigan om det annars
skulle vara motiverat att infora sirregler med tanke pd speciella dgar-
kategorier utéver vad som kan f6lja av nu géllande allménna indelnings-
regler i 2 kap. fastighetstaxeringslagen, FTL (1979:1152).

4.4 Ovrigt

Under utredningsarbetet har direkta kontakter tagits med de tre centrala
myndigheterna i sammanhanget, nimligen RSV, LMV och CFD, vilka
dven varit representerade i utredningen. Det skall likasd ndmnas att dessa
myndigheter i olika rapporter tidigare behandlat centrala frgor av stor
betydelse for vart utredningsarbete.

Under utredningsarbetet har vi haft diskussioner med Fastighetsbe-
skattningsutredningen (Fi 1993:01), Lantmdteri- och inskrivningsutred-
ningen (M 1993:01) och Plan- och byggutredningen (M 1992:03).

Vi har dven pa sitt framgar av kap. 7 inforskaffat uppgifter om fastig-
hetstaxeringen i vara grannlinder.

Till utredningen har frin Finansdepartementet 6verlimnats framstall-
ningar frin olika intresseorganisationer. Aven direkta hanvindelser har
gjorts till oss. Detta material har i vederborlig ordning behandlats under
denna etapp eller kommer att behandlas i slutbetdnkandet. Helt allmént
kan dock ségas att en stor del av de onskemal som silunda natt oss ror
fragor som inte omedelbart faller inom de direktiv vi fatt. Vi avser hér
fraimst sidant som taxeringsvirdenas storlek och effekter i olika hén-
seenden.

Avslutningsvis vill vi nimna foljande. I vart uppdrag ingdr dven, som
tidigare nimnts, att gora en 6versyn av hela FTL. Med tanke hérpa har
vi nu valt att inte gora andra forfattningsandringar &n sidana som &r
omedelbart pikallade infor AFT 96. Vi har séledes inte ansett det moti-
verat att gora nigra omdisponeringar i FTL:s uppbyggnad utan helt an-
passat oss till den nuvarande systematiken. P4 motsvarande sitt ldgger vi
inte heller fram nigra forslag till &ndringar i fastighetstaxeringsfor-
ordningen, FTF (1993:1199). Sidana &ndringar bor goras nir véra
forslag har fardigbehandlats.
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5 Anvindningen av taxeringsvarden

5.1 Inledning

Vi skall, som tidigare nimnts, undersdka mdjligheterna att Gverga till en
registerbaserad fastighetstaxering. Fordelarna med en sadan skulle vara
att uppgiftslimnandet for fastighetségarna kan forenklas i stor omfattning.
Aven for berérda myndigheter skulle vinster kunna géras genom enklare
och billigare rutiner. Det nu sagda innebdr dock inte att traffsdkerheten
vid fastighetstaxeringen skall fa eftersdttas i ndgon stérre utstrackning.

Enligt vara ursprungliga direktiv skulle vi inte ta upp sidana mer over-
gripande fragor som t.ex. om fastighetstaxeringen over huvud taget be-
hovs. Genom de tillaggsdirektiv vi fick i december 1993 (Dir. 1993:140)
forandrades dock uppgiften nagot. Vi skall ndmligen i vart slutbetéinkande
behandla frégan om fastighetstaxering kan underlatas eller ske pa sarskilt
sitt for vissa fastighetskategorier. Bakgrunden till dessa direktiv dr att
soka i onskemal fran riksdagens sida (1993/94:SkU8) dér det menings-
fulla i att faststdlla taxeringsviarden satts i friga betriffande t.ex.
fastigheter som inte dr foremal for fastighetsskatt. Liknande uppfattning
har RSV redovisat i rapporten Kostnader for och utveckling av allmin
fastighetstaxering (RSV Rapport 1992:5). I rapporten ifragasitter RSV
om det finns anledning att verkstilla fastighetstaxering enligt nuvarande
system av de slag av fastigheter for vilka taxeringsvéirdet saknar fort-
lopande betydelse for beskattning. Ett alternativ anses vara att verkstélla
en sarskild vérdering vid de enskilda tillfallen da det finns behov av ett
vérde for beskattningsandamal.

For att kunna ta stéllning till dessa bada fragor, dvs. forenklingsmojlig-
heterna och undantag fran sedvanlig fastighetstaxering, finns anledning
att begrunda hur och i vilka sammanhang taxeringsvirden anvénds. Stats-
kontoret har pé regeringens uppdrag kartlagt och analyserat anvandningen
inom den offentliga sektorn och i ndringslivet av taxeringsvdrden for
fastigheter. Arbetet redovisas i rapporten "Anviandningen av taxerings-
virden for fastigheter" (1993:26). Regeringen har genom beslut den
30 september 1993 dverldmnat rapporten till oss for att beaktas i vart
utredningsarbete.

I det foljande redovisar vi forst delar av den nyss nimnda rapporten.
Rapporten innefattar i forsta hand en kartldggning och nagra konkreta
stdllningstaganden eller forslag forekommer inte.
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5.2 Kaillor for taxeringsuppgifter

Vid fastighetstaxering registreras de uppgifter som behovs for taxeringen
i RSV:s fastighetstaxeringsregister (FTR) pa respektive fastighet. Fran
detta register hirror alla uppgifter som uppkommer vid fastighetstaxe-
ringen.

Som extern anvdndare kan man inte, via t.ex. egen terminal, ga in och
soka i FTR, utan dr hédnvisad till andra kanaler for att fi taxerings-
uppgifter.

Med FTR som grund har tidigare producerats fastighetsldngder, dvs.
tryckta forteckningar over alla fastigheter med beslut om &satt taxerings-
virde och uppgifter som legat till grund for beslutet (virdefaktorer).
Externa anvindare kan fa tillgang till dessa uppgifter genom att anvdnda
allménhetens terminal pa skattemyndigheten eller genom telefonforfragan
till skattemyndigheten. Dédremot 4r det inte ldngre mojligt att bestdlla
fastighetsldngder. RSV kommer att helt upphdra med dessa sérskilda
forteckningar och ersitta dem med enbart terminaldtkomst fr.o.m. 1994
ars taxering.

Ett annat sitt att fd taxeringsuppgifter ar att fraga i fastighetsdata-
systemet (FDS). Taxeringsuppgifter frin FTR fors dver en gang per ar
till FDS. I den vanliga anslutningen till FDS stélls fraga om fastighet. I
denna tjinst ges uppgift om taxeringsvirde, fastighetstyp och typkod.

For anvdndare som har anvdndning av ytterligare taxeringsuppgifter har
CFD utvecklat en sérskild tjanst som innebdr att man, betrédffande t.ex.
smahus, dven far tillgang till uppgifter om husform, boarea, biarea, rikt-
vérdetabell, virdear och sammanlagd standardpodng, dvs. sddana virde-
faktorer som faststills vid taxeringen.

Om man som anvéndare 4r intresserad av statistik med anknytning till
fastighetstaxering, har Statistiska Centralbyran (SCB) uppgifter frin FTR
och kan bearbeta dessa for sig eller tillsammans med andra uppgifter.
FTR ér ett av tre administrativa basregister for SCB och ér av mycket
stor betydelse for produktionen av statistik med anknytning till fastig-
heter. SCB ldmnar inte ut uppgifter om enskilda fastigheter.

5.3 Statskontorets rapport

I detta avsnitt redovisar vi nigra huvudpunkter i Statskontorets nyss
nimnda rapport.

5.3.1 Anvéndningen av taxeringsvirden

I denna del redovisas i huvudsak foljande i rapporten.
Taxeringsvirden for fastigheter och egenskapsuppgifter som samlas in
vid taxeringen anvinds inom manga andra verksamhetsomraden 4n be-
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skattning. Det handlar dels om verksamhet dir anvindningen regleras
genom lagstiftning, dels annan anvindning utan lagstiftning som grund.

Den lagstiftning ddr hinvisning till taxeringsuppgifter gors ar huvud-
sakligen av foljande tre typer:

1. beskattning av fastigheter,
2. regler vid bokforing,
3. ovrig lagstiftning.

Av den inventering av lagar och forordningar som gjorts framgar att
taxeringsvirdet inom manga olika omriden anvinds som ett tillforlitligt
métt pa fastighetsvirden. Aven for att avgrinsa lagars tillimplighet ar
den typkod som asitts vid fastighetstaxeringen mycket anvénd.

Anvindning av taxeringsuppgifter som inte har lagstiftning som grund
aterfinns huvudsakligen pa foljande verksamhetsomraden:

- fastighetsvirdering,

- kreditgivning for fastigheter,

- forsdljning av fastigheter,

- fysisk planering och markforsorjning,
- statistik och underlag for utredningar,
- forsdkringsverksamhet,

- kreditupplysning,

- berikning av medlemsavgifter,

- sortering av direktreklam.

Anvindningen av taxeringsuppgifter ser naturligtvis olika ut for dessa
verksamheter. For flertalet anvindare giller att egenskapsuppgifter som
redovisas tillsammans med taxeringsvirdet ofta dr minst lika betydelse-
fulla som sjdlva taxeringsvardet. Det giller t.ex. uppgift om alder,
standard, hustyp etc. Vid utnyttjande av taxeringsvirdet i dessa samman-
hang anvinds det séllan utan att forst korrigeras. Beroende pa syftet gors
berdkningar eller bedomningar for att ge ett relevant virde. Ofta
kompletteras taxeringsvardet med andra uppgifter. Det kan t.ex. vara
friga om egenskapsuppgifter eller andra uppgifter som tas fram vid
taxeringen. I forsta hand justeras taxeringsvdrdet i forhallande till
prisutvecklingen efter det att taxeringsvardet bestimdes. Detta sker
antingen med matematiska metoder, dir den tidigare prisutvecklingen
péaverkar dagens marknadsvirde, eller med kinnedom om utvecklingen
pa den lokala fastighetsmarknaden. Hur korrigeringen gors beror pa vilka
noggrannhetskrav anvéindaren har.

Taxeringsvirdets direkta betydelse ar svirbedomd. Det 4r & ena sidan
néstan aldrig det enda man behover veta men & andra sidan ofta en
betydelsefull, och ibland helt oundgénglig, information bland andra
uppgifter. Ofta dr egenskapsuppgifterna minst lika betydelsefulla som
taxeringsvdrdet i sig. I manga fall skulle man dirfor ha nytta av
ytterligare egenskapsuppgifter utover de man nu har tillgng till.

5.3.2 Hur péaverkas anvidndarna av tdnkbara forindringar?

I rapporten har man &ven tagit upp frigor som ligger nira vart eget
utredningsuppdrag. Hér aterges foljande.
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Registerbaserad taxering

Registerbaserad taxering paverkar i sig inte kvalitén pd véarderingen.
Denna avgors i stillet vid valet av varderingsmodell. Anvindarna pa-
verkas darfor i princip inte av en registerbaserad taxering.

Genom att uppgifter och taxeringsvarden fortrycks pa deklarationsblan-
ketten kan diremot kvalitén pad uppgifterna och ddrmed taxeringsvirdet
paverkas nigot pa grund av att eventuella felaktiga uppgifter inte réttas.

Enklare virderingsmetoder m.m.

En utgdngspunkt ar att beskattningen dven i fortsdttningen kommer att
grunda sig pa marknadsvirdet.

Den fordandring som paverkar anvdandarna mest &r ett inforande av enk-
lare virderingsmodeller. Forenklade virderingsmodeller innebér en sémre
noggrannhet pa taxeringsvirdet och troligen ocksa farre egenskapsupp-
gifter. Detta skulle paverka anvdndningen pa flera sitt. Hir kommer tva
olika synsitt till uttryck. Enligt en grupp av anvindare, frimst forsak-
ringsbolag och de som gor vérderingar utifrdn virderingsmannens lokal-
kinnedom (vissa miklare och banker), skulle en okad schablonisering
inte paverka dem alls eller valdigt lite. For dessa spelar sjélva taxerings-
virdet liten roll och de paverkas darfor inte av kvalitétsandringar.

For manga anvindare dr ddremot en hog noggrannhet till fordel. Dessa
ar negativa till en forsdmring, frimst pd grund av att osdkerheten okar
vid anvindningen. Vid fastighetsvirdering blir underlaget for varderingen
osékrare. Det har betydelse t.ex. vid kreditgivning for fastigheter, er-
sittning vid marklosen och vid kdp och forséljning av fastigheter. For-
sdmras kvalitén mycket gér det inte att anvinda taxeringsvirdet vid denna
typ av vardering. Nagra exempel pa effekter som kan uppsta ar att kredit-
givning péaverkas genom hdgre rinta och/eller ligre belaningsgrad pa
grund av en osikrare virdering. Ersdttning vid marklosen grundas pa ett
osdkrare underlag, vilket kan innebdra hogre ersittningar. Varderingar
infor kop och forséljningar av fastigheter blir osidkrare och aktorerna far
en samre bild av hur marknaden ser ut. Aven for statistikindamal pa-
verkar en schablonisering anvandningen negativt genom en siamre kvalitét
pa statistiken.

De sammanhang dir taxeringsvérdet anvands direkt paverkas ocksa av
en schablonisering. Detta giller den lagstiftning som géller andra omra-
den &n fastighetsbeskattning. Aven i de fall taxeringsvirdena anvinds for
berdkning av avgifter utan direkt hinvisning till lagstiftning har kvalitén
pa taxeringsvardet betydelse. Det giller t.ex. de kommuner som beridknar
tomtrittsavgélder utifrdn taxeringsviarde och de fastighetségarforeningar
som tar ut medlemsavgifter med taxeringsvardet som grund.

En annan effekt av forenklade virderingsmodeller &r att anvandare far
tillgang till farre egenskapsuppgifter. Dessa uppgifter dr mycket betydel-
sefulla fér ménga anvindare, t.ex. for forsdkringsbolagen. En sadan for-
samring ar darfor negativ for de flesta anvindare, som tvirtom onskar er-
hélla fler uppgifter. Vid ett inférande av enklare varderingsmodeller
maste, mot bakgrund av det ovan anforda, effekterna for anvandarna stu-
deras.
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Omrikning av taxeringsvirden

Omrikning 4r inte speciellt angeldgen ur anvindarsynpunkt. Aven om en
omrikning infors blir det inte friga om helt aktuella virden. Omrék-
ningen sker dessutom med en séimre noggrannhet dn den som anvénds vid
de allmiinna fastighetstaxeringarna. En bedomning maste di goras av
vilket virde som skall anvindas, det som bestimts vid en allmén fastig-
hetstaxering eller det omriknade virdet. Detta leder till en storre
osikerhet kring taxeringsvirdena. Exempel pa anvindning dir omrakning
uppfattas som positiv 4r kreditupplysning och miéklarverksamhet. Aven
kommuner har nytta av omréiknade taxeringsvirden i samband med for-
handlingar med andra fastighetsdgare. Mest nytta av omrédkning har
troligen de anvindare som inte har sa stora noggrannhetskrav. De som
har stora krav kommer troligen att anvinda de taxeringsvirden som
faststills vid de allminna fastighetstaxeringarna och sedan korrigera dem
pa samma sitt som i dag.

5.3.3 Nya anviandningsomraden och ytterligare
taxeringsuppgifter

Statskontoret har dven studerat eventuella nya omraden dir taxeringsvar-
den skulle kunna komma till anvindning och dérvid anfort bl.a. f6ljande.

Anvindningen av taxeringsvarden och andra taxeringsuppgifter utanfor
det traditionella skatteomradet dr omfattande, har lang tradition och kan
i minga verksamheter sigas vara vil inarbetad. De flesta sektorer déir
taxeringsuppgifter kan vara till nytta torde dirfor redan vara tickta.

Nagra nya omréaden for anvindning av fastighetstaxeringsuppgifter har
inte pétriffats. Diremot finns det mojligheter till utveckling av an-
vindandet som kan leda till rationaliseringar hos olika anvéndare.
Onskemil om teknisk utveckling, dator- till dator-koppling, automatisk
uppdatering av befintliga register m.m. samt tillgdng till/insamling av
ytterligare uppgifter eller nedbrytning av egenskapsuppgifter ar exempel
pa utvecklingsforslag som kan betecknas som rationaliseringar i verksam-
heter dar taxeringsuppgifter redan i dag anviinds.

Som exempel pa sddana uppgifter kan ndmnas att i statistik- och utred-
ningssammanhang efterstrivas en uppdelning av hyreshusens lokalyta p&
kontor, butik och lager samt uppgifter om hyreshusens underhall och ven-
tilation. Intresse for att fi lokalytor uppdelade efter anvindning finns
dven hos dem som viarderar sidana fastigheter. For smahus 6nskas upp-
gifter om uppvarmningssétt. For fastigheter som inte asétts taxerings-
virde, t.ex. skolor och allminna byggnader, menar man att det skulle
vara av virde om fastigheten kan asittas egenskapsuppgifter och dessa
redovisades. Forsikringsbolagen onskar sig i forsta hand en detaljerad
redovisning av standarden. Vidare efterstrdvar man att direkt kunna ut-
nyttja informationen till sina egna system och att méjlighet skall finnas
att i en forsakringsfrdga kunna s6ka med hjilp av personnummer. Orga-
nisationer som anvinder taxeringsviardeuppgifter i masshantering och som
4r langt frAn marknaden efterfragar utforligare killor samt en enklare och
snabbare tillgang till dessa kallor.
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5.4 Vad kostar fastighetstaxeringen?

5.4.1 Allmint

Fastighetstaxeringen 4r en omfattande procedur som medfor ett betydande
arbete for bide myndigheter och fastighetsdgare. Allmén fastighetstaxe-
ring av smihusenheter innebar hanteringsproblem framst vad avser den
stora volymen av drenden jamfort med andra kategorier.

