Taxering av hyresfastigheter
av ingenjor S. Osberg, Skandinaviska Banken.

Infér ndsta &rs allminna fastighets-
taxering kan man forst och framst kon-
statera en fortsatt uppspaltning mellan
de bada faktorer som enligt lagen skall
utgora grundvalarna for taxering av hy-
resfastigheter : salupriser och avkastnings-
virden. Dessa bida, som normalt borde
foljas at har numera gitt it var sitt hall
som makarna i ett trasigt dktenskap.

Det mi vara ganska forklarligt att la-
gens formulering allmint saluviarde” och
“ortens pris” i forsta hand associerats
med de betalda salupriserna, sirskilt som
dessa ger det enklaste hjilpmedlet for
schablontaxering. Marknadsldget later sig
latt karakteriseras av vissa genomsnitt-
liga procenttal: hyran i % av salupriser-
na. Det har visserligen i alla skrivna och
talade anvisningar for taxeringsarbetet
med skirpa framhallits att lagen foreskri-
ver en individuell taxering och att hiansyn
darfor bor tagas till det och det som skil-
jer olika fastigheter vardemissigt fran
varandra. Aven formuleringen “6nskvard
enhetlighet och likformighet” i taxerings-
viardena kan ha en viss del av ansvaret
for att denna individualitet — den bor
givetvis gilla objekten och icke subjekten
— i verkligheten ofta gitt forlorad. Har-
vid har sannolikt en stor arbetsbérda och
en i och for sig respektabel sparsamhet
med allmanna medel sin del av skulden,
men vad lagen bjuder maiste i varje fall
vara rattesnoret.

Den fastighetsekonomiska utvecklingen
har onekligen forsvirat bedomningen och
astadkommit stora vérdeskillnader mellan
olika fastighetskategorier.
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Lika latt forstieligt ma det di vara att
avkastningsvirdena, sarskilt efter hyres-
regleringslagens tillkomst 1942, inte varit
sarskilt tacksamma att dskidliggora i taxe-
ringen. For det forsta kan avkastnings-
vardena icke matas med sirskilt enkla
metoder. For det andra bli dessa viarden
kanske nagot svarforklarliga i beskatt-
ningssammanhang ; allting annat har ju
siffermassigt stigit avsevart i virde sen
den svenska kronan borjade rulla i den
brantare delen av utforsbacken. Skulle
samhallet icke fi4 kompensation for pen-
ningvirdefallet genom O6kat antal skatte-
kronor i fastighetsvirde nir dels alla andra
skatteobjekt ger sidan kompensation och
dels marknadspriserna i viss utstrackning
trots allt foljt penningvardeutveckling-
en? Man glommer ofta bort att hyresreg-
leringen hindrat fastigheterna att folja
en sadan utvecklingslinje.

Vid den forra kursens inledning 1951
niamnde statsridet Skold att en uppskikt-
ming av lonsamheten olika fastigheter
emellan av olika anledningar hade skett.
Han tinkte ddrvid kanske ndrmast pa
jordbruksfastigheter till f6ljd av olika
grad av rationalisering, men uttrycket
forefaller mig adekvat dven i samband
med hyresfastigheter.

Han pépekade att taxeringsvirdena
“icke lingre spela samma roll ur beskatt-
ningssynpunkt som tidigare, men pa kre-
ditmarknaden och pid ménga andra om-
rdden ha taxeringsvdardena haft en stor
mission att fylla, och nigon nytta skall
man vil ha av den kostsamma apparat
som en fastighetstaxering ar”. Vidare
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talade hr Skold om betydelsen av “att
si minga som mdjligt av de minniskor
som skola leda denna fastighetstaxering
inte bara besitta lagkunskap, inte bara
behdrska taxeringens teknik, inte bara
ha lokal erfarenhet utan ocksd ha varit
i tillfalle att ta del av de allmédnna storre
overblickar utan vilka det 4r omojligt att
i dagens lige nd fram till ett gott resul-
tat”.

Betraffande uppskiktningen av 16n-
samheten dr denna ett faktum som gor
att det ar ett rent fel att betrakta fastig-
hetsmarknaden som en enhetlig marknad.
Jag skall senare forsoka att just genom
“allminna overblickar” over olika kate-
gorier av hyresfastigheter visa detta.
Om taxeringsvardenas roll ur samhaillelig
beskattningssynpunkt ar jag icke kom-
petent att yttra mig, men om deras mis-
sion pd kreditmarknaden och pi minga
andra omrdden anser jag mig kunna siga
att den missionens betydelse i mycket
stor utstrackning kommer att bli beroende
av den nu forestiende fastighetstaxering-
ens lyckliga genomférande. En viktig
uppgift utanfor beskattningen torde emel-
lertid taxeringsvardena ha, och det ar att
icke vara spekulativa dven om fastighets-
marknaden i stor utstrickning numera ir
spekulativ. Om det nu skulle vara si som
Skold sagt si bor man ha rad att hilla
taxereringsvardet pd det oantastliga pla-
net, sarskilt som skatten genom garanti-
avdraget ofta icke blir helt effektiv.