RSV har i den tidigare nimnda rapporten (RSV Rapport 1992:5)
nirmare belyst hithorande fragor. I detta sammanhang kan f6ljande
nimnas. Vid AFT 88, 90 och 92 genomfordes ett uppskattat antal
taxeringar om totalt 3 020 095 (376 151 + 2 285 127 + 358 817).
Antalet genomforda sirskilda fastighetstaxeringar under dessa och
mellanliggande ar berdknades till sammanlagt 674 000 (132 000 +
168 000 + 68 000 + 168 000 + 138 000).

Utover taxering sker ett arligt arbete med att ajourhalla fastighets-
registret med dgardndringar, andelsdndringar m.m.

Kostnaderna for AFT 88 - AFT 92 i 16pande penningvirde framgér av
nedanstidende fran rapporten (s. 4) himtade uppstéllning.

Typ av kostnader Investeringar Lopande kostnader (tkr)
Forberedelser 41 337 165 348

Taxering 78 904 710 134
ADB-kostnader 121 936 382 379

Summa 242 177 1 257 861

Totalt 1 500 038

5.4.2 AFT 90

Med utgangspunkt i RSV Rapport 1992:5 kan foljande sammanstillning
av kostnaderna for AFT 90 goras.

Den totala kostnaden for AFT 90 uppgick till 513 miljoner kronor i
l6pande penningvirde. Detta motsvarar i genomsnitt 230 kronor per ut-
foérd taxering. Den ligsta kostnaden per taxering avser sidana taxeringar
som direkt hamnar pa beslutsforteckning, dér kostnaden ér 70 kronor. I
det fall kostnader per taxering relateras till enbart l16nekostnad inklusive
lonekostnadspaslag (LKP) blir i stdllet kostnaden per taxering 75 kronor
och totalkostnaden 168 miljoner kronor.

De totala kostnaderna for AFT 90 fordelar sig pa foljande huvud-
omraden.

SOU 1994:62



SOU 1994:62 Anviindningen av taxeringsvirden 41

Typ av kostnad i Fordelning (%) Kostnad (tkr)
lopande penningvarde

Forberedelser 14 72 000
Taxering 53 272 000
ADB-kostnader 33 169 000
Summa 100 513 000

I kostnaderna for forberedelser ingar LMV:s medverkan, forberedelse-
arbetet centralt pa RSV, utbildning, blanketter och broschyrer.

Taxeringskostnaderna innefattar arvoden till taxeringsfunktionérer
inklusive fritidsgranskning, 16nekostnader pa SKM och andel i lokaler
samt expenser.

I ADB-kostnaderna ingar systemutveckling, drift samt anskaffning av
hardvara.

Virdefaktorn standard var reviderad jimfort med AFT 81 och fastig-
hetsigarna var tvungna att fylla i omfattande uppgifter rorande smahusens
standard vid AFT 90. Anvindandet av en forindrad virderingsmodell
medforde ett omfattande registreringsarbete, dels av &ndringar av tidigare
lagrade och fortryckta uppgifter, dels av alla uppgifter om standard. Vid
AFT 90 utfordes fullstindig beredning och registrering fér ca 2 300 000
smahusenheter, vilket tog i ansprik 290 arsarbetskrafter. Gransknings-
arbete utfordes for ca 1 800 000 sméhusenheter. Av dessa kom 900 000
till beslutsforteckning efter granskning och &ndringsregistrering och
resterande 900 000 krivde ytterligare granskning. Sammanlagt togs 470
Arsarbetskrafter i ansprak for granskning. Granskningen kunde endast
klaras genom fritidsgranskning samt med personal inlinad frén in-
komsttaxeringen.

Antalet taxerade smihusenheter uppgick vid AFT 90 till 2 285 127 en-
heter. Antalet smihusenheter har 6kat till 2 315 642 vid den sirskilda
fastighetstaxeringen 1993. Det totala taxeringsvirdet uppgick vid SFT 93
till 708 523 miljoner kronor. Dirav avsag 606 023 miljoner permanent-
villor och 101 675 miljoner kronor fritidshus.

For nirvarande finns ett flertal register med uppgifter av intresse for
fastigheter och byggnader. Dessa redovisas i kap. 8. Eftersom dessa re-
gister har mycket vidstrickta funktioner dr det svart att berdkna vad av
kostnaderna som kan falla pa just fastighetstaxeringen savitt géller drif-
ten.

I kap. 13 redovisas beriknade kostnader for en registerbaserad taxering
vid AFT 96.

5.4.3 Fastighetsdgarnas kostnader

Allmint kan sigas att olika fastighetstyper givetvis kraver olika mycket
i resursinsats vid fastighetstaxering.

Betriffande smahustaxeringen kan man av den enkitundersdkning som
IMU-Testologen pa RSV:s uppdrag genomforde infér AFT 90 utldsa att
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flertalet av de tillfrigade tyckte att det var litt eller ganska litt att
deklarera. Genomsnittlig tid for att fylla i deklarationsblanketten var 20,7
minuter.

For andra fastighetstyper anses fastighetstaxeringen sannolikt vara
resurskrdvande i hogre grad. De enda aktuella berékningar vi i 6vrigt haft
att tillgd rorande fastighetsdgarnas kostnader for fastighetstaxeringsfor-
farandet 4r de som nyligen ldémnats av Foretagens Uppgiftsldimnardelega-
tion (FUD) i samband med synpunkter pa fastighetstaxeringen framforda
infér den andra sexdrscykeln. I detta sammanhang anfors att ett instéllan-
de av AFT 94 for industrifastigheter, elproduktionsenheter, tikter, spe-
cialbyggnader och hyreshus endast bestiende av lokaler skulle medféra
kostnadsbesparingar pa ca 230 miljoner kronor i uppgiftslimnarledet.

RSV har bedomt att den beriknade kostnadsbesparingen torde vara
orealistisk dven i ett langre perspektiv. Daremot har RSV konstaterat att
vissa materiella forindringar som beslutats infér AFT 94 innebir att
varderingsmodellerna for de kategorier som ér foremal for AFT 94 har
forenklats avsevirt. Sdlunda kommer fastighetséigarna av industrienheter
att fi virdefaktorerna fortryckta pa deklarationsblanketten och dessa
uppgifter behover bara kontrolleras och i férekommande fall rittas av
fastighetsdgaren. Vidare har deklarationsskyldigheten for vissa typer av
enheter vid AFT 94 begrinsats och beslutsprocessen och hanteringen av
fastighetsdeklarationer pa skattemyndigheterna blivit enklare genom de
organisatoriska fordndringar som nyss genomforts (Fi Ds 1993:10, prop.
1993/94:1, SFS 1993:1193).

5.4.4  Fastighetstaxeringsprocessen

Till kostnaderna for fastighetstaxeringen hor givetvis dven vad som faller
pé fastighetstaxeringsprocessen. Sett frin domstolarnas synpunkt kan
namnas att under dren 1989-1993 inkom till linsritterna 4 848, 2 947,
19 923, 3 597 respektive 9 366 fastighetstaxeringsmal. Antalet avgjorda
mal under samma tid uppgick till 1 228, 2 564, 5 823, 12 036 respektive
10 898 mil. I genomsnitt ligger 6verklagandefrekvensen pa mellan 10
och 15 %. Genomsnittlig kostnad for ett fastighetstaxeringsmal i lins-
ritten &r 1 500 kronor.

Ca 15-20 % av linsrittens fastighetstaxeringsmal gir vidare till
kammarritten. Till kammarratterna inkom under 1993 1 429 sidana mal
och avgjordes 1 194 mal. Fér kammarritternas vidkommande raknar man
med att ett mal kostar i genomsnitt 5 800 kronor.

Till regeringsritten inkom under 1993 246 fastighetstaxeringsmal och
avgjordes 225 mal. Provningstillstind meddelades i 7 fall. Kostnaden per
mél berdknas for mal avgjorda utan provningstillstind till 4 900 kronor
och for mail avgjorda efter provningstillstind till 98 560 kronor.
Kostnadsuppgifterna har redovisats av Domstolsverket och avser
genomsnittliga kostnader for samtliga typer av fastighetstaxeringsmal.

En 6vervigande del av fastighetstaxeringsmalen i lénsritt och kammar-
ratt rér smahus och har i mangt och mycket karaktir av massirenden.
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Det ir dirfor svart att med ledning av ovan nimnda siffror gora nigra
mer meningsfulla berékningar.

5.5 Vara 6verviganden

Redan det nu sagda visar klart att vart nuvarande system med fastighets-
taxering kriver for att vara forsvarbart att taxeringsvirden (delvérden,
virdefaktorer m.m) verkligen anvinds pa ett meningsfullt sétt. I RSV:s
rapport ifrigasitts, som tidigare nimnts, om det finns anledning att verk-
stilla fastighetstaxering enligt nuvarande system av de slag av fastigheter
for vilka taxeringsvirdet saknar fortlopande betydelse for beskattning. Ett
alternativ anses vara att verkstilla virdering vid de enskilda tillfillen da
det finns behov av ett virde for beskattningsindamal.

Som framgétt av den tidigare redovisningen av Statskontorets rapport
har ocksa taxeringsvirden och andra uppgifter som inhdmtas vid fastig-
hetstaxering ett brett anviindningsomrade. Vi har i och for sig inget att
invinda mot riktigheten av den dir gjorda redovisningen. Enligt var
mening bor bl.a. féljande framhallas.

Det mest "naturliga” anvindningsomridet maste anses vara det som ror
beskattningen. Taxeringsvirdet eller del darav bildar basen for den stat-
liga fastighetsskatten. Detsamma har gillt formdgenhetsbeskattning och
giller arvs- och givobeskattning. I andra sammanhang kan taxerings-
virdet eller del dirav anvindas som avdragsgrans eller fordelningsgrans.
LMYV har i en promemoria den 19 november 1993 gjort en genomgang
av skattelagstiftningen med avseende pa anvandningen av taxeringsvardet.
Materialet fogas till detta betinkande som bilaga 3. Aven Statskontoret
har gjort en motsvarande utredning i sin rapport.

Taxeringsvirdena har dven betydelse vid sidan av beskattningen. Som
exempel kan nimnas regler i bokféringslagen och i associationsrittslig
lagstiftning. Andra omraden som berors anknyter till fastighetsratten. I
denna del kan hinvisas till den sammanstillning som Statskontoret har
redovisat i sin rapport (bil. 3). Den del av den bilagan, som inte ror
skatteomradet, aterfinns i var bilaga 4.

Slutligen kan nidmnas att det finns sammanlagt (november 1993) 124
svenska forfattningar som — nigonstans i sin textmassa - innehaller ord
som borjar pa nagon av foljande ordstammar: byggnadsvirde, markvirde,
skogsbruksvirde, taxeringsvirde, fastighetstaxering, jordbruksvirde,
bostadsbyggnadsvirde, ekonomibyggnadsviarde, tomtmarksvirde eller
skogsimpedimentsvirde.

Taxeringsvirden eller delvirden, liksom vissa uppgifter som samlas in
i samband med fastighetstaxering, har som nyss nimnts ett mycket vid-
strickt tillimpningsomréade. Vi har inom ramen for vért utredningsupp-
drag inte mojlighet att helt i detalj kvantifiera behovet eller betydelsen av
taxeringsviarden m.m. Gver hela féltet. S& mycket kan dock utan nidrmare
undersokningar konstateras att den funktion som taxeringsvarden och del-
virden m.m. fyller p olika sidoomraden i och for sig skulle kunna er-
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sdttas med ett annat forfarande. Ett sddant skulle dock troligen fa byggas
upp efter i mingt och mycket samma metodik som préiglar den nuvarande
fastighetstaxeringen. En stor del av sidoanvindningen 4r ocksa sidan att
den torde kriva ett underlag som bestimts genom nigon form av
forvaltningsbeslut.

Enligt vir mening maste emellertid en utgangspunkt for bedomningen
av behovet av och noggrannheten i fastighetstaxering vara den skatte-
missiga. I den delen maste ocksa de fall vara vigledande dér taxerings-
virdet som sadant bildar bas for ett mer generellt skatteuttag. Vi ténker
hér i forsta hand pa den statliga fastighetsskatten eller pa schablonbe-
skattningar av fastighetsinnehav i 6vrigt. Aven den upphivda formogen-
hetsskatten, liksom arvs- och gavoskatten, hor hit. Det kan hér ocksa
nimnas att Fastighetsbeskattningsutredningen i sitt slutbetdnkande (SOU
1994:57) foreslar att den 16pande beskattningen av privatbostider, dvs.
egnahem och bostadsritter, skall ske genom en schablonintikt om viss
procent av taxeringsvirdet. I andra fall inom skatteomradet fungerar inte
sdllan taxeringsvirdet eller delar dirav som hjilpmedel i olika fordel-
ningssituationer. Ett annat visentligt omrade ar sidana fall dir indel-
ningen i olika byggnadstyper ar avgorande.

Vilken betydelse fastighetstaxeringen kan ha vid sidan av beskattning
ir ddremot, som sagt, svarare att mita. Den mingd av fail som Stats-
kontoret nimner talar for att man inte bor underskatta taxeringsvirdenas
betydelse vid sidan om beskattningen. Man far dock komma ihag att
fastighetstaxeringens huvudsakliga funktion fran borjan har varit — och
bor enligt vir mening ocksi vara — att fi fram ett virde som kan an-
vindas som bas for skatteuttag, Fastighetstaxeringen bygger pd en
vérdering som pé viktiga punkter kan avvika frdn véirderingar som sker
i andra sammanhang. Sedan linge har ansetts att taxeringsvirdet skall
bestdmmas enligt en forsiktighetsnorm. Detta kommer till uttryck pé bl.a.
tre sitt. Sa skall taxeringsvirdet bestimmas bara till viss procent av ett
berdknat marknadsvirde. Vidare beaktas vid fastighetstaxeringen inte
forvintningsvirden. Slutligen medfér det nuvarande systemet med olika
tidsintervaller normalt en fortlspande undervirdering. I motsatt riktning
verkar 4 andra sidan det forhallandet att man inte beaktar s.k. privatratt-
sliga forpliktelser vid fastighetstaxeringen. Fastighetstaxeringen innefattar
saledes en garanti mot vissa Overvarderingar.

Man kan inte tala om en helt enhetlig metod for att vérdera fastigheter.
Av Statskontorets rapport framgar ocksa att t.ex. olika kreditinstitut faster
olika vikt vid vilka taxeringsviirden som faststillts. Vissa kreditinstitut
anser taxeringsvirdena ha intresse och anvinder dem ocksa med varieran-
de egna kompletteringar vid sin lingivning. Andra kreditinstitut arbetar
ddremot med egna varderingsmodeller.

Vi vill hir gora foljande grundliggande bedomning. S linge vi har
fastighetsskatter eller schablonmetoder med anknytning till fastigheters
virde saknas anledning att ¢verge institutet fastighetstaxering eller att
arbeta med ndgot annat virderingssystem 4n det som nuvarande regler
bygger pi. En annan sak ir att forenklingar och forbéttringar i detta kan
goras. De grundliggande huvuddragen méste dock ligga fast. Forst nar
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mer varaktiga stillningstaganden har gjorts i friga om hur fastigheter bor
beskattas kan overviganden om mer langtgéende schabloniseringar av
fastighetstaxeringen eller i forldngningen en eventuell avveckling av
densamma vara pékallade.

Vi ansluter oss ocksa till vad som nimnts i Statskontorets rapport om
att en minskad triffsikerhet vid fastighetstaxeringen medfér en minskad
anvindbarhet av taxeringsvirden m.m. i andra sammanhang. Detta be-
tyder att si linge behov av taxeringsvirden finns for bl.a. den statliga
fastighetsskatten s bér sidoanvindningen sikerstillas pa nuvarande sitt.
Av det nu sagda foljer motsatsvis att om den grundliggande fastighetsbe-
skattningen skulle avvecklas si dr det mycket tveksamt om sidoanvénd-
ningen verkligen motiverar institutet fastighetstaxering. Ett definitivt
stillningstagande i sistndmnda del kriver dock en mer detaljerad genom-
ging av hela sidoomradet. Vi kommer i vért slutbetinkande att redovisa
i vad man det ir mojligt att tillgodose de 6nskemal som uttrycks i vara
tilliggsdirektiv. De fragor som dérvid aktualiseras r bl.a. hur undantag
fran fastighetstaxeringen skulle kunna utformas for vissa kategorier eller
om enklare virderingsmodeller skulle kunna tinkas for speciella fall.
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6 Nuvarande forhallanden

6.1 Inledning

I detta kapitel redovisas nuvarande ordning i Sverige.

Redovisningen har gjorts timligen kortfattad. I de kapitel dar sdrskilda
fragor behandlas ges en del kompletterande information (5.2, 8.2. 9.2,
10.2, 11.2 och 12.2). Vidare kan nimnas att vi hér frimst tagit sikte pa
de delar som behandlas i detta delbeténkande.

Fastighetsbeskattningsutredningen har nyligen limnat sitt slutbetankande
(SOU 1994:57). Vi har dérfor inte funnit det motiverat att redovisa sddan
lagstiftning som ror beskattningen av fastigheter. 1 bilaga 5 finns for
ovrigt en sammanstillning 6ver de lagrum dir taxeringsvirdet anvands
i skattesammanhang.

6.2 Fastighetstaxering i Sverige

Lagstiftningen

Reglerna om fastighetstaxering finns i FTL, som bl.a. anger ramarna och
de grundliggande principerna for vérdering av fastigheter samt vissa
formella och processuella regler. Kompletterande bestimmelser ges i
FTF. Ytterligare foreskrifter, rekommendationer och kommentarer lam-
nas av frimst RSV.