Att taxering av “annan fastighet” med
de ansprak som lagen stéller p3 indivi-
duell bedomning, med den begransade tid
och de resurser som stj till buds, numera
mdste vara en svar och grannlaga uppgift
ar alldeles klart for den, som dagligen
brottas med virderingsproblem. Likasi
ar det uppenbart att konsekvenserna av

en ensidig eller schablonmissig taxering
kan bli synnerligen allvarliga f6r de delar
av fastighetsbestindet som icke passar in
i en forutbestimd mall. Svarigheterna tor-
de nirmast bero pi att taxeringsvirdena
skall kunna tjdna vitt skilda syften:
De skall vara
underlag for fastighets- och f6rmogen-
hetsbeskattning,
ledning for kreditmarknaden (Sparban-
ker, Hypoteksforeningar, Forsakrings-
bolag) for lan och fondplaceringar,
ledning f6r koépare och siljare (det
skall ju vara den forstindiga koparen
som talar genom taxeringsvirdet),
underlag for
m. m.
De medel man har £6r bedomning av all-
manna saluvardet ar:
betalda marknadspriser,
bruttokapitalisering av Aarshyrorna,
kortsiktig eller mera lingsiktig rinta-
bilitetsundersokning.

krigsskadeforsikringar

Trots att det salunda kan vara tvek-
samt om taxeringsvardena numera skall
kunna tjdna andra syften dn att vara
underlag for beskattning si ar detta ingen
anledning att pruta pa kravet att de skall
vara uttryck for den forstandige kopa-
rens synpunkter. Denne marklige man
bor alltsd bli huvudpersonen i fortsatt- -
ningen.

Under tidigare forhillanden med en
lugn fastighetsmarknad, tekniskt enkla
byggnader och i fri konkurrens stabilise-
rade hyror har det onekligen funnits
ganska goda mojligheter att lata arshy-
ran bli pd visst sitt normerande for fas-
tighetsvirdena inom de ganska fétaliga
kategorier av hyresfastigheter som fastig-
hetsbestandet f6rr kunde uppvisa (brutto-
kapitalisering). Byggnaderna inneholl di
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overvagande bostader, och i vilbeligna
affarsfastigheter anvidndes bottenvaning-
en for butiker eller kontor. Affdrsom-
sattningen var icke sirskilt lagesbetingad.
Butikshyran var oftast en obetydlig del
av hyresinkomsten och drift- och under-
hillskostnaderna en liten och tdmligen
konstant del av bruttointdkten. Detta
gjorde viardena ganska stabila inom olika
zoner : (I) rena bostadsomréden, (1I) bo-
stadsomrdden med konsumtionsvarubuti-
ker och hantverkslokaler och (III) city-
fastigheter. Overblicken 6ver marknaden
var god, och man kunde uppni en viss
traffsakerhet dven med ganska grova var-
deuppskattningar.

Med goda dgon och kinslig nisa som
hjilpmedel utover detta kunde man gora
ansprak pa att personifiera den forstin-
dige koparen. Denne var pa den tiden van-
ligen en enskild formogen person.

De fastigheter som forr kunde bedo-
mas med enkla medel existera i viss ut-
strickning an i dag, men de har blivit
gamla och uppfylla ofta ej nutida krav.
Deras ekonomiska virde for den forstan-
dige koparen karakteriseras icke langre
enbart av deras nuvarande hyresavkast-
ning. Hir kommer &dven in aterstiende
varaktighet och framtidsvirde f6r tomt-
marken. Manga-av dessa fastigheter har
blivit rivningsmogna, varmed man menar
att det icke ir mojligt — eller tillitet —
att modernisera husen och att det icke dr
ekonomiskt att bibehilla dem, di deras
avkastningsvirden under inga forhillan-
den skulle bli hogre dn tomtvirdet vid
rivning och nybebyggelse enligt géllande
stadsplaner. En del av det gamla bygg-
nadsbestindet skulle mycket val 16na sig
att reparera och modernisera eller even-
tuellt dndra till annat andamail (t. ex.
bostader till kontor med mindre ansprik

304

péd teknisk standard). Men i moderna
stider dro dessa fastigheter vanligen be-
lagda med byggnadsférbud genom avvi-
kelse frin faststdllda stadsplaner.

Skiarpta samhailleliga krav pi allmin
sakerhet och hygien, foreligganden om
forbattringar av stor ekonomisk rackvidd
men av tveksam lonsamhet eller kort var-
aktighet, gor ofta forvaltningen av en
aldrande byggnad till en vansklig uppgift.

Den som icke fore ett kop gor sig un-
derrittad om ev. skyldighet att framdeles
utge gatumarks- eller gatubyggnadskost-
nader, inskrinkningar i dispositionsratten
till fastigheten genom rddande byggnads-
forbud eller andra faktorer som bor pa-
verka prisbildningen kan i dessa tider av-
gjort icke klassas som forstindiga kopare.

Kan nu den enskilde képaren i allman-
het pa egen hand ritt bedéma den ming-
fald faktorer som maste paverka fastig-
hetsviardena pa lingre sikt? Svaret miste
bli nej. Den forstindige koparen inser
ocksd detta och anlitar en fackkunnig rad-
givare. Han kriver att dennes utlitande
skall vara redovisat si att koparen kin-
ner trygghet for att alla viktiga virde-
paverkande faktorer beaktas men &dven
sd, att hans individuella synpunkter kan
komplettera bilden.

Nu kan ju hans avsikter, och kanske
aven virderingsmannens prognoser, vara
mer eller mindre spekulativt inriktad:
Sillan torde det ha funnits flera anled-
ningar till spekulationer d4n nu: Framtida
fri hyressittning, en outrotlig och ofta
felmotiverad tro pa tomtvirdenas sjilv-
klara stegring och realvirdenas konjunk-
turtrotsande stabilitet m. m.

Vad skall man di ha f6r ansprik pa
den forstdndige koparen? Han kan inte
veta allt trots sitt forstind — det kan
ingen. Men av virderingsmannen bor
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man vanta att han redovisar fakta som
fakta och forvantningar som forvant-
ningar. Den {6rstandige koparen i lagens
mening bor s3 bli i tillfalle att sjalv viaga
risker mot chanser och icke i annan av-
sikt &n klar och medveten spekulation
formés betala priser som hindrar en nor-
mal avkastning pa investerat kapital och
dartill skilig ersattning for sitt forvalt-
ningsarbete.