Allmiin och sirskild fastighetstaxering

Man skiljer mellan allmdn och sdrskild fastighetstaxering. Allman fastig-
hetstaxering sker enligt 1 kap. 7 § FTL vartannat &r enligt ett sarskilt
schema, som innebir att olika fastighetskategorier taxeras vid respektive
4r med sex ars mellanrum. Nirmast foregdende allminna smihustaxering
var 1990 och nista dger foljaktligen rum 1996.

Sarskild fastighetstaxering verkstills enligt 16 kap. FTL varje ar, dock
inte sadant ar nir allmin fastighetstaxering dger rum av fastigheten i
friga. Vid sirskild fastighetstaxering faststills nést foregdende Aars
taxeringsvirde oféréndrat om inte ny taxering skall ske. Det sistnimnda
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ar fallet om sirskilt angivna forindringar i friga om fastigheten skett
(16 kap. 2-4 §§ FTL).

Taxeringsbeslutet

I 1kap. 1 § FTL regleras vad ett taxeringsbeslut skall innehalla. Dir
framgdr att beslut skall fattas om fastigheternas skattepliktsforhillanden
och indelning i taxeringsenheter. Vidare skall typ av taxeringsenhet och
taxeringsvarde bestimmas for varje taxeringsenhet. Taxeringsvirde skall
dock inte bestimmas for fastighet som undantas fran skatteplikt.

Av 20 kap. 12 § FTL framgér att i beslutet skall redovisas dels
beslutets huvudsakliga innebord enligt 1 kap. 1 §, dels grunderna for
beslutet. Vidare skall redovisning ske av de delvirden som ingir i
taxeringsvérdet samt av virdet av varje virderingsenhet, dvs. varje del
av en taxeringsenhet som virderas for sig. Med grunderna for beslutet
avses storleken av virdefaktorer och riktvirden samt vissa andra i
virderingskapitlen 8-15 angivna forhillanden som paverkar virderingen.

Taxeringen skall enligt 1 kap. 6 § FTL ske p4 grundval av fastighetens
anvindning och beskaffenhet vid taxeringsarets ingang. Enligt 1 kap. 2 §
skall iakttas att taxeringarna Overensstimmer med foreskrifterna om
fastighetstaxering samt att de blir likformiga och rittvisa.

Faststillla om egendomen ir fastighet eller ej

I 1 kap. 4 § FTL bestdms vad som omfattas av det skatterittsliga fastig-
hetsbegreppet i den mening det tillimpas vid fastighetstaxeringen. Med
fastighet avses vad som civilrittsligt hanfors till fastighet. Dirutéver skall
vid fastighetstaxering &ven byggnad som ir 16s egendom taxeras, liksom
i vissa fall byggnadstillbehor.

Faststilla dgarforhallanden

Agare till fastighet 4r normalt den som har lagfart vid taxeringsarets
ingang, om inte annat forhallande styrkts. Av 1 kap. 5 § FTL framgr att
vissa sérskilda kategorier i forevarande sammanhang jémstélls med #gare,
t.ex. den som innehar fastighet med tomtritt. Agarforhallandena har
betydelse bl.a. for indelningen i taxeringsenheter.

Indelning i byggnadstyper och #goslag
Ett grundliggande moment vid fastighetstaxeringen ir indelningen av

mark och byggnader i dgoslag och byggnadstyper. Indelningen regleras
i 2 kap. FTL.
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Klassificeringen av byggnader utgér fran hur byggnaderna &r inréttade.
Mark delas in i &goslag med utgangspunkt i huvudsak fran anvindningen
av marken. Byggnader skall enligt 2 kap. 2 § FTL delas in i nigon av de
byggnadstyper som finns uppriknade i lagrummet. Reglerna syftar till att
hanfora byggnader till olika byggnadstyper som var och en behandlas pa
specifikt sdtt och vérderas efter vissa bestimda grunder. Samma giller
enligt 2 kap. 4 § FTL for indelningen av mark i dgoslag.

Vigledande for indelningen i byggnadstyp &r att denna skall ske efter
en Overvdgandeprincip. Byggnadstypen skall enligt 2 kap. 3 § forsta
stycket FTL bestimmas med hénsyn till det &andamal som byggnad till
overvigande del ar inrdttad for och det sétt som byggnad till 6vervagande
del anvinds pa.

Indelningen i byggnadstyper och dgoslag ar av grundliggande betydelse
for ovriga delar av taxeringsbeslutet. Den styr indelningen i taxeringsen-
heter och valet av virderingsmodell. Vid en dndrad indelning av t.ex.
byggnadstyp maste déarfor nya uppgifter inhdmtas fran fastighetsigaren.

Alla byggnader och all mark skall kunna klassificeras enligt reglerna
i 2 kap. FTL. Det finns sex olika byggnadstyper. I byggnadstypen
smahus indelas i huvudsak byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller
tva familjer medan byggnadstypen hyreshus i huvudsak omfattar byggnad
som dr inrdttad till bostad it minst tre familjer eller till kontor, butik,
hotell, restaurang eller liknande. Byggnader som inte &r inrdttade for
bostadséindamal utan for jordbruk eller skogsbruk indelas som ekonomi-
byggnad. Ovriga byggnadstyper ér industribyggnad, specialbyggnad och
ovrig byggnad.

Mark kan delas in i atta olika dgoslag, bl.a. tomtmark, &kermark,
betesmark och skogsmark.

Skatteplikt

Bestimmelser om vilken egendom som undantas frin skatteplikt finns i
3 kap. FTL. Bedomningen utgdr frin overvigandeprincipen och den
stadigvarande anvindningen av fastigheten. For skattefri egendom
bestdms inte ndgot taxeringsvirde. Skattepliktig och skattefri egendom
kan inte ingd i samma taxeringsenhet. Beslut rorande skattepliktsfor-
hallandena har med andra ord betydelse for indelningen i taxeringsenheter
och for ovriga i det foljande redovisade delar av beslutet om fastig-
hetstaxering.

Indelning i taxeringsenheter

Reglerna om indelning i taxeringsenheter finns i huvudsak samlade i
4 kap. FTL. Dérutover utfirdar RSV allminna rad och uttalanden till
ledning for indelningen.

Taxeringsenhet dr egendom som skall taxeras for sig. Utgangspunkten
for indelningen i taxeringsenhet ar att enheten skall vara en ekonomisk
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enhet som &r 1implig att virdera. Normalt skall varje registrerad fastighet
utgdra en taxeringsenhet - primir taxeringsenhet. Undantag harifrin
forekommer dock bade genom att flera fastigheter kan bilda en taxerings-
enhet och att en registerfastighet kan uppdelas i flera taxeringsenheter.
Ytterligare villkor som maste uppfyllas ar att egendomen maste ligga i
samma kommun, ha samma #4gare och samma skattepliktsforhallande (2-
4 §%).

Det ir bara sirskilda kombinationer av byggnader och mark som till-
sammans fir utgéra en taxeringsenhet. Sex sidana typer av taxerings-
enheter fir forekomma, niimligen smihusenhet, hyreshusenhet, tva kom-
binationer av industrienhet, specialenhet och lantbruksenhet (5 §). En
ytterligare typ av industrienhet, elproduktionsenhet, reglerasi 15 kap. 1 §
FTL.

Taxeringsvirdet skall i princip bestimmas till ett belopp som motsvarar
75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde (5 kap. 2 §). Marknadsvirdet
skall bestimmas med hinsyn till det genomsnittliga prisldget andra aret
fore det ar di allmin fastighetstaxering av taxeringsenheten sker (niva-
iret). Typen av taxeringsenhet har alltsi betydelse for vilket nivadr som
skall ligga till grund for taxeringen. Aven i 6vrigt har den betydelse for
sjélva virderingen sisom t.ex. for indelningen i vérderingsenheter, be-
stimning och klassificering av virdefaktorer och bestdmning av justering
for sdregna forhallanden.

Indelning i viirderingsenheter

Grundliggande bestimmelser om indelning i virderingsenheter finns i
6 kap. FTL. Virderingsenhet ir den egendom som skall vérderas for sig.
En virderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingir i en enda
taxeringsenhet. Indelningen har betydelse for vérderingen vid bestim-
ningen och klassificeringen av virdefaktorer.

Bestiimning och klassificering av viirdefaktorer
samt beriikning av riktvirde

Enligt 7 kap. 3 § FTL sker sjilva virderingen av byggnadstyper och
igoslag som avses i 8-15 kap. FTL med utgdngspunkt i vérdefaktorer.
Med virdefaktorer avses egenskaper som ér bundna till fastigheten och
som paverkar dess marknadsvirde. Det finns tre slag av vérdefaktorer,
namligen:

1.  Virdefaktorer som sérskilt beaktas vid taxeringen, dvs. anges i
FTL, ir klassindelade samt utgdr "parametrar i virderingsmodel-
lerna".

2. Virdefaktorer for vilka genomsnittliga eller andra enhetliga for-
hallanden forutsitts foreligga inom virdeomradet och som darfor
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inte beaktas sédrskilt vid bestimmande av riktvirdet, t.ex. olika
gators bullernivéd inom virdeomradet.

3. Virdefaktorer som e¢j far beaktas vid fastighetstaxeringen, t.ex.
beldning.

Riket dr indelat i virdeomraden for byggnader och dgoslag, som skall
vérderas med ledning av riktvirden (7 kap. 2 §). Indelningen bygger pa
att fastigheternas beskaffenhet inom ett virdeomréde ér si enhetlig som
mdjligt, dvs. indelningen sker for att ligets inverkan pd virdet skall
beaktas. Virdeomraden redovisas pa en sirskild riktvirdekarta.

Inom varje virdeomride bestdms riktvirden for sirskilda férhillanden
for en eller flera virdefaktorer avseende olika byggnadstyper och dgo-
slag. Riktvirden bestdms for olika kombinationer av virdefaktorer som
oftast &r indelade i klasser. Bestimningen och klassificeringen av virde-
faktorer ligger till grund for berdkning av varden (riktvirden) for virde-
ringsenheter och berdkning av delvirden och taxeringsvirde samt pa-
verkar dven frigan om justering for siregna forhallanden.

Bestdmning av justering for sdregna forhallanden

Om den ovan under punkt 2 nimnda typen av virdefaktorer i friga om
en taxeringsenhet inte motsvarar vad som ar genomsnittligt inom vérde-
omradet kan enligt 7 kap. 5 § FTL justering for siregna férhallanden
komma i frdga vid virderingen. Vid en justering maste det siregna for-
hallandets inverkan pad virdet bedomas. Justering gors av virdet pa
virderingsenhet och paverkar saledes dven delvirden och taxeringsvirdet.

Berikning av delviirden och taxeringsviirde

De grundliggande reglerna om bestimmande av taxeringsvirde finns i
5 kap. FTL. Enligt 5 kap. 1-2 §§ FTL skall taxeringsvirde bestimmas
for varje skattepliktig taxeringsenhet till det belopp som motsvarar 75 %
av taxeringsenhetens marknadsvirde. De olika virdena for virderings-
enheterna summeras till olika delvirden och sedan slutligen till ett totalt
taxeringsvirde for taxeringsenheten.

Deklarationsskyldighet m.m.

I 18 kap. FTL regleras deklarationsskyldigheten vid allmin fastighets-
taxering. I fridga om sérskild sddan taxering finns regler i 26 kap. FTL.
Enligt 18 kap. 1 § FTL skall fastighetsdgare, med vissa undantag, utan
forelaggande lamna deklaration for varje fastighet. Efter foreldggande
foreligger alltid deklarationsplikt.
Deklaration avldmnas enligt faststillda formular. Harutover ar enligt
18 kap. 6 § FTL fastighetsagare efter foreliggande skyldig att limna
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ytterligare upplysningar som bedoms erforderliga. Man ér dven skyldig
att forete handlingar av betydelse for taxeringen (ritningar, kopeavtal
m.m.).

Deklaration skall avlimnas senast den 1 november aret fore det ar da
allmin fastighetstaxering dger rum.

Fr.o.m. 1994 irs allminna och sirskilda fastighetstaxering har for-
farandet i forsta instans dndrats for att uppna béttre dverensstimmelse
med vad som giller i friga om inkomsttaxering. Séledes kan taxeringsbe-
slut omprovas under en femarsperiod. Institutet besvér i sirskild ordning
har till f61jd hirav utmonstrats. Skattemyndighetens beslut kan 6verklagas
enligt de regler som géller for taxeringsprocess.

6.3 Forberedelsearbetet

6.3.1 Allmint

Taxeringsvirdet bestdims med utgangspunkt i riktvirden. Dessa bestims
normalt enligt den s.k. ortsprismetoden, dvs. genom bearbetning av
prisnoteringar dir man med utgingspunkt frin Overlatelsepriser drar
slutsatser om varderingsobjektens marknadsvirden. Riktvéirdeangivelser
hiamtas ur tabeller eller fran kartor och kan utgéras av de virden som
anges i tabellerna eller i sirskilda virdeserier.

Vid forberedelsearbetet infor fastighetstaxeringen skall underlag tas
fram i form av bl.a. omradesindelning och riktvirdeangivelser s att en
tillimpning av dessa vid varderingen ger en taxeringsvérdenivd som mot-
svarar 75 % av marknadsvirdet. Taxeringen indelas i tva faser, nimligen
virderingstekniskt forberedelsearbete och genomforandet av vérderingen.

6.3.2 Det virderingstekniska forberedelsearbetet

For forberedelsearbetet (smahus, hyreshus) giller i huvudsak foljande.

Forberedelsearbetet syftar till att i tabellverk och pa kartor beskriva
fastighetsvirdenas beroende av virdefaktorerna, dvs. fastigheternas
egenskaper, och av deras ldge. I forberedelsearbetet ingar:

- att bestimma den relativa virdeinverkan av de s.k. vérdefaktorerna
och att dokumentera dessa samband i tabellverk eller pa annat sitt,

- att avgrinsa virdeomraden, dvs. omrdden inom vilka man vid
virderingen bedomer att laget har en likartad vardeinverkan,

- att avgdra vilken virdenivd som dr tillimplig inom varje enskilt
viardeomrade,

- att bekrifta riktigheten av vald virdeniva och tillimpade tabeller
inom varje virdeomrade pa bebyggd fastighet genom en provvirde-
ring, dvs. uppna taxeringsvardenivan 75 %.
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Metoden som anvinds di det giller att bestimma de relevanta virde-
faktorerna samt dessas betydelse for fastighetsvirdet bygger pa statistisk
bearbetning av insamlat material avseende genomforda verlatelser. Det
insamlade materialet innehaller uppgifter om sivil dverlatelsepriser som
vissa uppgifter om egenskaper och ligen hos de verlatna objekten. I
provvirderingsarbetet anvinds dessa samband for att virdera 6verlitna
fastigheter. Det virde som virderingsmetoden dirvid ger jimfors med
dessa fastigheters faktiska &verlatelsepriser.

Forberedelsearbetet sker i tvé etapper. Forst upprittas forslag till rikt-
virdekarta och vissa forberedelser sker infér den s.k. provvirderingen.
Detta sker normalt genom att uppgifter om fastigheterna samlas in och
registreras. Bl.a. pd grundval av dessa uppgifter upprittas ett preliminért
forslag till riktvirdekarta med riktvirdeangivelser for tomtmark och med
indelning i virdeomraden f6r fastigheterna. Vid nista etapp av forbe-
redelsearbetet sker provvirderingen.

Syftet med provvirderingen 4r att prova om preliminart foreslagen
virdeomradesindelning samt foreslagna riktvardeangivelser med dartill
horande riktvardekartor leder till taxeringsvirdenivin 75 % av mark-
nadsvérdet. Vid provningen taxerar man inom respektive vardeomrade ett
visst antal provvirderingsobjekt. Dessa utgors av fastigheter som forsélts
under de senaste aren och dir man tagit in uppgift om bl.a. kopeskil-
lingen. Det riktvirde man fir fram vid provvirderingen jimférs sedan
med den faktiska kopeskillingen (omriknad till prisnivan tva &r innan
taxeringsaret). Metoden ger majlighet att vilja lampliga riktvirdeangivel-
ser m.m. for att na ett rittvisande virde vid taxeringen.

Under forberedelsearbetet ldggs grunden till fastighetstaxeringen och
arbetet dr dirfor av stor betydelse. Tidsplanen har anpassats sa att tids-
press inte skall uppkomma. Tillgang till véirderingsteknisk expertis finns
i form av varderingstekniker och referensgrupper och vidare har allmén-
heten garanterats inflytande.

6.3.3 Ansvaret for forberedelsearbetet

RSV leder och ansvarar for det centrala forberedelsearbetet och beslutar
om bl.a. foreskrifter for detta. Vidare lamnar RSV forslag till rekommen-
dationer av vérderingsteknisk och organisatorisk natur. RSV samarbetar
med LMYV, Skogsstyrelsen och Jordbruksverket i detta arbete. Vidare
sammankallar RSV en referensgrupp bestdende av representanter for RSV
och olika fastighetsdgare samt virderingsteknisk expertis, som ges mojlig-
het att 16pande ldamna synpunkter under arbetets gang.

LMV medverkar i en betydande del av det centrala forberedelsearbetet
genom att tillsammans med RSV utvirdera virderingsmodeller och arbeta
fram forslag till virderingstekniska bestimmelser och riktvirden. Dess-
utom ansvarar LMV for redovisning av den kopeskillingsstatistik som
ligger till grund for forberedelsearbetet.
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For det regionala forberedelsearbetet ansvarar SKM. LMV bitrader
dven pa regional niva i detta arbete. Huvudansvaret for arbetet med att
ta fram forslag till indelning i virdeomrdden for smahus, tomtmark,
hyreshus och avkastningsvirderad industri ligger saledes p& SKM, som
ocksa fattar besluten hdrom.

Forslag till rekommendationer om riktvirdeangivelser omfattar dels
riktvdrden i de tabeller som regeringen faststiller, dels rekommenderade
riktvardeangivelser (nivder) for respektive vardeomrade. Riktvirden i
tabellerna utarbetas pa central niva. Till grund for detta arbete ligger
bl.a. utvérderingar av virderingsmodellerna och bearbetningar av kope-
skillingsstatistik som LMV utfor. Forslag till riktvardeangivelser for varje
virdeomrdde utarbetas diremot regionalt vad géller smahus, tomtmark,
hyreshus, avkastningsvédrderad industri samt dker- och betesmark och be-
slutas av SKM, som ocksad ansvarar for genomforandet av provvirde-
ringen.

Senast den 1 oktober andra aret fore det ar da allmin fastighetstaxering
dger rum skall enligt 19 kap. 1 § FTL RSV besluta foreskrifter for for-
beredelsearbetet. Senast den 15 november samma 4r limnar RSV be-
traffande smahus och tomtmark, utom savitt avser smahus och tomtmark
for smihus som ingdr i lantbruksenhet, forslag till sidana foreskrifter
som avses i 7 kap. 7 § FTL. Dessa foreskrifter avser klassindelning av
virdefaktorer, klassindelningsgrunder, virdeserier och virdetabeller. Fore
den 15 mars dret fore det 4r da allmin fastighetstaxering dger rum upp-
rittar SKM forslag till indelning av vdrdeomriden for bl.a. smahus.
Senast den 1 juni samma ar skall SKM uppritta forslag till riktvirdekar-
tor for tomtmark som inte ingér i lantbruksenhet och riktvirdetabeller for
smahus som inte ingdr i lantbruksenhet. Senast den 1 september samma
ar beslutar RSV om foreskrifter enligt 7 kap. 7 § FTL, utom indelning
av viardeomraden (19 kap. 1, 5 och 7 §§ FTL).

Genom den nyligen gjorda dndringen i organisationen av fastighets-
taxeringen (SFS 1993:1193) slopades de arbetsgrupper som tidigare bi-
tridde fastighetstaxeringsnimnderna och deras arbetsuppgifter skall i
fortsittningen utforas av LMV och skattemyndigheterna. Insyn fran all-
ménheten under forberedelsearbetet tillgodoses i stillet genom en refe-
rensgrupp bestiende av fortroendevalda ledaméter i skattendmnden.
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7  Fastighetstaxering 1 Norden

7.1 Inledning

I det foljande beskrivs huvuddragen i friga om fastighetstaxeringen i
Norden.

Till grund f6r redovisningen ligger i forsta hand skriftligt material som
inforskaffats genom LMV:s och CFD:s forsorg. Vi har darutdver gjort
ett studiebesok i Finland och dér sammantriffat med foretrddare for
Skattestyrelsen och Lantmiteriverket.

7.2 Danmark

7.2.1 Allmint

I Danmark finns ca 1,9 miljoner fastigheter varav ca 1,3 miljoner ar av-
sedda for bostadsindamal. Allmdn fastighetsvdrdering dger rum vart
fjarde ar, da taxeringsvirdet faststills for samtliga fastigheter.

Sdrskild fastighetstaxering sker om fastigheterna byggts om eller
andrats for minst 5 % av det tidigare taxeringsvdrdet och for minst
25 000 Dkr.

Mellan de allminna fastighetstaxeringarna omriknas varje 4r taxerings-
virdena till den rddande prisnivan med hjalp av sérskilda index som fast-
stills for olika geografiska omraden och olika typer av fastigheter. For
vissa mer sillsynta egendomstyper anvinds samma omrékningstal for hela
landet. De vid dessa drsomrdkningar bestimda virdena kan inte ver-
klagas.

Fran den 1 januari 1996 infors arliga virderingar, varvid &rsom-
rakningarna kommer att upphdra.

7.2.2 Organisation och uppgifter

Vurderingsraden

Danmark ir indelat i 224 vérderingskretsar. En krets kan besta av flera
kommuner, en kommun eller del av en kommun. Varje krets har ett vur-
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deringsrad. Vurderingsradet dr den myndighet som ar ansvarig for vérde-
ringen och som faststéller taxeringsvirdet. Varje vurderingsrad bestir av
en varderingsman, som dr tillsatt av Ligningsradet (ligning =taxering).
Det kommunala vurderingssekreteriatet bistir vurderingsradet. Det ar
i allminhet placerat pA kommunens ejendomsskattekontor, som &r
registeransvarigt for de tre kommunala fastighetsregistren byggnads- och
bostadsregistret (BBR), planregistret och fastighetsstamregistret (ESR).

Skyldraden

Danmark &r indelat i 27 skyldradskretsar, vilka i sin tur bestir av ett
antal varderingskretsar. I varje skyldradskrets finns ett skyldrad som ar
sammansatt av varderingsminnen fran virderingskretsarna. En i kretsen
av varderingsmin utses till ordférande i skyldradet. Skyldraden éterfinns
pé landets lokala told- och skatteregioner, som bistdr med sekreteriats-
hjalp.

Skyldraden skall enligt varderingslagen planldgga virderingsarbetet i
skyldkretsen. De skall dven se till att varderingen sker i Gverensstimmel-
se med lagens regler och de av Ligningsradet och Told- och Skattestyrel-
sen angivna bestimmelserna och anvisningarna. Det &r bl.a. det samlade
skyldradet som ansvarar for att skyldkretsens vérderingsniva ar korrekt.
Skyldradet &r bade tillsyns- och besvarsmyndighet.

Fran 1996 overfors tillsynsansvaret till told- og skatteregionen, dvs. till
forvaltningsmyndigheten.

Ligningsradet

Den overgripande tillsynen av fastighetsvirderingen och faststillandet av
de allménna riktlinjerna for vérderingsarbetet i landet gors av Told- och
Skattestyrelsen i samarbete med Ligningsradet. Styrelsen dr Lignings-
radets sekreteriat. Ligningsradet har 19 medlemmar som viljs for en tid
av 6 ar. Ligningsradet godkinner varderingsplanen och de bindande an-
visningar som utarbetas av styrelsen.

Told- och Skattestyrelsen

Skatteforvaltningen dr indelad i 31 told- och skatteregioner. P4 Told- och
Skatteregion K6penhamn II (Nord) administreras fastighetstaxeringen for
hela landet.

Told- och Skattestyrelsen utarbetar varje ar en viérderingsplan for
virderingsarbetet samt leder tillsynen av detta. Den forser underordnade
myndigheter med nédvéndiga uppgifter vid vérderingen och ger anvis-
ningar for det formella tillvigagangssittet.
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Landsskatteretten

Landsskatteretten ir landets hogsta administrativa besvarsmyndighet och
didrmed hogsta instans for overklagande av fastighetsvirderingen.

7.2.3 Beskattning

Taxeringsvirdet ligger till grund for bdde kommunala och statliga skatter,
varav den s.k. grundskylden ir viktigast. Grundskylden ir en kommunal
skatt som tas ut enbart pA markvardet. Den kan tas ut pa alla typer av
fastigheter men undantag fir goras for fastigheter med allminnyttiga
andamal.

Grundskylden faststills av respektive kommun till mellan 6 och
24 promille av det taxerade markvardet. Grundskylden i amtskommunen
(lan) skall alltid uppga till 10 promille. Detta innebér att smahusfastig-
heter beskattas for markvirdet med sammanlagt mellan 16 och 34 pro-
mille av det taxerade markvirdet. Darutover beskattas fastigheter inom
ramen for den allmiinna inkomstbeskattningen av sdvil stat som kommun.

Smahus och ldgenheter som innehas med &ganderitt skall ta upp en
schablonintdkt motsvarande 2 % av taxeringsvérdet upp till 1 336 800
Dkr (1993) och 6 % av virdet dirutover. Marginalskatten 4r 50 %, lik-
som ritten till avdrag for rantekostnader. Det kommunala och statliga
skatteuttaget vid den l6pande inkomstbeskattningen uppgdr déarfor i
praktiken till 1 % av taxeringsvirdet, eftersom fd fastigheter har
taxeringsvirden 6verstigande drygt 1,3 miljoner Dkr.

"Daekningsavgift” kan tas ut pa offentliga byggnader och fastigheter
som anvinds i forvirvssyfte. Andra fastighetsanknutna skatter ar for-
mdgenhetsskatten samt gdvo- och arvsskatten. Stdmpelskatt miste er-
lidggas nir en fastighet siljs och utgor 1,2 % av forsiljningspriset (1987).
Frigorelseavgift ir en engangsskatt pa den vérdestegring som eventuellt
uppstar om planmyndigheterna dndrar det tillitna anvindningsomradet for
mark pé landsbygden till att bli stadsomrade.

Den 1 januari 1994 skedde en del forandringar av de skatteregler som
giller den Idpande beskattningen av fastigheter och #garlégenheter.
Skatteomléggningen innebir i huvudsak en sinkning av bade inkomstbe-
skattningen och avdragsritten.

7.2.4 Registerbaserad taxering
Viirderingsprocessen

Under perioden 1960-1980 byggdes datoriserade register upp med all bas-
information som behovdes for virderingen. Numera finns det fem regis-
ter, varav det ildsta dr fastighetsstamregistret (ESR) och det yngsta
planregistret.
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Sedan 1977 anvinds ett system for den allminna virderingen av de ca
1,3 miljoner bostadsfastigheterna som bygger pé olika typer av befintliga
registeruppgifter. Den grundinformation om fastigheter som tidigare sam-
lades in genom deklarationsblanketter finns numera i ett antal dataregis-
ter; byggnads- och bostadsregistret (BBR), fastighetsstamregistret (ESR),
planregistret, forsiljningsregistret och statens forséljnings- och vérde-
ringsregister (SVUR).

Med dessa datoriserade register som grund infordes 1981 tva stora
virderingssystem, markvdrdesystemet (GRUS) och fastighetsvirde-
systemet. Dessa berdknar maskinellt de tvd vdrden som d&sitts varje
fastighet, nimligen markvirdet (enbart mark) och fastighetsvirdet
(mark +byggnad). SVUR ér hérvid en grunddatabas fér GRUS och fastig-
hetsvirdesystemet. Det innehaller ett urval av information frdn de tre
kommunala registren ESR, BBR och planregistret som dr nodvindig for
de datoriserade virderingssystemen samt forsiljningsregistret.

Arsomrdikningssystemet infordes 1982 och innebar maskinella omrék-
ningar av alla taxeringsvirden till den rddande prisnivdn. Som tidigare
nimnts ersitts drsomrikningarna av arliga véirderingar fr.o.m. 1996.

Ar 1986 infordes uppgifter om den fysiska planldggningen i markvirde-
systemet. Uppgifterna om planlagd anvindning kom fran ett kommunalt
planregister som en rad kommuner beslét att uppritta. Detta register ar
sedan 1990 obligatoriskt. Ar 1986 etablerades éven ett datoriserat system
for besvirshanteringen, det s.k. skyldrddssystemet. Det mdjliggor datori-
serade utskrifter av bl.a. rattshandlingar, domar samt en rad "standardbe-
tankanden" till domarna.

Aren 1989-1990 fick privatpersoner mot betalning datortillgang till
utvalda delar av ESR, BBR och SVUR.

BBR ajourfoérs av kommunerna i samband med administrationen av
byggnadsfordndringar. Sidana forindringar av fastigheterna som inte
kriver byggnadstillstind kommer inte med i de register som forser vérde-
ringssystemen med information. Denna brist betraktas inte som allvarlig.

Figur 7.1 Register och systeméversikt

Etablerat Utvidgat
Register:
Fastighetsstamregistret (ESR) 1960
Forsiljningsregistret 1967
Byggnads- och bostadsregistret (BBR) 1979
Statens- forsaljnings- och 1981 1985
varderingsregister (SVUR)
Planregistret 1986 1990
Virderingssystem:
Markvirdesystemet (GRUS) 1981 1986
Fastighetsvardesystemet 1981 1986
Arsomriikningssystemet 1982
Handldggningssystem:

Skyldradssystemet 1986
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Som nimnts ovan skall virdena godkinnas av en lokal vérderare. De
lokala virderarnas kunskap och kinnedom om trakten och fastigheterna
ar darfor betydelsefull vid virderingen. Genom det registerbaserade
systemet kan de dock numera dgna sig mer 4t sjdlva virderingen och be-
héver inte gora s manga manuella berdkningar.

Virderingsprinciperna

For varje fastighet faststills ett fastighetsvdrde som anger vardet for savél
mark som byggnader samt ett markvirde som anger virdet for marken
i oforbittrat skick. Huvudprincipen ér att taxeringsvirdet skall motsvara
100 % av marknadsvirdet. Vardena skall faststillas utifrdn fastighetens
tillstand vid varderingstidpunkten. Det 4r fastighetens ekonomiskt bésta
anvindning, inom ramen for vad lov och andra regler medger, som skall
ligga till grund for virderingen, inte den faktiska anvindningen. Hénsyn
skall tas till de rittigheter och belastningar av offentlig karaktir som &r
knutna till mark och byggnad, t.ex. hyresregler, fastighetsskatter, servitut
m.m. Diremot skall hinsyn inte tas till privata rittigheter och belast-
ningar.

Berikningarna i de bida systemen grundar sig p4 omfattande statistiska
analyser av silda fastigheter, dir det bl.a analyseras i vilken utstrickning
olika faktorer paverkar prisbildningen. For att fa forséljningspriserna for
sdlda fastigheter jamforbara maste de normeras. Forsiljningspriserna for
bebyggda fastigheter omriknas darfor till att virdemissigt motsvara ett
standardhus pa en normaltomt (standardfastighetsvirde) och for obebygg-
da fastigheter till att vardemissigt motsvara en normaltomt. I fastig-
hetsviardemodellen &r ett standardhus for friliggande enfamiljshus defi-
nierat som byggt 1950 och ej om- eller tillbyggt och i markvirdemodellen
ir normaltomten definierad som 800 kvm med en byggritt. Definitionen
av ett standardhus och en normaltomt dterkommer genom hela virde-
ringsprocessen.

I markvirdesystemet beraknas markvirdet for den enskilda fastigheten
enligt byggrdttsvirdeprincipen, som bygger pa att 50 % av virdet for
normaltomten beror av antalet byggratter och ar oavhangigt av tomtens
storlek och resterande 50 % av vérdet dr proportionellt mot tomtens
storlek. I markvérdesystemet ingdr dven s.k. markprisanalyser. Dessa
gors bl.a. med hjélp av en preliminar fastighetsvardemodell och resulterar
i ett omradespris for vart och ett av de 25 000 markvirdeomraden som
Danmark ér indelat i. Med omradespris avses pris for normaltomten i
markvérdeomradet.

I fastighetsvirdesystemet anvinds en fastighetsvirdemodell for be-
riknandet av fastighetsvardena. Med hjdlp av denna berdknas byggnads-
vérdet som sedan adderas till det tidigare berdknade markvérdet, varvid
det totala fastighetsvirdet for den enskilda fastigheten erhalls. Taxerings-
vérdena skall faststéllas utifran jamforbara forsdljningar. Dér obebyggd
jamforbar mark inte finns i tillrdcklig omfattning bygger taxeringen
emellertid ocksa pd jimforelser av hyrorna for likartade byggnader med
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samma anvindningsmojligheter i olika omraden. Skillnaden i hyresintak-
ternas kapitaliserade vérde antas did motsvara skillnader i markvirdet
mellan olika omraden, dvs. de antas bero pa laget. Hérigenom lyckas
man faststdlla byggnadsvirdet sa att det varierar mycket lite mellan olika
delar av landet. Det danska byggnadsvirdet faststélls med andra ord efter
andra principer @n det svenska, di det i princip bara dr kopplat till
byggkostnaderna. :

For de ca 700 000 icke-bostadsfastigheterna sker virderingen manuellt
med ledning av registerinnehdllet. I ett fatal fall sker en besiktning av
fastigheterna.

For blandade fastigheter delas byggnadsvirdet upp i en bostads- och
en affirsdel. Uppdelningen féljer i forsta hand hyresintikternas for-
delning och i andra hand ytans fordelning mellan bostdder och lokaler.
Markvirdet behover inte delas upp.

Nar det giller dgarldgenheter faststills ldgenhetsvirdet for varje ldgen-
het for sig med samma metod som for andra fastigheter, dvs. utifran jam-
forbara forséljningar. Markvirdet for fastigheten faststdlls separat och
fordelas pa lagenheterna i proportion till ligenhetsytan.

Arsomrﬁkningar

Aren mellan den allminna fastighetsvarderingen omriknas taxeringsvir-
dena till den rddande prisnivan med hjilp av olika index. Arsomrikning
av taxeringsvirdena infordes 1982. Det ar en rent maskinell procedur,
som omraknar alla véirden fran den tidigare allminna fastighetsvirdering-
en till den rddande prisnivan med hjéilp av en rad fastighetsprisindex som
faststills av Told- och Skattestyrelsen. Dessa virden kan inte Gverklagas.
Indextalen berédknas utifrdn den konstaterade prisutvecklingen pa fastig-
heter och varierar for olika typer av fastigheter i olika geografiska
omraden.