Det har i samband med den forra kur-
sen sagts att man vid taxering skall for-
soka rdkna pad samma sitt som folk i all-
manhet brukar rikna, nar de kopa hyres-
fastigheter. “Aven om man naturligtvis
vid ett huskop brukar gora ingiende ran-
tabilitetskalkyler, s& brukar man likval
sasom ett slutomdome stanna for att huset
kopts till viss procent, motsvarande f6rhal-
landet mellan hyran och kopeskillingen”.

Visst kan man gora sa! Det tyder ju
bara pa att man efter sin ingdende fas-
tighetsekonomiska undersokning dven un-
dersoker vilken “kapitaliseringsprocent”
kopeskillingen motsvarar. Det ar inte i
detta som graden av forstind kommer
fram utan just i den “ingaende kalkylen”.
Men i taxeringsarbetet har man 1 regel
frangitt denna goda ordning och avstétt
fran kalkylen och ersatt den med en ka-
pitaliseringsprocent. Man tittar si att si-
ga i facit forst och later sedan bli att
rakna ut talet. Man har kanske med Fal-
staff Fakir konstaterat, att x = 6 (eller
kanske 8) och si ar saken klar!

Det rader en alltfor stor respekt for
rantabilitetskalkylen och den antages i all-
manhet vara en metod for matematiker
eller andra verklighetsframmande teoreti-
ker. Jag skall darfor visa att den meto-
den inte dr ett sentida pahitt f6r att kom-
plicera fastighetsvérderingen.

Enligt 1739 &rs forordning for riks-

bankens fastighetsbeldning skulle varde-
ring 4ga rum aven av fastigheter i stader-
na. Redan 1752 torde nddvandigheten av
niarmare instruktion hirom ha framstitt
klar. D4 bestimdes att vid vdrdering “’si
bor nist beldgenheten, fastheten och &l-
dern, deras hyra, icke som den betingar
pa dagar, weckor och méanader, utan pi
ar, tagas till fundament, sedan alla utgif-
ter, av hvad namn de wara mage, jemte
nagot arligit till deras underhallande, blif-
wit afdragne, och den behéllne inkomsten
utrdknas till capital, genom fem f6r hund-
rade pa forsiakrade Stenhus i Stockholm,
sex for oforsikrade Stenhus och sju for
hundrade pi Trihus, antingen de &ro
oforsikrade eller icke”.

1759 tillfogades: ”da Hyran, i anseende
till wisse naringer och andra ombytelige
omstiandigheter, icke altid ar nog siker
grund; Alltsd skola Wairderingsminnen
noga profwa, til hwad summa huset kun-
de siljas til nigon, som hade flera hus i
wal eller ock hwad de sielfwe skulle wilja
gifwa, om det stode dem til buds, di war-
derings-summan icke i det hogsta utan
hallre i det lagaste, bor utsittas”.

Sa uttryckt torde det sagda an i dag
vara vart att beaktas for var och en som
tillfalligt eller mera regelmissigt varde-
rar fastigheter. Som jag foérmodar alla
insett, beskrives hiar en rantabilitetskal-
kyl av stor allmingiltighet. Detta gillde
for 200 ar sedan. (Citaten ur ”’Svensk
Fastighetskredit”: Cramér och Fredriks-
son).

Nu dr min mening icke att foresld
varderingsmetoder som helt skulle oméj-
liggora taxeringsarbetet. Jag vill tvdrtom
forsoka att genom en liten exposé over
olika fastighetsekonomiska forhallandena
ge ett underlag for en mera verklighets-
trogen anpassning av taxeringsvirdena
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till olika kategorier av fastigheter med
mojliga metoder ; ett typgalleri med kom-
mentarer. Jag dr Overtygad om att detta
atminstone skall ge en mdjlighet att defi-
nitivt koppla bort den vanliga missupp-
fattningen att en forstindig kopare skulle
betrakta fastighetsmarknaden som en ho-
mogen marknad. Det torde i allra hogsta
grad vara tvirtom och hir ligger kanske
framst orsaken till att taxeringsvirdena,
enhetligt och jamnt avfattade pd grund-
val av hyreskapitalisering blivit mindre
nyttiga i andra sammanhang dn de rent
skattemissiga och dven dir blivit mera
onyanserade dn som vore rimligt och ritt.

Ekonomisk karakteristik av olika
fastighetskategorier. '

Framligges med starkaste reservation
for den schematiska behandlingen, och ar
endast avsedd att ge synpunkter som i
varje enskilt fall givetvis miste provas.

Indelningsgrund : aterstiende varaktig-
hetstid.

I. Rivningsmogna (av ekonomiska skal
tamligen oberoende av byggnadernas al-
der).

Hyrorna ha underordnad betydelse for
vardet.

Tomtmarkens lige, lamplighet f6r ny-
bebyggelse, stadsplan (bebyggelseratt m.
m.) och dispositionsmojlighet (utrym-
ning, rivning, byggnadslov, igingsatt-
ningstillstind) samt ev. skyldighet att er-
lagga stadsplanekostnader m. m. ar av-
gorande for fastighetsvirdet.

Byggnadens virde ar hir negativt.

II. Omoderna (ej cv, wc eller bad).

Hyresavkastningen dr vanligen 13g och
ger lagt netto vilket gor fastighetsvar-
dena labila.
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Drifts- och underhillskostnader pia
langre sikt ofta avgorande for fastig-
hetsvirdet och bor darfér noga under-
sokas vid vardering.