Figur 7.2 Viirderingsprinciperna

- Marknadsvirden
- Tillatna anvindningen
Hansyn skall tas till: Hansyn skall inte tas till:
- Ekonomiskt bra anvand- - Personliga forhallanden (nira
ning sliktskap, sarskilt intresse)
- Offentliga rdttigheter och - Nuvarande anvindning
belastningar 2
- Privatrittsliga servitut av - Ovriga rittigheter och for-
offentlig karaktir pliktelser av privatrittslig
- Privatrittsliga servitut karaktir
mellan tva fastigheter
Fastighetsvirde Markvirde
- Mark och byggnader med - Marken i obebyggt skick

sedvanliga tillbehor
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7.2.5 Effekter

Virderingssystemen har kontinuerligt vidareutvecklats och utnyttjandet
blir hela tiden storre. Genom att deklarationsblanketter inte behover an-
vindas och pa grund av att virderingssystemen snabbt och enkelt kan ut-
fora berdkningar och statistiska analyser samt lagra information, vilket
tidigare utfordes av de lokala varderarna, blir antalet inblandade personer
farre. Vid systemets inforande 1982 minskades pa grund hirav antalet
lokala vérderare fran 3 850 till 1 444, och 1986 reducerades antalet ytter-
ligare till 224 stycken. Detta minskade kostnaderna for fastighetsadmini-
strationen med ca 75 miljoner Dkr. I och med inforandet av érliga varde-
ringar 1996 kommer antalet virderare att 6ka till 872.

De statistiska analyserna av virdepaverkande faktorer grundar sig pa
datauppgifter som ar aktuella och virdenivaerna blir mer korrekta. De
datoriserade systemen har darfor dven bidragit till att 6ka kvaliteten pa
vérderingen.

7.3 Norge

7.3.1 Beskattning

Beskattningen av smdhus och bostadsritter utgér en del av kapital-
beskattningen och sker efter en schablon. Skatten utgar med 2,5 % av ett
skattldggningsvirde. Fran det faststdllda vérdet gors ett grundavdrag med
35 000 NOK per bostad (1993).

For beskattning av bostadder pa jordbruk galler sirskilda regler. Sidana
bostader beskattas utifran ett berdknat bruttohyresvirde med full avdrags-
ratt for underhallskostnader och réntor.

Vidare finns det mojlighet att ta ut en sédrskild kommunal "eiendoms-
skatt" med 2-7 promille for fastigheter i titorter. Grunden for skatten
skall, i likhet med inkomstbeskattningen, vara i nivd med marknadsvér-
det. Kommunerna genomfor sjélva den virdering som behovs.

7.3.2 Virderingsprinciper

Skattliggningsvarde (ligningstakst) faststills for ny-, till- och om-
byggnader, omfattande renoveringar m.m. Virdet faststills med ledning
av uppgifter frin kommunernas byggnadsmyndigheter. Produktionskost-
naderna ligger till grund for varderingen. Virdet skall inte séttas hogre
dn denna kostnad, dven om likvirdiga fastigheter i nirheten sélts for
hogre belopp. I manga fall uppgéar det faststillda virdet i sjdlva verket
endast till 20-30 % av en nybyggd fastighets produktionskostnad. Négon
individuell véirdering sker darefter inte. I stéllet riknades under perioden
1983-1991 virdena enligt sirskilda beslut varje r upp med 10 % per ar.
Fr.o.m. inkomstaret 1992 sker emellertid ingen upprikning.
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Planer foreligger pa att infora en ny form av taxering av bostéder, det
s.k. BOTA-prosjektet. Nar denna nya taxering sker kommer vérdena att
ligga till grund dven for den kommunala fastighetsskatten.

BOTA-prosjektet bygger pa att tomtmark skall vérderas efter marknads-
virdet. Det forutsitts bli ett kvadratmeterviarde for marken med korrek-
tionsfaktorer for lige (strand, avstind till centrum etc.). Byggnader skall
virderas efter produktionsvirdet, vilket i bland dr hogre 4n omséttnings-
virdet. Detta virde skall faststillas med ledning av uppgifter fran fastig-
hetsdgaren. Vid ombyggnad fir fastighetsdgare en uppgiftsskyldighet sa
att ett nytt virde kan faststillas. Sedan virdet vil faststillts blir det arliga
beslut om hur virdet skall riknas om med hénsyn till prisutvecklingen.
Denna taxering skall dven ligga till grund for den kommunala fastighets-
skatten.

Det nya systemet héller nu pd att arbetas fram och det pagér utveck-
lingsprojekt i ndgra kommuner.

7.4 Finland

7.4.1 Beskattning

I Finland giller sedan den 1 augusti 1992 en ny fastighetsskattelag.
Genom den nya lagen har de tidigare formerna av 16pande beskattning av
fastigheter i Finland upphort att gilla.

Fastighetsskatten 4r en sjilvstindig, arlig objektskatt som pafors pa
grundval av fastighetens virde. Utgangspunkten ir att fastighetsskatten
omfattar alla fastigheter. Skatteobjekt &r tomter, ligenheter och andra
enheter for jordinnehav som skall registreras samt byggnader och kon-
struktioner. Fastighetsskatten omfattar dven outbrutna omraden. Skogs-
och jordbruksmark &r ddremot skattefri.

Skatten tillfaller den kommun dir fastigheten dr belidgen. Kommunerna
bestimmer arligen p& forhand kommunens fastighetsskatteprocent inom
vissa forfattningsbestimda ramar. Den allminna fastighetsskatteprocenten
skall bestimmas till minst 0,20 och hogst 0,80 %. For byggnader som
anvinds som stadigvarande bostad finns mdjlighet att tillimpa en annan
skattesats 4n den som tillimpas fér andra objekt (minst 0,10 och hdgst
0,40 % av byggnadens virde).

Varje &r faststills ett virde som skall utgora basen for férmdgen-
hetsskatten avseende fastigheter, det s.k. formdgenhetsskattevirdet.
Formogenhetsskattevirdet utgor underlag for fastighetsskatten. Nigon
sirskild deklaration for fastighetsskatten behéver inte goras. Uppgifterna
fas huvudsakligen fran deklarationen for inkomst- och formogenhetsbe-
skattningen. Fastighetsuppgifter granskas ocksd i kommunens register.
Vid behov kan dock tillaggsuppgifter begiras in av fastighetsdgaren.

Det finns dven andra skatter som forutsétter virdering av fast egendom.
Stdmpelskatten utgdr i allminhet frin kopeskillingen. For arvs- och
gadvoskatten ir basen inte klart definierad i lag utan bestims i de
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kommunala taxeringsnimnderna. Endast vissa kommuner utgar fran for-
mogenhetsskattevirdet. En anledning till att formogenhetsskattevéirdet inte
miste anvindas som underlag for arvs- och gavosskatten dr att det
kommit att understiga marknadsvirdet avsevirt.

7.4.2 Virderingsprinciper

Fastighetsskatten debiteras en fastighet pd grundval av det vid be-
skattningen foregdende ar faststillda beskattningsvirdet. Har det inte
faststillts nigot virde for fastigheten vid beskattningen av inkomst och
formogenhet, berdknas beskattningsvirdet enligt motsvarande grunder.
Vid formogenhetsbeskattningen faststills virdet av en fastighet huvud-
sakligen schablonmaissigt. Beskattningsvardet skall i princip motsvara
100 % av marknadsvirdet. I praktiken giller dock inte detta, dels pa
grund av brister i taxeringen, dels pd grund av att vissa typer av
egendom, i synnerhet jordbruksmark, virderas lagt for att gynnas vid
beskattningen.

Mark och byggnader vérderas i allménhet separat. Om summan av de
tva virderingarna visar sig overstiga marknadsvérdet for fastigheten som
helhet 4r det dock det senare som skall gilla. Beskattningsvirdet for
marken faststills p4 grundval av kommunvisa tomtpriskartor och vérde-
ringsanvisningar. De hiri angivna véirdena utgdr genomsnittliga mark-
nadspriser. Vid virderingen tas hinsyn till markens anvindning, de
kommunalt bestimda byggrittigheterna, laget, kommunikationer och
annan kommunal infrastruktur, dess limplighet for forbéttringar samt
prisnivan for liknande egendom i ndrheten. Virdet pd kartan anger
markens pris antingen per vaningskvadratmeter eller per tomtkvadrat-
meter i sddan anvindning som anges i planen.

Sedan 1989 faststiller de statliga skattemyndigheterna bindande regler
for hur taxeringen skall ga till. Anvisningarna baseras pd virdekartor som
i sin tur bygger pa faktiska forsiljningar i respektive omrade. For nir-
varande har skattemyndigheten satt som mal att markvirdena skall juste-
ras s att de uppgar till 70 % av 1985/86 ars markvirden. Eftersom
priserna har stigit betydligt sedan dess ligger dven detta mal 1dngt under
marknadsvardena. Vidare har det funnits stora skillnader mellan kom-
munerna nir det giller principen for markvirderingen och ddrmed ocksé
i markvirdenas forhallande till marknadsvardet.

Virderingen av de ca 2,6 miljoner byggnaderna ir mer teknisk och
styrs av tdmligen detaljerade regler fran Finansministeriet. Beskattnings-
virdet for byggnader faststills utifrin schematiskt beriknade ateran-
skaffningsvirden. Med ateranskaffningsvirdet av en byggnad avses
sannolika byggnadskostnader av en nybyggnad som motsvarar ifrdgava-
rande byggnad vid varderingstidpunkten. Som grund for ateranskaffnings-
virdet anvinds ca 70 % av de genomsnittliga byggnadskostnaderna.
Regionala skillnader i byggkostnader beaktas inte, utan byggnaderna
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samma grunder i hela landet. Finansministeriets beslut om grunder for
ateranskaffningsvirdet for byggnader utfardas arligen.

Beskattningsvirdet erhdlls genom att ateranskaffningsvardet minskas
med en viss procent beroende pa byggnadens élder, byggnadsmaterial och
anvindning. For en byggnad som fortfarande anvinds far aldersavdraget
dock aldrig vara storre dn 80 % av dteranskaffningsvirdet.

Virderingen av jord- och skogsbruksmark baseras pd den schematiskt
bestimda arliga avkastningen. Jordbruksmarkens virde skall sittas till sju
géanger och skogsbruksmark till tio ganger denna avkastning. Den faktiska
avkastningen dr dock i regel betydligt hogre dn den schematiskt be-
stdimda, varfor formogenhetsskattevardet i allmédnhet endast motsvarar en
brakdel av marknadsvardet, framfor allt fér jordbruksmark.

Flerfamiljshus ags ofta av bolag, dvs. ldgenheterna dgs av bolaget i
vilket ldgenhetsinnehavaren édger en viss andel i form av aktier. Juridiskt
betraktas ldgenheten i foljd hirav inte som fast egendom utan jamstlls
med andra vardepapper. Vérderingen av aktier i bostadsforetag utgar fran
virderingen av foretagets fastigheter samt antalet kvadratmeter som
andelen ger ritt till.

7.4.3 Utvecklingsarbete m.m.

Skattestyrelsens kostnad for fastighetsregistret uppgar till ca 40 miljoner
FIM. Totalt beriknas fastighetsvirderingen kosta ca 185 miljoner FIM.
Kostnaden per taxering ér ca 50 FIM.

Ett datasystem — JAKO - héller for nirvarande pa att utvecklas. Detta
skall bl.a. innehdlla fastighetsregistret, en digital registerkarta, nyttjande-
ritter och begrinsningar vid markanvindningen samt kopeskillingsdata.
Aven innehllet i fastighetsdatasystemet, som 4r en gemensam databank
for statens lantmiiteri-, justitie- och miljoforvaltning och fér kommunerna,
skall kunna hanteras genom JAKO. Systemet beraknas vara i bruk 1997
och omfatta hela Finland 1999.

Ett gemensamt register berdknas medfora besparingar pa ca 90 miljoner
FIM.

7.5 Island

7.5.1 Allmént

De flesta kommuner koper mark i kommunens utkant lang tid innan den
skall bebyggas. Sedan hyrs tomterna ut, oftast pa en tid av 75 ar. I
hyreskontrakten forpliktar kommunen sig i allminhet att utge ersittning
for byggnader for det fall att kommunen Overtar tomten vid hyrestidens
slut. En f6ljd hirav ar att staten dger 11,5 % av alla registrerade jord-
egendomar. Detta 4r bakgrunden till att man ldgger tonvikten pa virde-
ring av byggnader. Husens produktionsvirde bestdms och det avskrivs i
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enlighet med vissa bestdmda regler, som varierar med hénsyn till anvédnd-
ningen.

7.5.2 Beskattning

Den som bor i egen "bolig" beskattas inte for detta vid den allménna in-
komstbeskattningen. Inkomster fran uthyrning av fastighet ar skatteplik-
tiga. Ar bruttointéikten av uthyrningen under 2,7 % av fastighetens virde
inklusive marken kan intikten, som ligger till grund for beskattningen,
hojas till detta belopp. Dirutdver finns det en 16pande kommunal beskatt-
ning i form av fastighetsskatt. Denna skatt r en av de storsta inkomst-
killorna for kommunerna och administreras av dem. Samtliga fastigheter
med undantag av vissa allminna byggnader sdsom sjukhus, kyrkor,
skolor etc. dr objekt for fastighetsskatten. Underlaget for beskattningen
ir det arligen framriknade marknadsvardet for egendomen. Skattesatsen
for dgarligenheter, smahus, lantgirdar och fritidsbostider 4r 0,5 %. For
vriga fastigheter ir skattesatsen 1,12 %. Det finns dock méjligheter for
kommunerna att hdja de nimnda skattesatserna till 0,625 respektive
1,4 %.

Fastighetsvirdet ligger ocksa till grund for vatten- och avloppsavgifter
i flertalet kommuner. Dessa kan tillsammans uppgé till 30-70 % av
fastighetsskattens storlek.

7.5.3 Virderingsprocessen

Det islindska fastighetsvirderingsregistret fors enligt lagen om registre-
ring och virdering av fasta egendomar. Allt arbete med registrering och
virdering av fastigheter samt registrets drift utfors av Fasteignmat rikisins
(FMR), eller direktoratet for vérdering av fast egendom, som sorterar
under Finansministeriet.

FMR skall foreskriva regler om registernummer pi fast egendom i
Island, innefattande regler for landsmatrikel. Den 31 december 1992
fanns sammanlagt 339 000 dgare och 274 450 vérderingsenheter upptagna
i registret. Upptagna i registret &r lantbruksegendom, obebyggda och
bebyggda tomter, naturtillgingar och dgarldgenheter.

Enligt lagen 4r kommunen skyldig att skicka upplysningar om alla nya
eller indrade fastigheter till FMR. D4 byggnaderna spelar en sa stor roll
vid vérderingen har man inte alltid iakttagit att registreringen blivit riktig,
dvs. om byggnaderna registrerats pi ritt tomt. Detta beror &ven pa att
grundnummersystemet endast funnits i Reyjkavik. P4 andra hall har man
enbart haft ett provisoriskt sddant system. Innehallet i tingsbockerna har
ocksa varit bristfilligt. En arbetsgrupp har darfor tillsatts for att komma
med forslag till forbattringar av dessa forhallanden.

FMR har prioriterat utarbetandet av ett nytt grundnummersystem
(matrikel) for hela landet. Vidare har man borjat undersoka andra varde-
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ringsmetoder, sdsom t.ex. en direkt marknadsmetod. Man diskuterar ock-
s forslag om att FMR om ett eller tva ar skall utfora all vardering for
brandforsékring i Island. Dessutom arbetar man i samarbete med andra
institutioner med ett forsoksprojekt med digitala kartor, vegetationskartor
och landinformationssystem i skala 1:25000 for hela Island.

7.5.4 Virderingsprinciper

Huvudinnehdllet i lagen om registrering och och virdering av fast egen-
dom ér foljande.

Fast egendom kan vara obebyggd tomt med bestimda granser, lant-
bruksegendom med eller utan byggnad och ett hus eller delar av ett hus
med réittigheter till en tomt. S kan t.ex. varje ldgenhet eller byggnadsdel
i sdrskild dgo i afférs-, kontors eller industribyggnader vara fast egen-
dom.

Bostadshus virderas med hjdlp av data. Varje byggnadsdel (grund,
yttervéggar, tak, installationer, skap etc.) berdknas sérskilt. Byggnader
i vilka verksamheter bedrivs virderas manuellt. Hus eller husdelar skall
vérderas redan pa byggstadiet "vind- och vattentitt" eller nir de tas i
bruk.

En ny vérdering skall trdda i kraft den 1 december varje ar. Virdering-
en skall motsvara november ménads kontantpris. Om man under det
l6pande aret inte har dndrat den géllande varderingen for en egendom sé
andras varderingen med fastighetsprisindex utarbetade av FMR. De slut-
liga indextalen faststills dock av "Yfirfasteignamatsnefnd”, som &dven &r
klagonamnd.

FMR:s driftskostnader uppgick 1993 till 12,9 miljoner kronor. Hérav
beldper ca hilften, eller 6,4 miljoner, pa fastighetsregistret. Kostnaden
for fastighetsvidrderingen, ca 6,4 miljoner, ir tdmligen hog och forklaras
av att samtliga fastigheter besiktigas. Kommunernas kostnad for att full-
gora sin upplysningsskyldighet uppgar till ca 1,5 miljoner kronor.
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8 Registerfragor och registerbaserad
fastighetstaxering

8.1 Inledning

Inom skatteforvaltningen sker fortlopande en dversyn av regelsystemet.
Detta giller betraffande sdvil materiella som formella fragor. Ett mycket
viktigt inslag i detta arbete dr att — med olika ambitionsniva i friga om
effektivitet — soka minska administrationskostnaderna. Allmént sett stir
fordelar att vinna om myndigheterna kan utnyttja redan befintlig informa-
tion och pa sa sitt begransa de enskildas uppgiftslimnande. Som exempel
pa det nu sagda kan ndmnas de reformer som under senare ar genomforts
i friga om den arliga inkomsttaxeringen. Den forenklade sjilvdeklaratio-
nen infoérdes vid 1987 ars taxering. Grovt raknat kan denna reform, efter
viss omférdelning av resurser, beriknas ha medfort besparingar pa ca 30
miljoner kronor. Vid 1995 ars taxering kommer inkomsttaxeringen att till
stor del grundas pa fortryckt material, vilket berdknats ge ytterligare
besparingar pa ca 107 miljoner kronor per 4r.