Byggnadsvirdet i allmédnhet 1dgt. Nyin-
vesteringar dyra och bora rel. snabbt av-
skrivas, vilket kriaver stor hyreshéjning
for 1onsamhet. Ombyggnad ofta hindrad
av byggnadsforbud.

Forsummat underhill eller 13g stan-
dard kan darfor svarligen gottgoras.

Engéangsreparationskostnader bora av-
dragas i en post.

Tomtens framtidsvarde ar undre grans
for fastighetens virdeminskning (av-
skrivningsbehov) och darfor av storsta
betydelse, storre ju kortare varaktighet
byggnaden har.

111. Halvmoderna (cv, we, ej bad) fullt
driftdugliga.

Hyresavkastningen ger vanligen storre
vardevariationer an vid II.

Drifts- och underhdllskostnader i stort
sett som vid II.

Brinsleekonomin vanl. dalig. (Bransle-
ekonomien uppticktes ar 1942).

Tomtens framtidsvirde mojl. nigot
mindre avgérande an vid II vid normala
tomtvirden. Vid goda ligen kan dessa
byggnader dock f& kort ekonomisk var-
aktighet om ombyggnadsmdjligheter icke
finnas. Kan ombyggnad ske (tillitas)
borde denna kategori ofta ha vissa forut-
sittningar f6r utbyte av bostider mot
kontor.

Vid simre ligen ur t. ex. affirssyn-
punkt blir &ldrandet ofta langt och hy-
resavkastningen skulle, om underhallet
icke forsummas, kunna forvintas bli nigot
héjd om hyresregleringen skulle upphora.

IV. Moderna (cv, vv, wc, bad, hissar
och ev. annan maskinell utrustning).
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a) Byggda omkr. 1925—1940.

Hyresavkastningen har avgorande be-
tydelse. Normalt borde vid fria hyror en
stor “positiv hyresmarginal” finnas vid
dessa fastigheter, vilket ofta gor att en
viss diskontering av framtida forhopp-
ningar kommer till uttryck i hoga salu-
priser.

Planlésning, lagenhetsstorlekar o. d. be-
tydelsefulla faktorer.

Drifts-, underhalls- och skotselforhal-
landena varierande. (Ofta dalig varme-
ekonomi.)

Relativt stabil fastighetsekonomi.

Tomtens framtidsvarde spelar rel. obe-
tydlig roll i normala fall.

b) Byggda 1940—47.
statsheldnade fastigheter.)
Hyresavkastningen har avgorande be-
tydelse. (Se i 6vr. foreg. kategori.)
Planlosning, lagenhetsstorlekar o. d. be-
tydelsefulla faktorer di ofta mycket otill-
fredsstillande ldgenhetstyper di byggdes.
Drifts- underhalls- och skotselforhal-
landen betydligt varierande, kristidsma-
terial i varmvattensrér och diskbankar
fororsaka ofta stora omlaggningskostna-
der. Bransleekonomien borjade forbatt-
ras vid hus byggda omkring 1944—45.

(I huvudsak

c) Byggda 1947—1951. (I regel stats-
belinade fastigheter.) (motsv. ung. ka-
tegorien 1940—1946) men

Planlésningen vanligen battre, krisma-
terial anvandes vanl. ej lingre.

Den “positiva hyresmarginalen” (enl.
1925—1940 och 1940—1947) avtar van-
ligen under denna tid men finns otvivel-
aktigt kvar.

d) Byggda 1951—1956. (I regel stats-
beldnade fastigheter.)
Den ”positiva hyresmarginalen” for-

svinner och avloses av en sannolik nega-
tiv hyremarginal” genom de hastiga bygg-
nadskostnadsstegringarna som oOkar den
“erforderliga hyran”. Standarden blir allt
hogre och lidgena sirskilt kring storsta-
derna allt mera perifera.

(Fastigheter enl. b, ¢ och d ha i egen-
skap av vanligen statshelinade dels lasta
salupriser och dels icke ndgon allmin
marknad).

Hittills har jag huvudsakligen uppe-
hallit mig vid de forhallanden som kun-
na ge en bild av fastigheternas avkast-
ningsvarden.

Jag overgir nu till att nigot berdra
fastighetsmarknaden och den “varaktiga
sondring”, som uppkommit mellan virden
och priser, vilka enligt lag bada skall till-
mitas betydelse vid taxeringen.

Lat oss forst ta en liten 6verblick over
olika kopemotiv och koparekategorier.

1. Kop 1 allminna marknaden ar t. ex.:

Kop f6r kapitalforrintning (eller ka-
pitalkonservering). Koparen i allménhet
foretag eller enskild formogen person
med vissa krav pa avkastning. I alltfor
manga fall av enskilda kop har ofullstin-
diga maiklarekalkyler legat till grund och
avkastningen blivit mindre dn berdknat.
Foljden ar ofta att fastigheterna bli for-
summade. Enskilda kop for kapitalkon-
servering ar ofta famlandet efter ett halm-
strd. Detta halmstrd bor icke officiellt
kallas raddningsplanka.

Spekulationskop:

Koparen dr ofta mer eller mindre pro-
fessionell fastighetsgrossist. Objekten ko-
pas vanligen fran enskilda och utbjudas
till foretag.

” Byggmdstarekiop” :
I allminhet rivnings- eller ombygg-

307

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-11-02 03:38:29



nadsfastigheter som senare siljas till £6-
retag for att ticka lokalbehov.

Kop vid aktuella lokalbehov (eller for
att siakra framtida utvecklingsmojlighe-
ter) :

Foretag gor sig oberoende av hyres-
regleringen genom ofta pa lang sikt fore-
tagna fastighetskop. Dispositionen f6r
avsedda dndamal ir oftast starkt besku-
ren genom svarigheten att frigora loka-
ler. Skulle lokaler finnas fria, dr detta
vanligen nirmaste anledningen till kope-
skillingar avsevirt Over avkastningsvir-
dena vid nuvarande reglerade hyror.

Kép for att uppnd goda affirsligen.

I forhillande till omsattningens krafti-
ga stegring saval for konsumtionsvaror
som kapitalvaror har hyresregleringen
medfort en avseviard nedsittning av af-
farsforetagens hyresbelastning. Man kan
darfor sarskilt i goda affarsligen betala
avseviarda Overpriser for fastigheter med
lediga affirslokaler.

II. Kép utanfor den allminna mark-
naden ar t. ex.:

Skifte av dodsbon.

Formella dgareskiften.

Expropriationer.

Kép mot bakgrund av expropriations-
ritt.

Det dr ganska tydligt, att endast ett
litet fatal av dessa kop kan ge forestall-
ning om den forstindige koparen enligt
lagens anvisningar. De flesta diremot av
den spekulative koparen eller kanske den
forstandige siljaren. Hindret for en sund
overensstimmelse mellan pris och virde
ar hir uppenbarligen en hyresreglering
som sarskilt betrdffande rorelselokaler
overlevt sig sjalv. Forutsittningen f6r en
mera allmédn upplyftning av taxeringsvar-
dena mot den konstaterade saluprisnivin
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borde darfor vara ett slopande av hyres-
regleringen. En uppflyttning med bibe-
héllen hyresreglering skulle kunna tolkas
s4, att man officiellt satte sig over hyres-
regleringslagen och dirmed legaliserade
den svarta eller grd hyresmarknaden. Vi-
dare skulle skilsmissan mellan virden och
priser dn en ging bekriftas och en dter-
ging till sundare och riktigare forvalt-
ningsforhéllanden ytterligare forsvaras.

Alltsd : helst ville man se en mojlighet
till naturlig dterforening mellan priser och
varden genom undanrdjande av vad som
miste skilja dem 3at. Skulle emellertid
detta icke lata sig gora, si vore det nog
bast att stilla sig pa den partens sida, som
icke gjort sig skyldig till vaneméssiga for-
lopningar.

Av oversikterna over fastighetskatego-
rierna och olika fastighetskop framgér
kanske icke tillrackligt tydligt den prin-
cipiella skillnad som rider eller borde rada
mellan fastigheter med enbart eller hu-
vudsakligen bostidder och sidana med en-
bart eller overvagande lokaler f6r rorelse.

Den spekulative koparen som betalar
overpriser for en affiarsfastighet torde nog
i allmanhet ha bittre skil for sina anta-
ganden om en forbittrad rintabilitet dn
den som hoppas pa motsvarande forbatt-
ring vid bostadsfastigheter. De familjer,
som nu bo forhdllandevis billigt, skulle ha
svart att bara den uppflyttning i en kanske
vasentligt hogre hyresklass, som en nivel-
lering av de olika hyresnivderna otvivel-
aktigt skulle innebira for dldre fastighe-
ter, om bostadsldgenheternas nyttovirde
(lage, storlek, bekviamlighet o.d.) kunde
komma till ratt uttryck. De, som bor i ny-
byggda hus skulle givetvis gynnas av
en sadan nivellering. For fastigheternas
varde blir ju inverkan den motsatta.
For rorelseidkarna torde generellt sett

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-11-02 03:38:29



en hogst betydande minskning av hy-
ran i forhillande till affarsomsattningen
ha agt rum under senaste decenniet, sar-
skilt givetvis {6r dem som driva sin rorelse
i sina gamla lokaler (och under forutsatt-
ningen, att de icke hade “omsittnings-
hyra”). Har borde, atminstone teoretiskt
sett, en 6kad hyreskapacitet finnas.

Medan frigan forr gillde det enskilda
kopets betydelse som matare pa allmidnna
saluvirdet, torde frigan nu mera gilla
om en genomsnittlig saluprisniva kan va-
ra en mitare pa enskilda fastigheters var-
de. En uppflyttning av taxeringsvirdena
med anledning av en hodg saluprisniva
skulle enligt min mening ensidigt taga
hinsyn till fastigheterna som presumtiva
forsaljningsobjekt och detta i en marknad
som av nationalekonomerna helt visst
skulle betecknas som abnorm (§ 9 KL),
till £6ljd av bristande balans mellan till-
gang och efterfrigan pa vissa av de var-
den fastigheter kan erbjuda.

Det vore enligt min mening rimligare
att tillimpa en omsittningsskatt eller en
realisationsvinstskatt pad forsdlda fastig-
heters Overpriser.

For taxering borde fastigheter bedo-
mas efter ekonomisk lonsamhet vid nu
gillande hyror. Annars riskerar man att
onddigt belasta fastigheter som forvalt-
ningsobjekt eller driva ut dem pd salu-
marknaden.

Det som gor marknadsprisnivan till en
mindre god mitare pa fastighetsvirdena
ar framfor allt:

Det blir den sortens fastigheter som
for narvarande gar i kop (d. v. s. ha in-
tresse for den nya koparekategorien: f6-
retag), vars kopeskillingar skulle bli ut-
slagsgivande icke bara for dessa fastighe-
ters taxeringsvirden utan ocksi for deras,

som icke ga i kbp.utan forvaltas med 13g
avkastning.

Man vill nog inte girna kunna tala om
spekulativa taxeringsvarden.