Savitt giller fastighetstaxeringen har i vissa hdnseenden en anpassning
skett till vad som genomforts i friga om inkomsttaxeringen. Sa har skett
i fraga om forfarandet vid fastighetstaxeringen med verkan fr.o.m. ar
1994. Andringarna innebir bl.a. att fastighetstaxeringsnimnderna har av-
skaffats och deras uppgifter har Gvertagits av skattemyndigheten. En fem-
arig omprovningstid har inforts vilket fatt till f6ljd att institutet "besvar
i sdrskild ordning" utmonstrats. Vad som ddremot i princip inte dndrats
i frdga om fastighetstaxeringen ar uppgiftslimnandet frin fastighetsigarna
och register- och deklarationshanteringen. Aven om numera atskilliga
uppgifter fortrycks i deklarationerna, bygger alltjimt forfarandet pa att
uppgifter inhdmtas fran fastighetsigarna. En huvuduppgift for oss ar
darfor att undersoka vilka administrativa forenklingsvinster, och dirmed
kostnadsbesparingar, som star att vinna genom att i storre utstrackning
an for narvarande samordna och utnyttja uppgifter i befintliga register.

I det foljande redovisar vi de register som dr aktuella. Av storst
intresse for vart vidkommande dr sjédlvfallet FTR som dr det grund-
laggande registret for fastighetstaxeringen. For redovisningen har dock
FDS tagits som utgangspunkt. Betrdffande redovisningen av byggnads-
registret vill vi i tydlighetens intresse redan nu pipeka att det pa detta
stadium, ndr registret dr under uppbyggnad, inte &r helt klart hur rutiner
kring ajourforing och rapportering av uppgifter i detalj kan komma att
utformas. Det dr ocksa for tidigt att nu kunna uttala sig om vid vilken
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tidpunkt ett sddant register sdvitt giller fastighetstaxeringens behov kan
vara helt funktionsdugligt. Vi vill ocksa klargora att ett byggnadsregister
- ratt utformat och vil ajourhdllet - givetvis blir ett mycket virdefullt
stdd for ett registerbaserat forfarande. Meningen ar dock inte att registret
i framtiden skulle f4 mer 4n funktionen av ett mycket tillforlitligt
underlag for fastighetstaxeringen. Vid denna maste sjélvfallet uppgifterna
i registret f4 bedomas sjélvstindigt.

8.2 Befintliga register

En registerbaserad fastighetstaxering kraver ett tillforlitligt underlag i sa
métto att erforderliga uppgifter finns i framtagbar form i olika register.
Det idr siledes bade en friga om att kunna utnyttja ett befintligt material
av god kvalitét och att skapa garantier for att detta halls aktuellit.

CFD och RSV skiljer sig 4t vad giller ADB-verksamheten pa visent-
liga punkter. CFD/FDS &r ett centralt system med drift och system-
utveckling forlagd till Gavle. FDS vinder sig till anvindare inom en
miingd olika verksamheter, bdde vad avser ajourforing och informations-
atervinning. Hos RSV sker driften av FTS regionalt medan systemutveck-
lingen sker centralt. Systemet anvénds i princip endast inom skattefrvalt-
ningen, men den information som fastighetstaxeringen resulterar i finns
atkomlig for andra anvindare i FDS.

De register som framst dr av intresse ar foljande.

Fastighetsdatasystemet

Fastighetsdatasystemet (FDS) dr ett ADB-system med information om
landets fastigheter. Uppbyggnaden sker successivt éver landet genom
systemets inférande vid fastighetsregister- och inskrivningsmyndigheter,
den s.k. Fastighetsdatareformen. CFD har huvudansvaret for savil FDS
som genomférandet av Fastighetsdatareformen. FDS togs i bruk med
borjan i Uppsala ldn ar 1976 och kommer att omfatta landets totala
fastighetsbestand, 3,7 miljoner fastigheter, fr.o.m. hosten 1995.

Systemet innehdller i huvudsak tva register, ett fastighets- och ett
inskrivningsregister. Efter beslut av riksdag och regering varen 1993
pagar uppbyggnaden av ett basregister 6ver byggnader. Dessutom inne-
haller FDS en delkopia av fastighetstaxeringsregistret (FTR).

Fastighetsregistret

Fastighetsregistret (FR) innehdller uppgifter om fastigheter, samfillig-
heter, planer m.m. FR regleras genom fastighetsregisterkungérelsen
(1974:1059) och bestar av huvudregister, koordinatregister, planregister,
kvartersregister, adressregister och gemensamhetsanliggningsregister. Till
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FR hor registerkarta. Registret fors av fastighetsregistermyndighet.
Adress- och vissa delar av planregistret fors i vissa fall av.kommunal
organisation. Fastighetsdatasystemets fastighetsregisterdel inrymmer inte
den till fastighetsregistret horande registerkartan, pd grund av att det
tidigare saknats forutsittningar att uppritta och lagra en digital register-
karta. I begrinsad omfattning ajourhélls dock numera ADB-baserade
registerkartor. Forindring av registrets information initieras i regel av att
en av fastighetsbildningsmyndigheten avslutad fastighetsbildningsétgérd
vunnit laga kraft. Den grundinformation som fastighetsbildningsmyndig-
heten behdver for att handligga forrittningen hamtas bl.a. fran fastighets-
datasystemet.

Inskrivningsregistret

Inskrivningsregistret (IR) innehdller uppgifter om &garférhéllanden,
inteckningar m.m. I detta register fors inskrivningsmyndighetens beslut
och anteckningar i olika drenden. IR regleras av inskrivningskungdrelsen
(1974:1061) och bestar av sex avdelningar. Dessa inrymmer uppgifter om
lagfart, tomrittsupplatelse, tomréttsinnehav, inteckningar m.m., anteck-
ningar samt hanvisningar till dldre forhallanden. Handl4ggning av inskriv-
ningsirenden sker vid inskrivningsmyndighet. De flesta foréndringar
kommer till stind till f61jd av ans6kningar om lagfart eller beviljande av
inteckning. Forindring av innehéllet i inskrivningsregistret kan ocksé
initieras av att en ny fastighet bildas och registreras i fastighetsregistret
av fastighetsregistermyndighet.

Basregister over byggnader

Registret, med mer dn 3 miljoner byggnader, skall vara upplagt for hela
landet senast hosten 1995 for att uppgifter betrdffande sméhusen skall
kunna anvindas vid ATF 96. Upplédggningen innebdr att byggnaderna ges
identiteter och att ritt adress och ritt taxeringsinformation kopplas till
byggnaden. Avgransningen av registrets innehéll foljer de principer som
giller for koordinatregistrering av byggnadspunkter i FDS. Detta innebéir
att forutom bostads- och fritidshus ingér dven byggnader for industri,
handel, offentlig forvaltning m.m. Komplementbyggnader sisom uthus,
garage och ekonomibyggnader till lantbruk omfattas inte av koordinatre-
gistreringen och dessa byggnader ingar siledes inte i den grundlédggande
registeruppldggningen.

Uppliggningen av byggnadsregistret gors genom att taxeringsregistret,
koordinatregistret och adressregistret i FDS bearbetas tillsammans. Resul-
tatet av denna grunduppldggning blir ett byggnadsregister som for ca
80 % av de bebyggda fastigheterna dr komplett med byggnadsidentiteter
och ritt information kopplad till respektive byggnad. Resterande del av
de bebyggda fastigheterna maste kompletteras i olika avseenden, framst
vad giller kopplingen mellan byggnader och taxeringsuppgifter.
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Byggnadsbeteckning bestar av fastighetsbeteckning och byggnadsnum-
mer. Vid grunduppliggningen ges alla befintliga byggnader byggnadsbe-
teckning dir byggnadsnummer genereras maskinellt. Senare, ndr den
l6pande ajourforingen kommer i ging, genererar ajourforingssystemet
automatiskt nirmast lediga byggnadsnummer inom fastigheten.

Grunduppléiggningen av registret gors av CFD varefter vissa komplette-
ringar gors av kommunerna. CFD bistdr kommunerna med utbildning,
anvindarstdd och utrustning for uppliggningen. SKM bistir kommunerna
med utredningar om vilken taxeringsinformation som skall kopplas till en
viss byggnad. Nér registret har lagts upp skall dndringar i byggnadsbe-
stindet och indringar i fastighetsindelningen, dvs. byggnadens koppling
till aktuell fastighetsbeteckning, samt uppgifter om byggnadens anvénd-
ning, ajourféras av kommunerna. Om mojligt skall handlaggningen be-
triffande 4ndringar i byggnadsbestandet integreras med bygglovhantering-
en. For denna kommunala ajourféring finns ADB-stdd. Registret méste
ocks ajourforas vad giller kopplingen mellan byggnad och taxeringsin-
formation, dvs. betriffande dndringar i indelningen i taxerings- eller
virderingsenheter. Ajourféringen torde kunna goras helt maskinellt men
ADB-stodet maste utvecklas. For ajourféring av taxeringsuppgifter m.m.
svarar CFD.

Basregistrets innehdll kan delas upp i basinformation och tilldggsin-
formation. Basinformationen &r obligatorisk och lagras i FDS. Tilldggsin-
formationen #r frivillig och beslutas av respektive kommun. Tilldggsin-
formation kan lagras antingen i FDS eller i kommunala system.

Tillgéngligheten till information ur byggnadsregistret 4r genom den nu
gillande, tillfilliga, forfattningsregleringen av registret (Fastighets-
datakungdrelsen, SFS 1993:968 1 och 13 §§) nigot begrinsad. Terminal-
dtkomst medges endast for skattemyndigheter och for den kommun dir
byggnaden ir beligen. Ovriga bearbetningar och méjligheter till uttag for
statistik m.m. provas nu av CFD. Forhoppningen &r att en reglering av
hela fastighetsdataverksamheten i en ny registerlag skall ge klarare regler

for en bred anvindning dven hos andra intressenter.
Informationen i FDS anvinds for drendehandldggning vid myndigheter

for inskrivnings- och fastighetsregisterdrenden och ér tillgénglig on-line
for ett stort antal terminalanvindare som 4r anslutna till systemet, t.ex.
banker, miklare, kommuner, forsikringsbolag m.fl. FDS forser ocksa
andra register, frimst kommunala, med fastighetsinformation. Innehallet
i FDS anvinds ocksé for olika typer av service och bearbetningar inom
ramen for CFD:s avgiftsfinansierade verksamhet.

Ajourhallning av FDS och aviseringar till SKM

Ajourhillningen av FR sker hos statliga och kommunala fastighets-
registermyndigheter. Foréndringar som sker i samband med t.ex. ny- och
ombildning av fastigheter uppdateras 16pande i FDS. I samband med
detta fingas ocksa den information som skall aviseras till FTR.
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Ansvaret for uppdatering av IR ligger pa inskrivningsmyndigheterna
(IM), som ar en del av tingsrittsorganisationen. Vid handléggning av
t.ex. en ansokan om lagfart handliggs denna direkt i FDS som sedan
uppdateras med forindrad information som rér 4gandet av fastigheten.
Samtidigt skapas automatiskt ett underlag for avisering till FTR.

Aviseringen till SKM i fastighetsregisterkungorelsen (1974:1059) och
kungorelsen om skyldighet for inskrivningsregistermyndighet att limna
vissa uppgifter om sokta lagfarter (1971:709). De uppgifter som aviseras
enligt den senare kungorelsen ir fastighetsbeteckning, LOK-kod, forsam-
ling, person/organisationsnummer, namn, inskrivningsdag, IR-beslut, lag-
fart/tomtrétt, andel, fangesart och kopeskilling.

Aviseringen fran FR sker, till skillnad mot IR-aviseringen, via en
sirskild transaktion. Ett FR-drende kan innefatta sdvil avstyckning,
sammanliggning och fastighetsreglering och kan omfatta ett stort antal
fastigheter. De uppgifter som aviseras ar atgird, datum, akt, fastighetsbe-
teckning, LOK-kod, forsamling, areal, arealdndring, ursprung, preliminar
typkod samt dgare (vid nybildning).

Varje FR- och IR-drende mellanlagras vid handldggningen av &rendet
i avvaktan pa ett s.k. godkinnande, t.ex. av en inskrivningsdag. Nar
godkinnande har skett uppdateras respektive register och aviseringsposter
till skattemyndigheten skapas. Aviseringsposterna lagras drendevis i en
sirskild databas som utnyttjas for aviseringar till externa och interna
datasystem. Ett projekt som syftar till att modernisera alla aviseringar
fran FDS har initierats frin CFD innevarande budgetar. Overforing till
magnetband sker slutligen med ett gemensamt program for FR och IR.
Samtidigt téms basen pa de aviserade drendena. CFD och RSV har som
malséttning att alla magnetbandsaviseringar skall erséttas av overforing
via telelinje.

Som komplement till aviseringen och som stod i handliggningen av
komplicerade drenden kan SKM ocksa ha tillging till FDS via direktupp-
koppling.

I ett pagiende projekt har de tidigare manuellt forda samfillighets-
registren overforts till ett ADB- register. CFD och LMV har gemensamt
utformat detta register, som &r knutet till FDS. Andringar i registret skall
aviseras till SKM (SFS 1973:1166). Aviseringen kommer att innehalla &t-
gird (nyregistrering, dndring eller avregistrering), foreningens organisa-
tionsnummer, firma, adress, site (kod for lin och kommun) samt kod for
juridisk form.

Utdver aviseringen till SKM administreras handlaggningssystemet for
byggnadsregistret och hanteringen av folkbokforings- och taxeringsupp-
gifter fran FDS.

Informationsutbytet mellan CFD och RSV/SKM illustreras i bilaga 6.

Handléiggningssystemet for byggnadsregistrering

Kommunerna skall svara for ajourfoéringen av byggnadsregistret och blir
dédrigenom en av registermyndigheterna i FDS. Ajourforingen bestar av



72 Registerfragor och registerbaserad fastighetstaxering

dndringar i byggnadsbestindet och dndringar i kopplingen till aktuell
fastighetsbeteckning (byggnadsbeteckning). Ett fital grunduppgifter
registreras for nédrvarande: lage (adress och koordinater), anvindning
m.m. For att kommunerna skall kunna skéta den sistnimnda uppgiften
maste de genom FDS fa sidana édndringar i fastighetsindelningen som
berdr byggnader. Vid dndringar i byggnadsbestindet 4r malsittningen att
en integrering med bygglovhanteringen sker. Andringar i byggnadsbe-
stindet och i byggnadens koppling till fastighet skall aviseras till
skattemyndigheten.

SKM miste avisera dndringar i indelningen i taxerings- och vérderings-
enheter till den del dessa beror byggnader i byggnadsregistret.

Byggnadsregistret uppdateras direkt utan mellanlagring och god-
kénnande.

Hantering av folkbokforings- och taxeringsuppgifter

Exempel pd inkommande avisering till FDS &dr adressuppgifter frin
folkbokforingen och taxeringsuppgifter fran FTS.

Adressuppgifterna for lagfarna dgare och tomrittsinnehavare i IR lagras
i det s.k. personreferenssystemet som uppdateras varje vecka via magnet-
band frin folkbokféringen och organisationsnummerregistret. Uppgifts-
limnandet &r reglerat i fastighetsdatakungorelsen (SFS 1974:1058).
Personnummer som ingér i inskrivningsregistret vid uppldggningen eller
laggs in via handldggningen aviseras veckovis fran FDS till folkbokfér-
ingen. Fran savil folkbokforingssystemet som organisationsnummerregist-
ret aviseras alla dndringar sedan fortlopande, och de adressindringar som
avser lagfarna dgare och tomtréttshavare fors in i FDS.

CFD och RSV utreder for nérvarande tillsammans med SCB frigan om
forbéttrad hushéllsstatistik med hjalp av register. I detta arbete ér frigan
om en forbittrad identifiering av ldgenheter, baserad pa byggnadsregist-
ret, av central betydelse. Tillsammans med Posten och Svenska Kommun-
forbundet undersdker CFD och RSV ocksi méjligheterna till en for-
bittrad adresshantering, frimst vad avser fastigheter p4 landsbygden.

Taxeringsuppgifterna i FDS totalaviseras arligen fran FTS. Aviseringen
regleras i fastighetsdatakungorelsen (SFS 1974:1058) och skall omfatta
taxeringsvirden, andra vid taxeringen faststillda uppgifter, dgaruppgifter
som inte redovisas i inskrivningsregistret och dgaruppgifter for hus pa
ofri grund. I huvudsak aviseras hela innehallet i beslutet om fastighets-
taxering och uppgifterna lagras i en sirskild databas (taxeringsdatabasen).
Basen innehéller hela riket och innehiller samtliga taxeringsenheter och
virderingsenheter. Ingen historik lagras for nirvarande. Skatteforvalt-
ningen har numera upphdrt med att framstiilla och forsélja fastighets-
taxeringslingd och s.k. lagfartsband. CFD:s roll som foérmedlare av
sddan information har i och med detta okat.

Vid laddningen av taxeringsdatabasen paférs FDS:s interna identitet via
den fastighetsbeteckning som redovisas i beslutet om fastighetstaxering.
For huvuddelen av taxeringsenheterna kan detta ske helt maskinellt men
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ett litet antal maste tolkas manuellt, t.ex. vid ofullstindiga eller felaktiga
beteckningar eller beteckningar som inte ar entydiga. For ndrvarande
pagér ett arbete med att uppdatera FTR med FDS:s interna identitet. Det
manuella inslaget i laddningen kommer dérefter att minimeras.

Fastighetstaxeringssystemet

Fastighetstaxeringssystemet (FTS) &r skatteforvaltningens ADB-system
for fastighetstaxering.