Vad siger nu lagen med dess anvis-
ningar i dessa stycken? Jag tilliter mig
att nigot droja vid de delar av anvis-
ningarna till § 9 i kommunalskattelagen,
som jag anser ha blivit mindre val till-
godosedda bl. a. genom uttalanden eller
direktiv fore det praktiska taxeringsar-
betets igangsittande.

Anvisningarna till lagens § 9 innehal-
ler atskilliga reservationer betriffande an-
vandbarheten av salupriserna, men fore-
skriver att andra forhallanden miste be-
aktas, framst avkastningen.

Vidare stir det nirmare angivet vad
som skall iakttagas nir allminna salu-
viardet skall utronas med ledning av av-
... den normalt parikneliga
framtida avkastningen”. Vad ar da nor-
malt 1 dag? Hur skall de slumpartat till-
komna skilda hyresnivierna bedémas pa
langre sikt? Utjamnade eller icke?

Det stir ocksd: “Kan avkastningen
dven vid normal anvandning komma att
forete mera avseviarda vixlingar kan en
mera noggrann beridkning bliva erforder-
lig sarskilt dar for en dldre byggnad for-
utses en jamforelsevis kort aterstiende
varaktighetstid.”

” Allmanna saluvirdet bor sdlunda fram-
ga sasom resultat av ett overvigande av
olika betriffande fastighetsvirdena i all-
minhet och sirskilt viardet av den ifra-
gavarande fastigheten kidnda forhéllan-
den.”

Dessa anvisningar ge det bestimda in-
trycket, att dir mer eller mindre abnorma
konjunkturer foreligga — definitioner pa
sddana torde just vara bristande balans
mellan tillgdng och efterfrigan — bor

kastningen
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man mera ritta sig efter avkastningsvir-
dena 4n efter marknadspriserna. Vidare
fir man intrycket att man icke fdr dra
sig for att anvanda sidana mitmetoder
som anvandas vid fastighetsaffirer och
de dro icke si enkla numera.

Hur skall man nu med alla fordringar
och anvisningar for Ogonen kunna fa
fram mera nyanserade taxeringsvarden?
Jag anser rantabilitetskalkylen ofrankom-
lig i nuvarande lage..Det ar ganska linge
sedan bruttokapitalisering anvindes i all-
varliga sammanhang. Kungl. Kammar-
ritten anvander sig uteslutande av ranta-
bilitetsmetoden. Jag tror att bruttokapita-
liseringsherrarna oftast levde pa egen och
andras okunnighet. Jag skall emellertid
visa ett litet forsok att tillrattaligga de
faktorer, som gé in i en rantabilitetskalkyl
pa ett sitt som jag hoppas skall ge avse-
viard lindring vid tillimpningen — ett
forsok att navigera mellan Scylla och Cha-
rybdis.

Nér jag framlidgger nedanstaende tabell
sker detta i medvetande om att sidant
vanligen dr mycket farligt, dd generalise-
ringar och missbruk ligger nira till hands.
Jag har emellertid ansett mig bora visa
ett exempel pad samspelet mellan hyra och
avkastningsviarde och de stora spannvid-
derna mellan de tillimpliga kapitalise-
ringstalen. "

Det torde for mormalfallen inom ett
taxeringsdistrikt icke vara svart att ev.
med anvindande av den sakkunskap som
kan st till buds f3 en motsvii;rande serie
valda ingéngsvarden och genom berdkning
enligt formeln f4 fram en tabell som med-
ger en mot verkliga forhdllanden béttre
svarande spridning av taxeringsvirdena.
Tabellvirdena tog mig sjalv ett par tim-
mar att rakna ut. Genom forfrigningar
hos byggnadsnamnder eller stadsplane-
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kontor kan man sakerligen ocksa i upp-
lysningar om tomtviardenas ungefirliga
storlek och tendenser. Medelhyrorna bor
kunna hidmtas ur deklarationsuppgifterna
(Bruttohyran divideras med totala antalet
m?2 lagenhetsyta ovan mark). De kommu-
nala byggnadsmyndigheterna torde aven
kunna st till tjanst vid berakningen av
ungefarliga kostnader f6r drift och under-
hall for olika fastighetskategorier.

Aterstdende varaktighet ar en viktig ko-
lumn i tabellen. Med detta menas icke fas-
tigheternas verkliga &lder i forhallande till
en viss total medellivslingd for byggna-
der. Utgar man i stillet frin deras “aktu-
ella alder”, som kan forkortas genom mo-
dernisering, goda planlosningar och ett
gott underhall (utbyte av forslitna delar
mot nya) blir klassificeringen riktigare.
Om man fran en genomsnittlig livslangd
av 50—70 ar drar den “aktuella aldern”,
far man ett ungefarligt matt pa den ter-
stdende varaktigheten.

Denna metod 4r och méaste vara ganska
ofullstindig. Det finns emellertid ett ut-
tryck som sédger att det basta ar det godas
fiende. Jag tror att det passar ganska bra
i detta sammanhang.

Sammanfattning:

Den forstindige koparen — den en-
skilde — vill utan tvekan dels ha sitt in-
satskapital skiligt f6rrantat och dels inom
en normal utgiftsram kunna underhilla
fastigheten och vidmakthilla dess avkast-
ningsformaga.