Ett nytt system togs i drift under hosten 1993 for att anvindas infor
1994 ars AFT. Driften av fastighetssystemet ar koncentrerad till fem
driftstillen. Det nya fastighetstaxeringsregistret organiseras liksom
tidigare utifrdn indelningen i lokala skattekontor (LOK). Ar 1993 fanns
det 131 LOK i landet. Antalet fastigheter inom ett LOK uppgdr till
mellan 5 000 och 50 000. Vid ett regionalt driftstille administreras
databaserna for 20-30 LOK (400 000-800 000 fastigheter). Data lagras
i relationsdatabaser i UNIX-miljo.

Registren innehaller sddana fastigheter, samfilligheter och byggnader
pa ofri grund som ér eller skall bli foremal for fastighetstaxering.

De huvudsakliga funktionerna i systemet ar registervird, arlig taxering,
domar och service.

Registervard avser olika typer av hindelser, sisom t.ex. fordndringar
i fastighetsindelningen, &garforhillanden, indelning i taxeringsenheter,
registrering av skil till foreldggande till fastighetstaxering, foranlett av
nigon av ovan nimnda fordndringar eller t.ex. bygglov, samt tillhorighet
till 1in, kommun, forsamling och valdistrikt. Fordndringar i fastighets-
indelningen aviseras vidare till folkbokforingen.

Arlig taxering utgors av allmin eller sirskild fastighetstaxering. De
funktioner som paverkar ADB-systemet infor och under en taxerings-
period &r i korthet:

- uttag av data for uppgiftsinsamlingar infér en AFT,

- underhill av uppgifter om viardeomradesindelning och riktvarde-
tabeller,

- fortryckning av deklarationsblanketter till fastighetségare,

- registrering av inkomna deklarationer,

- forindring i indelningen i taxeringsenheter och virderingsenheter,

- maskinella kontroller och berikning av riktvirde,

- registrering av beslut och beslutsmotiveringar,

- framstillning av underrittelse om faststilld taxering till fastig-
hetségare.

Funktionen domar innehéller registrering av inkomna besvir, framstill-
ning av aktmaterial for handliggning av besvdren samt registrering av
andrade taxeringsvérden.

Service innebdr att aviseringar gors fran FTS dels internt inom skatte-
forvaltningen, dels till vissa externa mottagare som CFD och SCB.
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Ajourhallning av FTR
Allmdnna fastighetsuppgifter

Forédndringar i fastighetens identitet och areal aviseras i samband med
fastighetsbildningsforrittning frin CFD. Avisering av dessa uppgifter
sker pA ADB-media varje vecka. Samtidigt aviseras dgarforindringar
(lagfarter). Nastan alla lagfarter uppdaterar FTR helt maskinellt. Diremot
kréver en ganska stor del av aviseringarna fran FR, ca 60 %, komplette-
rande manuell handldggning. De frimsta skiilen till detta ar:

- for fastigheter som ar uppdelade i flera taxeringsenheter gir det i
vissa fall inte att maskinellt avgéra vilken del hiindelsen avser,

- for ny fastighet saknas uppgift om férvirvare,

- fastighet som ingar i sammanféring skall avregistreras,

- oavslutad hiindelse som ror fastigheten finns fran tidigare avisering.

S&dan manuell hantering utgérs huvudsakligen av utredning, som av-
slutas med en enkel registrering vid terminal.

Vid uppdateringen med &verlatelseuppgifter frin CFD:s aviseringsfil
markeras for ny dgare eventuellt "deklarationsansvar”, dvs. vilken dgare
som skall tillstillas en fortryckt deklarationsblankett.

En mindre andel av lagfartsaviseringarna, ca 15 %, kan inte avslutas
maskinellt. Den vanligaste orsaken till detta ir att person-/organisations-
nummer for kopare eller siljare saknas. Efter utredning och komplette-
ring pa LOK sker avslutande registrering via terminal. Via terminal regi-
streras ocksd andra &n lagfarna agare, t.ex. dgare till byggnad pa ofri
grund.

Om den nye dgare inte tidigare funnits i registret himtas via magnet-
band namn- och adressuppgifter frin centrala skatteregistret. Samtidigt
erhalls uppgift om namn- och adressdndringar for existerande #gare.

En separat avisering av dgarforindringar gors till FAS-data. FAS-data
ar en deldatabas i det centrala skatteregistret som innehaller upgifter om
fastighetséigare och deras fastigheter. For fastigheterna lagras bl.a. upp-
gifter om beteckning, typkod, taxeringsvirde, underlag for fastighetsskatt
samt, i vissa fall, ytterligare information med anknytning till fastighets-
skatten. Uppgifterna anvinds vid fortryckningen av inkomstdeklarationer,
debitering av fastighetsskatt samt som allméin upplysning via en frige-
transaktion.

FAS-data far en totalavisering arligen, efter avslutad fastighetstaxering.
Lopande avisering sker en ging per manad. Fér nirvarande planeras inga
stora fordndringar av FAS-data. P4 sikt kommer troligen hela inkomst-
taxeringssystemet att byggas om.

Vid omfattande beteckningsindringar, som t.ex. vid genomférande av
fastighetsdatareformen, erhalls uppgifter pA ADB-media fran CFD for
uppdatering av FTS. For enstaka beteckningsindringar och rittelse av
felregistreringar finns en terminaltransaktion. Under sommaren 1994
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genomfors rittelser av fastighetsbeteckningar i FTS som en forberedelse
for inforandet av FDS:s interna fastighetsidentitet i FTS.

Vid forindringar i den administrativa indelningen (lins-, kommun- och
forsamlingskoder) fir SKM beslut frin SCB, som direfter registreras.
Vidare fair SKM aviseringar om &ndringar i valdistriktsindelningen.
Andringarna registreras i FTR och aviseras direfter till folkbokforing och
valmyndighet.

Taxeringsuppgifter

Vid SKM registreras skl till féreldggande om taxering med anledning av
inkomna uppgifter, t.ex. bygglov frin kommunen. Innehillet i bygglovet
lagras inte i FTR. Forst nir fastighetsdgaren i fastighetsdeklarationen
redovisat hur fastigheten fordndrats registreras uppgifterna. Aven om
forindringen inte leder till nigon ny taxering lagras dndrade vérdefakto-
rer for att ligga till grund for kommande fortryckning av deklarationer.
Med nuvarande ordning inhimtas alltsd taxeringsuppgifterna fran fastig-
hetsigaren via fastighetsdeklarationen, antingen via AFT eller SFT.

Som ovan nimnts maste uppgift om &ndrade virdefaktorer sparas dven
nir dessa inte foranlett ny taxering. Det ar av stor betydelse att en
noggrann provning gors av virdefaktorerna i ett system med registerbase-
rad taxering. For SKM 4r arbetet med en SFT lika stort oavsett om ny
taxering verkstills eller inte. En forklaring hértill &r att i vissa fall krévs
for ny taxering att en virdeforindring pd minst 20 % intrétt, en s.k.
spirregel. Huruvida si ar fallet vet man inte forrdn man gatt igenom
drendet.

Vid faststillande av tidigare taxering maste uppgifter ocksa sparas om
de virdefaktorer som ligger till grund for denna taxering. En taxeringsen-
het kan vara féremal for flera SFT mellan de é&r den taxeras vid AFT. P4
grund av spirreglerna kan det intriffa att den ursprungliga taxeringen
varje 4r faststills p4 nytt. For registerhllningen innebir detta att man
dels maste spara uppgifter om hur taxeringsenheten varje ar var beskaffad
och dels spara uppgifter om den faststillda taxeringen som av formella
skiil beskriver andra forhillanden 4n de som i realiteten foreligger.

En femarig omprovningsperiod gor ocksa att SKM maste spara upp-
gifter mycket lange. En taxeringsenhet som ar foremal for AFT 1994 kan
bli foremal for SFT 1999. Denna SFT kan sluta med att 1994 ars taxe-
ring faststills oforandrad pa grund av sparreglerna. SFT 1999 kan om-
provas fram till och med utgingen av r 2004. Uppgifterna om 1994 érs
taxering maste siledes i namnda fall héllas tillgangliga i ADB-systemet
anda till den 1 januari 2005.

Vissa uppgifter om en taxeringsenhet kan andras efter det att taxeringen
faststillts, t.ex. namnet. Andra uppgifter kan av formella skl inte dndras
men man maste lagra uppgift bdde om hur det faktiskt dr och hur det for-
mellt bestimts. Denna dubbellagring av uppgifter foranleder 6kade kost-
nader for utveckling och underhall av ADB-systemet. I flertalet program
méste man skilja pa vilka uppgifter det dr som skall presenteras och man



76  Registerfragor och registerbaserad fastighetstaxering

miste hdmta, och i bland dven lagra, uppgifter dels fran SFT-aret och
dels frdn ndgot tidigare taxeringsir. Spirreglerna orsakar pi detta sitt
stora strukturella problem for savil databasens som programmens utform-
ning och underhall.

Vi aterkommer i vart slutbetidnkande till frigan om hur den sirskilda
fastighetstaxeringen skall utformas for framtiden.

Uppgift om virdeomradestillhorighet pafors manuellt av SKM nir en
ny taxeringsenhet eller virderingsenhet liggs upp. Aven beslut om
nya/andrade virdeomraden fattas av SKM.

8.3 Allménna utgangspunkter for
framtida forandringar

For nirvarande 6vervigs betydelsefulla dndringar betriffande den fram-
tida registerhallningen som ocksa berdr vart omrade. Tva viktiga sidana
fragor ror fastighetsbildning samt ny-, till- och ombyggnad.

Frégor rorande fastighetsbildning m.m. ur registreringssynpunkt och

_liknande har behandlats av Lantmiteri- och inskrivningsutredningen i
delbetinkandet Kart- och fastighetsverksamhet i myndighet och bolag
(SOU 1993:99). I prop. 1993/94:214, En ny organisation for lantméteri-
och fastighetsdataverksamhet m.m., foresls bl.a. att fastighetsregistre-
ringen skall ske vid killan och att FBM och FRM slds samman till en
myndighet.

Sévitt géller ny-, till- och ombyggnad har ett delbetinkande avgivits av
Plan- och byggutredningen (SOU 1993:94). I prop. 1993/94:178, And-
ring i Plan- och bygglagen, m.m., foreslds bl.a. en éindring i 18 kap.
11 § FTL som innebir att byggnadsnimnd skall 1dmna den lokala skatte-
myndigheten uppgifter om art och omfattning av byggnadsverksamhet i
viss nirmare angiven omfattning. Detta giller dven uppgifter som kom-
munen i egenskap av PBL-myndighet fér in vid bygganmilan.

CFD, RSV och LMV samarbetar sedan linge i fragor kring fastighets-
taxeringen i syfte att rationalisera och effektivisera verksamheten. Den
forstudie som utforts av dessa myndigheter och som redovisats i en
rapport den 18 september 1992, har utférts mot bakgrund av den utveck-
ling som dgt och fortlopande dger rum pa omradet samt de 6kade kraven
pd besparingar i statlig verksamhet. Nya tekniska forutsittningar ger
mojligheter att genomfora forindringar betriffande fastighetstaxeringen
i syfte att minska systemkostnaderna. Inom det aktuella omridet finns
vissa system redan i drift, andra dr under intensiv utveckling, medan en
tredje grupp befinner sig i en utredningsfas.

En viktig frdga vid utforandet av den nyss nimnda forstudien har varit
att undersoka vilka méjligheter till rationaliseringar och kostnadsminsk-
ningar som skulle kunna uppnis om ett gemensamt register med grund-
uppgifter om fastigheter och byggnader anvinds som underlag vid fastig-
hetstaxeringen. Som huvudalternativ har dirfor undersokts en 16sning
som innebir att grunduppgifterna for fastighetstaxeringen himtas fran en
databas i FDS. Databasinnehéllet i det gemensamma registret skulle mot-

SOU 1994:62



SOU 1994:62 Registerfragor och registerbaserad fastighetstaxering 77

svara de grunduppgifter kring fastigheter och byggnader som finns i det
system RSV utnyttjar i dag. Systemtekniskt skulle drendehandldggningen
i RSV:s fastighetstaxeringssystem ske med direkt atkomst av berdrda
databaser i FDS enligt s.k. client-server modell.

Som ett alternativ hirtill har olika méjligheter till fordndringar i
nuvarande system diskuterats, sisom mojligheten att Svergd till en
registerbaserad taxering vid AFT 96, indelningen i taxeringsenheter,
forindrad karthantering med hjilp av geografiskt informationssystem
(GIS), utnyttjandet av byggnadsregistret i fastighetstaxeringen samt
aviseringsfragor.

8.4 Forindringar av nuvarande system

Ett flertal Atgirder kan diskuteras som medfor fordelar for hanteringen
av fastighetsuppgifter.

Fastighetsdatareformen avslutas under hosten 1995. Detta far till foljd
att dndringar i fastighetsindelningen och dgaréndringar kan aviseras pa ett
enhetligt sitt frin FDS till fastighetstaxeringen for samtliga kommuner.
Aven vissa bebyggelseforandringar kan aviseras via FDS ndr byggnads-
registret samtidigt lagts upp.

Inom RSV pagar utvecklingsarbete avseende datafangsten inom skatte-
forvaltningen i avsikt att finna andra metoder for datafingst &n den
nuvarande resurskrivande registreringen, t.ex. optisk ldsning.

Registerfastighet — Taxeringsenhet

I det maskinella aviseringssystem som nu finns uppbyggt mellan CFD
och RSV behandlas ca 40 % av alla indelningsdndringar utan manuella
insatser. Motsvarande siffra dr, vad giller dgardndringar, 85 %. Som
tidigare nimnts utgors de fall som blir foremil f6r manuell hantering
framst av sidana enheter dir registerfastighet och taxeringsenhet inte
stimmer Overens. Aven brister i aviserat material vad avser person-
/organisationsnummer &r orsak till att manuell 4tgdrd maste komplettera
aviseringsforfarandet. Hos de olika fastighetskategorier som forekommer
i fastighetstaxering 4r problemet med att begreppen registerfastighet och
taxeringsenhet inte stimmer $verens olika frekvent. Lantbruksenheter blir
oftare in andra kategorier foremal for manuella tgirder i samband med
en registervardshindelse i FTS.

Det gir inte att helt genomféra malsittningen en registerfastighet - en
taxeringsenhet. Anledningen hirtill 4r att fastighetstaxeringen ocksa har
andra skatteobjekt 4n fastighet, eftersom beskattningen i bland dr knuten
till byggnadens, inte markens, 4gare. Detta giller "byggnad 4" och "om-
ride fran". Agarindringar for "hus 4" kan inte tillhandahallas i fastighets-
datasystemet eftersom sidana forvirv inte kan lagfaras. I dag fangas
sidana in genom AFT eller i samband med sjélvdeklarationen.



78  Registerfragor och registerbaserad fastighetstaxering

Vad giiller fastigheter som skall delas upp i flera taxeringsenheter pa
grund av att ett markomrade siljs dr den enda indikation frin FDS som
i bland kan erhdllas en vilande lagfart. Forst nir och om fastighets-
bildning sker ger FDS uppgift om areal m.m.

Ett manuellt alternativsystem maste under alla omstéindigheter byggas
upp, oavsett om den manuella insatsen dr frekvent eller inte och det
lokala skattekontoret (LOK) maste i dessa fall manuellt hanfora hindelsen
till rétt taxeringsenhet.

Gemensam identitet FDS - FTS

Stora besparingar skulle diremot kunna goras betriffande lagring och
avisering om identitet rader mellan FDS och FTS avseende den taxerade
egendomens officiella registerbeteckning. Hittills har vid utbytet av
fastighetsuppgifter mellan CFD och RSV fastighetsbeteckningen anvints
som gemensam identitet. Detta har inneburit ett flertal nackdelar. T.ex.
uttrycks beteckningen pa olika siitt i registren, vilket medfor att den alltid
miste "Gversittas” vid informationsutbyte. En for RSV och CFD gemen-
sam, numerisk identitet pa fastighetsnivé innebar forenklingar och bespa-
ringar och &r en forutsittning for rationell informationssokning i ett
gemensamt register. RSV lagrar dirfor i sitt nya fastighetssystem FDS:s
fastighetsnyckel, som utgors av linskod + 16pnummer inom lin, samt
utarbetar nya rutiner for informationsutbyte med hjilp av denna.

Basregister dver byggnader

Genom det ovan beskrivna basregistret dver byggnader ges mojlighet till
utdkad maskinell uppdatering av dgar- och indelningsindringar, FTS kan
uppdateras med bygglov och planiindringar och registret kan utnyttjas for
en registerbaserad taxering av smihusenheter. Av betydelse for att kunna
utnyttja byggnadsregistret for dessa syften 4r dock att det sker en viss
anpassning betriffande vissa grundliggande definitioner samt att kommu-
nernas roll vid ajourforingen av registret klarliggs.

Uppgifter som i dag direkt kan héimtas fran registret r byggnadens be-
teckning och adress kopplade till befintliga dgar- och taxeringsuppgifter.
Detta underldttar kommunikationen mellan skattemyndigheten och den
skattskyldige. Mycket skulle t.ex. vinnas pd om byggnadsidentiteten
fortrycks pd deklarationsblanketten si att den snabbt etableras hos
fastighetségarna.