De likasd forstindiga foretagen betala
priser som ofta omojliggora en skalig for-
rantning av kontantinsatserna av olika
skil, ofta tvingande. De ha f6r ovrigt an-
ledning att bl.a. genom beskattningsfor-
héllandena vara mindre kortsiktsforstan-
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Exempel pi: Hyrans relation till fastighetsvirdet.

t p. = avskrivningstal
L 100 X Iy (h—d+p, X ) a
=100 (H-D—-S+p, xT _ 2 80 py, = kapitalmedelrinta

Py T Py P, + P+ P p, = skattetal
Forutsattning : Beteckningar:
Valda ingingsvirden (h, d, p,, Py, Pg) F = fastighet§yérde
Ofé6randrad byggnadsritt enl. stadsplan. H = bruttointékt* h = hyrajm? ly .
Kapitalmedelranta 4,5 % (p, ) ]S) = ?ng ‘ﬁdtl 1i<hz<t d = drift 0. uh/m? ly
1 Skattetal 05 % (=12 kr/skr.) = astgnetssia _ .
Tomtvirde redovisat i kr/m? vy (vy =1y/0,8) T = tomtvirde t = tomtvirde/m? vy
(if;t%rgsnigf' Hyran i % av fastighetsvirdet
Hy;or drif(;, uh é;?;ls(tgg}ﬁ? Bostider Bost. - butiker Goda affarsligen
kr/m2ly | kr/m2ly t=20 =8 | =5 | =20 | =300
20 7 14,0 12,5 11,1 78 6,1
30 8 . 129 12,0 11,1 81 7,1
40 8 15 &r 120 11,4 108 9,0 77
50 9 118 114 10,9 9,4 8,2
20 8 13,3 12,0 11,6 8,9 6,8
30 8 . 11,1 10,5 10,0 8,2 7,3
40 9 20 ar 107 10,2 99 85 77
50 9 10,2 9,9 9,6 8,5 79
20 8 11,2 10,6 10,0 8,3 7,2
50 9 30 9,8 9,5 9,1 8,1 74
40 9 0 ar 89 87 85 78 73
50 10 8,6 8,5 8,3 78 74
30 10 89 8,8 8,6 8,0 7,6
40 10 40 3 7,9 78 7,7 74 7,1
50 10 ar 7,5 74 7.3 7,1 69
60 11 7,3 73 72 7,0 6,9
30 10 8,5 8,4 8,3 7,9 7,6
40 11 50 78 78 7,7 74 7,3
50 12 ar 7,5 74 74 7.2 7,0
60 12 7,1 7,1 7,0 69 6,8
40 12 7.8 78 7,7 7,6 7,3
50 12 60 3 7.2 72 72 7,0 6,9
60 12 ar 69 69 6,8 67 6,6
70 13 6,7 6,7 6,7 6,6 6,5

* H och D mdste vara likfomiga m. a. p. ingdende ersittningar for branslekostnaderna. Ingar alltsa
”{redsbrinsle”-kostnader i hyran skall driftkostnaderna endast innehdlla brinslekostnaden efter
fredspris.
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diga 4n de enskilda. Utan tvekan ledas
dessa olika kategorier av olika motiv.

Hyresregleringen har &stadkommit en
uppskiktning av lonsamheten olika fastig-
heter emellan som resulterat i att vissa
fastigheter ha ett latent mervirde utover
dess nuvarande rantabilitet, medan andra
otvivelaktigt ha ett latent undervarde.

Statsbelinade fastigheter ha férutom
ovissheten om 4terbetalning av tilliggs-
lan o. d. oldgenheten for enskilda kopare
att arbetsbérdan vid férvaltning och un-
derhdll blir storre i forhallande till kon-
tantinsatsen 4n vid privatbelinade fas-
tigheter. Den obetydliga kontantinsatsen
skulle dessutom troligen helt elimineras
vid en utjimning av de olika hyresniva-
erna, atminstone f6r de senare arens pro-
duktion med hog hyresniv3 trots subven-
tioner.

Fastighetsmarknaden &skadliggjord i
odifferentierade oversikter torde vara en
synnerligen opalitlig killa for taxering.
- Over huvud taget bor nivatinkandet er-
sittas med inblickar i verkliga forhdllan-
den.

I goda affirslagen, dir man hade skél
att antaga hoga tomtvirden, nedpressas
dessa avsevart om det ocksd finnes bo-
stadsldgenheter i husen. Bostadshyrorna
subventioneras f. n. framfér allt av bu
tiks- och kontorshyrorna pi grund av hy-
resregleringen, oberoende av statliga rin-
tesubventioner o. d.

Den tilltagande utbaniseringen har {ort
med sig en storre spridning av fastig-
hetsvirdena och dirigenom nddvandig-
gjort noggrannare varderingsmetoder dar
ofta rintabilitetskalkylen endast ar en
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liten del av hela virderingsforfarandet.
Utvecklingen i stora drag under senaste
taxeringsperioden kan karakteriseras si:
Hyrorna ha knappast blivit kompense-
rade for utgiftsokningarna.
Lagenhets- och byggnadsskicket har i
stort sett ytterligare forsimrats for det
aldre fastighetsbestindet.

Mbojligheterna att rusta upp fastighe-
terna har dven fOrsimrats genom avse-
vart Okade priser pd material och arbete.

Taxeringsvirdenas mera allmanna hoj-
ning 1952 bidrog i sin mén till att belasta
fastigheternas ekonomi.

Kapitalrintorna hojdes pa foraret 1955,
vilket omedelbart drabbade fastigheter
utan bundna lin, och successivt iter sig
ner i fastigheter med bundna ldn. Nya
hogrintiga 1an bindas i viss utstrickning,
varfor inverkan av rantehdjningen blir
langvarig oavsett ev. rianteldttnader fram-
over, vilka huvudsakligen skulle gynna
nybebyggelsen.

Rintan pa eget kapital méste rimligen
folja med i den allmidnna rantehdjningen
och hela kapitalkostnadsokningen medfo-
ra motsvarande hyreshéjning, vilket icke
skulle innebdra Okade fastighetsvirden
utan enbart kompensera virdesinknings-
tendensen.