Oavsett om registret anvinds vid en registerbaserad AFT 96 eller inte
kan aviseringar frén registret utnyttjas for att férenkla handliggningen av
bebyggelseuppgifter i fastighetstaxeringen. Avisering till foljd av Zndrad
fastighetsindelning for byggnad kan utnyttjas for att paverka indelningen
i taxeringsenheter. Avisering av bestindsforéndring och ombyggnad kan
antingen utnyttjas som signalsystem for anmaning till skattskyldig eller
som huvudkilla for egenskapsuppgifter.
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Under tiden som registeruppldggningen pagér vidareutvecklas systemet
pa ett antal punkter. Tva for fastighetstaxeringen viktiga funktioner som
for narvarande prioriteras i utvecklingsarbetet dr att ajourfora byggnads-
registret frin kommunala bygglovhanteringssystem och att utnyttja bygg-
nadsregistret som rapportsystem mellan kommunerna och staten. Forslag
betriffande vilken information som skall ajourforas och hur detta skall ga
till, ajourforing av kommunal tilldggsinformation i byggnadsregistret samt
datautbytet mellan byggnadsregistret och den kommunala bygglovhante-
ringen har sammanstillts av CFD och skickats ut pa enkit. Ett slutligt
forslag beriiknas foreligga fore sommaren 1994. Det nu sagda innebar,
som vi inledningsvis papekat, 4 andra sidan att ett byggnadsregisters
virde for fastighetstaxeringen sjélvfallet inte kan bedomas slutligt forrdn
man vet vad detta kommer att innehalla och om information for landets
samtliga kommuner kommer att inga.

Geografiska informationssystem

Ny teknik for lagring av virdeomraden &r under utveckling. Tillgdngen
pa digitalt lagrad kartinformation okar snabbt. Den nya teknik som hér
kommer till anvindning innebir nya mojligheter att integrera ladgesin-
formation med annan registerinformation. Forutséttningarna for att t.ex.
samordna uppbyggnaden av digitala databaser med uppliggningen av
byggnadsregistret undersoks.

Indelningen i virdeomriden kan hanteras med hjilp av ett geografiskt
informationssystem (GIS). Ajourforingen av virdeomridesindelningen
sker dirvid mot en stindigt aktuell bakgrundskarta. Vid fordndringar av
omradesindelningen behéver inte hela kartan ritas om, utan forandringar-
na kan foras in vid skdrm.

Med ett digitalt lagrat virdeomradesregister i FDS kan utsokning ske
maskinellt av omradestillhérighet och paforas fastigheter och byggnader
direkt i 16pande avisering fran FDS.

Under forutsittning att gemensamma identiteter anvinds kan man pa
sikt utnyttja GIS for analyser av olika slag. I vilken utstrickning den nya
tekniken for karthantering skall anvindas i fastighetstaxeringen samman-
hianger dock med ambitionsnivén i fastighetstaxeringen i framtiden och
kostnaderna for teknikens utnyttjande.

Fastighetsprissystemet

LMV:s fastighetsprissystem (FPS) utvecklades ursprungligen i borjan av
1980-talet. Informationen i FPS anvinds i forberedelsearbetet for de
allméinna fastighetstaxeringarna. LMV och CFD har i ett gemensamt pro-
jekt utvecklat ett nytt FPS. I det nya systemet himtas uppgifter om
fastighetskop direkt frin FDS genom IR samt taxeringsregistret, som 4r
en kopia av FTS, i stillet for som tidigare genom aviseringar fran FTS.
Aven SCB har gitt 6ver till att hiamta uppgifter om kop direkt fran
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CFD:s och LMV:s fastighetsprisdatabas. Databasen innehaller uppgifter
om kop av fastigheter samt uppgifter om pris, kdpedatum och siljare,
uppgifter om den kopta egendomen sisom fastighetstyp, areal och taxe-
ringsvirde samt egenskaper hos byggnader.

8.5 Gemensamt register

Vi vill inledningsvis erinra om att begreppet gemensamt register inte med
nédvindighet innebar att uppgifter bara skulle finnas samlade pa ett
stille. I begreppet ligger nimligen i lika stor utstrickning ett sidant
system som mojliggdr en smidig korrespondens mellan olika myndig-
heters register. Den nirmare utformningen av ett gemensamt register ir
siledes nirmast en friga som ror de tekniska méjligheterna att pi ett
enkelt sitt hantera ett uppgiftsmaterial.

Samhillsnyttan av den systemutveckling som pagar ir stor. P4 inskriv-
ningsomradet har avsevirda rationaliseringsvinster och kostnadsbespa-
ringar kunnat goras, liksom hos minga anvindare inom t.ex. kreditvisen-
det och i olika kommunala forvaltningar. De s.k. digitala produktionslin-
jerna for forrattningsverksamheten och inom den allmiinna kartlaggningen
som nu infors leder till effektiv dataféngst, ajourhllning, forvaltning och
atkomst av information. Anvindarna kan komma 4t informationen i data-
baserna pa ett enkelt och likartat sitt.

Den nuvarande ordningen med tva system for fastighetsuppgifter &r
onddigt arbetskrivande och kostsam. For framtiden skulle dirfor ett mal
vara att istadkomma en mer rationell informationshantering s4 att infor-
mationen endast registreras en ging, vid killan, och sedan kan anvindas
dven av andra organisationer. P4 sikt torde det vara en fordel om de
bida systemen integreras.

I samarbetet mellan LMV, CFD och RSV har diskuterats méjligheten
att for fastighetstaxeringen utveckla ett handliggningssystem som arbetar
mot fastighetsdatasystemet. Tanken med ett sidant gemensamt register-
system &r att det skulle omfatta viss grundinformation rérande fastigheter.
RSV:s handlidggningssystem skulle i forsta hand beréras i de delar som
i dag blir foremal for avisering frin CFD. De delar som ett gemensamt
register skulle komma att paverka och forenkla ir knutna till de s.k.
"registervardstransaktionerna”. Féréndringen i FDS skulle bli att
"hindelseinformationen” ocksi lagras och halls tillginglig. Nar ett
byggnadsregister inforts skulle ett gemensamt register dven komma att
omfatta huvuddelen av de byggnadsanknutna grunduppgifterna. Ett
gemensamt register skulle innebéra att fastighets- och inskrivningsupp-
gifter alltid himtas frin kéllan. Dubbellagring skulle undvikas i storre
omfattning och den fastighetsinformation som hanteras av skatteforvalt-
ningen skulle inte divergera mot gillande register. FTS skulle renodlas
till lagring av taxeringsuppgifter, dvs. uppgifter om taxerings- och
varderingsenheter (virden, klassificering, virdefaktorer och historik).
Gemensamt register innebér ocks4 att de tvd myndigheterna p4 omradet
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RSV och CFD skulle samarbeta mera aktivt och kunna dra nytta av
varandras utvecklingsinsatser pa fastighetsomradet.

Aven folkbokforingen skulle kunna utnyttja ett gemensamt register.
Aviseringen fran FTS till folkbokforingen skulle upphora och i stillet
skulle folkbokforingen hémta uppgifter ur registret nir de behovs.

Systemégaransvaret for de delar av systemet som berdr registerhillning
av fastighetsanknuten information skulle éverga till CFD. En konsekvens
hérav &r att skatteforvaltningen skulle bli beroende av att CFD kan till-
handahalla ett fungerande system i den omfattning som krivs for att klara
handladggningen for fastighetstaxering. Detta giller redan i dag for ett
stort antal myndigheter. t.ex. inskrivningsmyndigheterna, som pi mot-
svarande sitt dr helt beroende av kontinuerlig tillgng till FDS:s
funktioner.

I anslutning till det nu sagda kan nimnas att t.ex. ansvaret f&r uppgifter
motsvarande de som nu ingar i FTR dven for framtiden maste ligga hos
RSV. Detsamma giller systemigaransvaret for det handliggningssystem
som uppdaterar taxeringsregistret i FDS.

Forslaget till gemensamt register med grunduppgifter om fastigheter
och byggnader ér tekniskt mojigt att genomfora. Ett sidant register skulle
innebdra en kvalitétsforbittring av registerinnehallet samtidigt som
tillskapandet av ett enda register skulle medféra fordelar for externa
anvéndare av bide FDS- och FTS-uppgifter. Nar det giller m&jligheterna
att genomféra ett gemensamt register kan dock forst konstateras att
tidsplanen for ett eventuellt genomforande av ett sidant register &r
beroende av den pagdende utvecklingen av ett nytt fastighetssystem for
skatteforvaltningen. For att ett eventuellt gemensamt register skall kunna
tas i bruk krdvs modifieringar av denna databas och delar av systemet.
Dirtill kommer att den s.k. client-server-tekniken alltjimt &r under
utveckling.

I handldggningssystemet for areal- och lagfartsuppgifter i FTS hanteras
i huvudsak drenden som kréver kompletterande utredningar samt sddana
fall dir grunduppgifterna inte erhalls frin CFD. En utveckling mot dkad
lagring av historisk information pagar for nirvarande i FDS, liksom en
utvidgning av fastighetsregistret bl.a. vad giller arealforindringar. Aven
andra anpassningar av FDS kan beh¢va 6vervigas.

Utvecklingsarbetet inriktas for nirvarande p att ytterligare samordna
de datamodeller som utnyttjas i respektive verksamhet. Hirigenom kan
dock skapas forutséttningar for en successiv dvergang till ett gemensamt
register nir detta bedoms vara lampligt ur kostnads- och funktionalitets-
synpunkt. Vi vill emellertid i sammanhanget erinra om att de ovan angiv-
na registren 4r avsedda att tillgodose en mingd olika indamal, varav
fastighetstaxeringen 4r ett. Frigan om den framtida registerutformningen
maste siledes helt sjélvklart ses i ett betydligt vidare perspektiv.

Enligt véra tillaggsdirektiv skall vi i virt slutbetinkande redovisa
méjligheterna att eventuellt bara 4sitta taxeringsvirden p4 sidana fastig-
heter dir skattskyldighet till statlig fastighetsskatt foreligger. Denna
uppgift torde vara lattare att 16sa i den praktiska hanteringen om man har
tillgéng till ett ordentligt grundliggande register med hog ajourhallning.
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Over huvud taget underlittas tillfilliga dndringar i sidana fall dér taxe-
ringsvirdet har betydelse, om nya sddana virden snabbt kan bestimmas
med ledning av ett befintligt registermaterial.

Infor AFT 96 har vi inriktat oss pa forindringar i nuvarande system.
Dessa bygger dock i mingt och mycket pa resultaten av det ovan beskriv-
na utvecklingsarbetet.

8.6 Overviganden och forslag

8.6.1 Allmént

Tanken pi en registerbaserad fastighetstaxering ar inte ny. Innan vi fick
vart uppdrag hade RSV, CFD och LMYV i en forstudie fran den 18 sep-
tember 1992 behandlat frigan om ett gemensamt register med grundupp-
gifter om fastigheter. I en forstudie fran den 11 mars 1993 har samma
myndigheter redovisat synpunkter kring en registerbaserad fastighetstaxe-
ring vid AFT 96.

En registerbaserad fastighetstaxering bygger inte bara pa att komponen-
ter kan himtas fran olika register med dirav foljande forenklingsvinster
for bade enskilda och myndigheter. I begreppet ligger dessutom ett krav
pé att manuell hantering skall kunna undvikas i allt storre utstrackning.
Detta giller inte bara hanteringen av blanketter utan dven annat. I avsnitt
8.4 beror vi mojligheterna att producera riktvérdekartor med ADB-st6d.
For att ett registerbaserat forfarande skall kunna fungera vil krivs ocksa
att sjdlva systemet som sadant gors stabilt, dvs. att det sd langt mojligt
bygger pa enahanda omstdndigheter ar fran ar. I kap. 9 behandlas t.ex.
fragan om inte standarden bor kunna ges en mer forenklad form &n den
nuvarande mycket detaljrika och fordnderliga.

For att n det i direktiven angivna malet krévs saledes mer eller mindre
langtgdende forandringar. Vi vill emellertid framhalla att en registerbase-
rad fastighetstaxering inte innebdr att nigot helt nytt register maste
byggas upp. Vad vi nu foresldr inféor AFT 96 bygger i stillet pa tanken
att redan befintliga register skall kunna utnyttjas mer rationellt. De
dndringar som behovs dr dirfor sidana som mdjliggor ett battre utnytt-
jande av de befintliga systemen. Vi dr medvetna om att dven dndringar
med denna begrinsade inriktning gor att integritetsaspekterna madste
beaktas. Dessa fragor tas upp i avsnitt 8.8.

Vi vill i sammanhanget erinra om de redan i vara ursprungliga direktiv
nimnda organisatoriska fordndringar som dr forestidende i friga om fas-
tighetsbildning, fastighetsregistrering, fastighetsdataverksamhet inklusive
inskrivningsverksamheten, produktion av kartor och annan landskapsin-
formation m.m. Dessa fordndringar ror dock sidant som i och for sig
inte har nigon avgorande betydelse for en dvergéang till en registerbaserad
taxering. Av storre omedelbar betydelse for denna form av taxering &r
diaremot de foreslagna dndringarna vad giller byggnadslagstiftningen
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(prop. 1993/94:178). Detta berérs i det avsnitt (8.7) som ror ajour-
hallandet av ett nytt system for fastighetstaxering.

8.6.2 AFT 96

Vi har i vart arbete inte funnit nigra omstindigheter som skulle utgoéra
hinder for en Gvergéang till en registerbaserad fastighetstaxering vid AFT
96. Daremot aterstir en del problem vad giller den fortsatta ajourhall-
ningen, varom mer i ett foljande avsnitt (8.7).

Savitt giller AFT 96 finns, som tidigare papekats, till overvigande del
erforderligt grundmaterial redan hos myndigheterna. Fortryckningen i det
nya forfarandet kommer att avse de uppgifter som finns lagrade. Alla
kidnda uppgifter dversidnds saledes till fastighetens dgare pa en blankett
som dven skall innehalla ett forslag till nytt taxeringsvarde. Av blanketten
skall likasd framga hur detta vdarde har riknats fram. Detta leder till att
bl.a. fastighetsdgarnas medverkan kan begrénsas till att dessa fir mojlig-
het att kontrollera material som de tillstalls. Det nu sagda innebér att man
bibehéller ambitionsnivan och pa ett smidigt sitt nr fram till samma mal
som vid AFT 90.

Ur arbetssynpunkt kan foljande jimforelse mellan AFT 90 och register-
baserad taxering AFT 96 goras.

Figur 8.1 Vid AFT 90 var hanteringsvolymerna foljande
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Figur 8.2 Schema dver beriknade hanteringsvolymer AFT 96
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Vid AFT 90 utfordes fullstindig beredning och registrering for
2 300 000 smahusenheter. Motsvarande arbete for AFT 96 berdknas
omfatta 500 000 smahusenheter. Granskningsarbete utfordes vid AFT 90
for 1 800 000 smahusenheter. Av dessa kom ca 900 000 till beslutsfor-
teckning efter granskning 1 och éndringsregistrering. Resterande 900 000
krivde ytterligare granskning (granskning 2).

Vid den modell som foreslas for AFT 96 ar volymen deklarationer som
krdver nagon form av granskning sammanlagt 1 000 000. Granskning 2
vid AFT 90 (900 000 deklaranter) kan jimstéillas med den granskning och
den volym som blir aktuell vid AFT 96. Forslaget innebir dirmed att
800 000 farre deklaranter behover bli foremal for granskning. Antalet
svargranskade drenden forutsitts dock bli i princip oférandrat.

Det kan givetvis inte uteslutas att erforderliga uppgifter i bland saknas.
I sa fall far det tidigare deklarationsforfarandet tillimpas. Fastighetségar-
na, eller rittare de som &r deklarationsansvariga, far i det nya systemet
antingen fortryckta blanketter eller sedvanliga deklarationsformulir. Den
allminna skyldigheten att avge fastighetsdeklaration utmonstras. Efter
foreldggande skall deklaration dock alltid avges. Vad vi i denna del fore-
slar har sin motsvarighet pa inkomsttaxeringens omrade dir man fram till
1995 érs taxering skiljt mellan forenklad och sérskild sjalvdeklaration.

Vi vill dock gé ett steg langre for fastighetstaxeringens vidkommande.

Nir det giller inkomsttaxeringen har det diskuterats om inte de skatt-
skyldiga passivt skulle kunna godkinna ett fortryckt material. Fore-
dragande statsradet har dock i denna fraga (prop. 1992/93:86 s. 39-40)
anfort att det dr vasentligt att den skattskyldige pa ett aktivt sitt god-
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kinner de fortryckta uppgifterna pa deklarationsblanketten och i pro-
positionen, som giller forfarandet infor 1995 ars inkomsttaxering, fore-
slas heller ingen 4ndring pa denna punkt. Frégan blir di om nigot mot-
svarande bor gilla dven for fastighetstaxeringens vidkommande.

I denna del kan man generellt notera tvd visentliga olikheter mellan
fastighetstaxering och inkomsttaxering. Den sistnimnda taxeringen bygger
pa uppgifter som i storre eller mindre utstrickning varierar frén ér till ar.
Vidare grundas taxeringen regelmissigt pd uppgifter som limnas av
tredje man (arbets- eller uppdragsgivare, banker osv.). Vid fastighets-
taxeringen ir bilden en annan. Fastighetstaxeringen bygger i normalfallet
pa hur stor inverkan pa virdet fastighetens fysiska egenskaper och lige
har. Dessa forhallanden &r timligen konstanta over tiden. En ny berdk-
ning av taxeringsvirdet grundar sig siledes pa uppgifter som fastighetens
dgare sjilv limnat om t.ex. storlek, dlder, standard osv. vid tidigare
fastighetstaxeringar. Négra ytterligare uppgifter tillfors siledes inte av
utomstiende uppgiftslimnare. En viss reservation kan goras for de fall
fastigheten har bytt dgare. Enligt var mening &r det diarfor mojligt att
infora ett forfarande som innebdr att fastighetsdgare inte behover skicka
in blanketten i de fall de fortryckta uppgifterna ar korrekta och forslaget
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