Redan dirav framgir tydligt orimlig-
heten i att basera virdena pi bruttohy-
rorna utan en fullt rorlig kapitaliserings-
faktor och utan den inblick i fastighets-
ekonomiens dynamik som endast kan for-
varvas genom anvandandet av riktiga var-
deringsmetoder.
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Diskussion:

Ordforanden: Ingenjor Osberg varnar
oss for nividtinkande i samband med fas-
tighetstaxeringen. Det dr val ganska klart
att jag, som bdde i gir och i dag talat
angdende den blivande taxeringsnivan,

miste reagera litet mot ingenjor Osbergs

anforande pa denna punkt. I en bemir-
kelse ar det alldeles nodvindigt, att vi
agnar oss it nivitinkande. Jag menar
att det dr nodvandigt att vi gor en jam-
forelse mellan 1952 ars taxeringsvarden
och de forsdljningspriser, som faktiskt
forelegat under aren 1952—55. P3 det
viset far vi en fingervisning angiende den
taxeringsnivd, efter vilken vi bor strdva.
Diremot ar ingenjor Osbergs varning
emot nivitinkande befogad i en annan
mening. Det dr ju namligen klart att vi
i den meningen inte far forfalla till niva-
tankande, att vi hojer alla fastighetstaxe-
ringsvirden med en viss angiven pro-
centsats. Vi far aldrig glomma att vi har
en individuell taxering. Betriffande var-
je fastighet miste vi silunda, i den ut-
strackning det dr mojligt och vi hinna
med det, strava efter en individuell be-
domning och provning. Detta utesluter
ju dock inte att vi hela tiden méiste ha
klart f6r oss den ungefirliga nivi, mot
vilken vi siktar.

Ingenjor Osberg sade vidare, att han
inte tyckte om att vi si att sdga tittade
i faciten och lat bli att rakna ut talet.
Invindningen forstar jag inte, for det ar
klart att om det finnes en facit, s& skall
vi anvianda den direkt och inte spilla tid,
pengar och krafter pa att i onddan sitta
och rikna ut talen. Det dr bara skolpoj-
kar, som man tvingar att rdkna talen
fastian det finnes en facit. S3 om det fin-
nes en facit, 14t oss ta fram den med det-
samma och dirigenom {forenkla forfa-
randet och gora det sikrare.

Ingenjor Osberg synes inte vilja till-
midta de faktiskt betalda kopeskillingar-
na allt for stor betydelse i det hir sam-
manhanget. Gentemot denna hans stind-
punkt skulle jag vilja dberopa en passus
i anvisningarna till 9 § kommunalskatte-

lagen, som nastan verkar att vara skriven
for att anvindas som argument i ett sa-
dant hir ldge. I anvisningarna punkt 1
tredje stycket finns nimligen intagna
nagra varnande ord om att — &dven om
man maste beakta bland annat dven fas-
tigheternas avkastning — de faktiskt be-
talda kopeskillingarnas betydelse sdsom
uppskattnigsgrund "dock ingalunda ma3
underskattas”.

Ingenjor Osberg ansig vidare att de
faktiska kopeskillingarna inte var sd myc-
ket att bygga pa, eftersom endast en li-
ten del av fastighetsbestdndet gitt i han-
del under de fyra sista dren och att pri-
serna sjalvfallet skulle varit mycket lag-
re, om utbuden omfattat en stor del av
fastighetsbestdndet. Ja, detta &r natur-
litgvis riktigt i och for sig, men argu-
mentet har likval foga barkraft. Samma
argument skulle namligen kunna anvan-
das om den virdesittning som vi gor pa
aktier, obligationer och oOver huvud all
annan slags egendom. LAat oss bara tin-
ka vad som skulle hinda om t. ex. halva
aktiestocken i vara stora bolag plotsligt
kastades ut pad marknaden. Borskursen
skulle naturligtvis rasa ned i botten. Men
detta faktum hindrar ju inte, att vi vir-
desitter aktierna pi basis av de forhal-
landevis hoga kurser, som sammanhinger
med de verkliga, relativt smd utbuden.

Ing. Osberg: Nir generaldirektor Dahl-
gren hir vill rekommendera, att man an-
vander facit for att slippa att rikna ut
talet, sa haller jag i viss man med honom.

Men, mina herrat, i si fall miste man
komma ihig en mycket viktig detalj, nam-
ligen att man har tillgang till rd#t facit.
Och det iiar man inte!

Just darfor har jag ~— trots vissa sam-
vetsbetdnkligheter — forsokt gora en
riktigare facit for vissa kombinationer
av faktorer. Men den méste anpassas ef-
ter rddande verkliga forhillanden for att
den skall stimma for olika taxeringsdi-
strikt.

Att avpassa varderingar efter en pa
andra grunder dn ekonomiskt viarde fram-
stalld prisniva anser jag praktiskt omoj-

ligt.
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Nar jag sade att kopeskillingen 4r en
dilig matare p3 fastighetsvirdena avsig
jag, att endast en liten del och kanske
ocksd en wviss liten del av fastigheterna
gar 1 kop. Skulle andra delar av fastig-
hetsbestdndet komma wut i marknaden,
skulle resultaten sikerligen bli helt andra.
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Det finns dessutom, som jag forut fram-
hallit, redan i lagen tydliga anvisningar,
att om kopeskillingen skall siga nigot
om allmanna saluvardet, si forutsitter
detta en normal marknad. Och det kan
man enligt min bestimda uppfattnig si-
ga att marknaden icke ir.
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