Taxering av annan fastighet vid 1957 ars

allménna fastighetstaxering

av kronokamreraren Elis Winnermark

Taxeringen av annan fastighet kréiver
allt mer skdrpt uppmairksamhet. Virde-
massigt 6kar den stadigt i betydelse. Ef-
ter senaste allmidnna fastighetstaxering
har taxeringen av annan fastighet fatt
speciell betydelse for inkomsttaxeringen
genom att vissa fastigheter gjorts till
foremal for schablontaxering. Det ar
darfor av vikt, att fastighetstaxeringen
i denna del utfores med storsta omsorg
och med beaktande av de anvisningar,
som st att fi i dmnet.

Ingen forandring har skett betrdffan-
de de allminna grunderna for taxering
av annan fastighet. Fortfarande galler
huvudstadgandet i 9 § K.L., att taxerings-
varde skall asittas till det belopp, som
provas utgdra fastighetens virde efter
ortens pris, d. v. s. allmidnna saluvirdet.

Anvisningarna till 9 § K.L. ge nar-
mare vagledning angiende innebdrden av
allmanna saluvirdet och bora noggrant
studeras fore taxeringsarbetets igdngsit-
tande.

Av anvisningstexten till 9 § K.L.. fram-
géir, att taxeringsviardet (allmdnna salu-
vardet) forutom pi statistik rorande er-
lagda kopeskillingar kan byggas pi tva
olika metoder, avkastningsmetoden och
anlaggningskostnadsmetoden.

Avkastningsmetoden bygger pa den
normalt parikneliga framtida avkastning-
en. Saluvdrdet erhdlles genom kapitalise-
ring av denna (ett &rs nettoavkastning)
enligt den procentsats, varmed for fas-
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tigheter av ifrdgavarande slag kalkyleras
vid affdrer 4 fastighetsmarknaden. Han-
syn maste tagas till variationer i avkast-
ningen och dennas sannolika varaktighet,
vilka forhdllanden kunna foéranleda mo-
difikationer i det viarde, som framkom-
mer vid enkel kapitalisering.

Anldggningskosinadsmetoden innebir,
att man for bestimmande av saluvirdet
utgdr frin antingen den faktiska eller
den uppskattade anskaffningskostnaden,
som forvandlas till nuvirde under beak-
tande av dndringar i penningvardet, bygg-
nadens &lder, forslitning och sannolika
varaktighetstid m. m. Hartill lagges mark-
vardet. ,

Darest anldggningskostnadsmetoden an-
vandes, bor avkastningsmetoden lampligen
anlitas f6r kontroll och eventuell justering
av vardesattningen och omvént.

Vid taxering av annan fastighet, dar
mark ingdr, skall enligt p. 5 av anvisning-
arna till 10 § KskL byggnadsvardet utfo-
ras med det belopp, som utgor skillnaden
mellan fastighetens allminna saluvirde i
dess helhet och markvirdet jimte even-
tuellt parkvirde (med andra ord bygg-
nadsvirdet ar i princip ett restvarde).

Anvisningarna till 9 § K.L. utsiga, att
tillforlitlig slutsats angéende det allmédnna
saluvirdet kan dragas, om ett nigot si
nar tillrackligt antal f6rsiljningar fore-
ligga, betriffande vilka anledning ej fin-
nes antaga, att ovidkommande omstin-
digheter inverkat & prisbildningen. Vid
den forestiende allminna fastighetstaxe-
ringen finns for forsta gingen ett riks-
omfattande material, bearbetat av statis-
tiska centralbyrdn, dven angiende for-
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saljningar av annan fastighet (for jord-
bruksfastigheter har sddan statistik fore-
legat fr. o. m. ar 1938).

Av den upprattade statistiken fram-
gar, att betydande Overpriser foreligga
betraffande flertalet kategorier fastighe-
ter. Detta forhallande méste alltsi —
som framgir av det anférda — inverka
pé den taxeringsniva, som vi ha att soka
oss fram till infér den forestiende om-
taxeringen av fastighetsbestindet. Vid
instruktionskursen i Stockholm liksom
vid det dirpd foljande motet med lands-
kamrerare och taxeringsintendenter m. fl.
(landskamreraremoétet) ha fastslagits vis-
sa procenttal for den mniodvindiga nivd-
lyftningen. Sammanfattningsvis kan hir-

. om konstateras foljande.

Betriffande en- och tvifamiljsfastig-
heter rekommenderas en nivalyftning i
overensstimmelse med den for respektive
lin och grupp av fastigheter framraknade
genomsnittliga Overprisprocenten under
aren 1952—1955 reducerad med 20 en-
heter. For den storsta gruppen fastighe-
ter, fastigheter med taxeringsvirden mel-
lan 20.000 och 200.000 kronor framkom-
mer for titorter 1 riket i dess helhet en
Overprisprocent pa c:a 55 procent, vilket
anses bora foranleda en genomsnittlig
nivilyftning med en tredjedel for hela
riket. For den egentliga landsbygden
framkommer en nivilyftning pd 30 pro-
cent. Motsvarande siffra for fastigheter
med taxeringsvirden liggande mellan
10.000 och 20.000 kronor och med en re-
duceringsfaktor pd 20 & 25 procent blir
bade for titort och landsbygd 50 procent.
For fastigheter med taxeringsvirden un-
der 10.000 kronor finnas inga represen-
tativa siffror.

Betraffande hyresfastigheter
landskamreraremoétet f6ljande:

sager

Mot bakgrunden av den av Statistiska
Centralbyrin framlagda riksstatistiken
for hyresfastigheter synes en nivilyftning

av virdena 4 hyreshus i gruppen med
taxeringsvarden under 200.000 kronor —
bora ske med ett tal, som motsvarar den
for varje lin framriknade genomsnitt-
liga Gverprisprocenten under den gingna
fyradrsperioden reducerad med 15 enhe-
ter och jamkad nedit till nirmaste fem-
eller tiotal.

Med tillimpning hirav framkommer
for den storsta gruppen fastigheter, si-
dana med taxeringsvirden mellan 30.000
och 200.000 kronor en genomsnittlig ni-
valyftning for titorterna i riket pad 15
procent och fér den egentliga landsbyg-
den pi 25 procent. For den grupp fas-
tigheter, som ha taxeringsvarden pa hogst
30.000 kronor, blir nivalyftningen 45
procent for téitorterna i riket och 40 pro-
cent for den egentliga landsbygden. For
fastigheter med mer dn 200.000 kronors
taxeringsvarde dro Gverprisen, sivitt sta-
tistiken utvisar, sivial vad tatorter som
egentlig landsbygd betriffar si laga (9
resp. 15 procent) att efter avdrag for
reduceringsfaktorn intet utrymme £or ni-
valyftning framkommer. (Det synes dock
ovisst, om vid upprattandet av forsilj-
ningsstatistiken fondskatteutkopen atmin-
stone mera fullstindigt beaktats). Emel-
lertid bor uppmirksammas foljande utta-
lande av ordforanden 1 riksskattenamn-
den, generaldirektor Dahlgren: “Natur-
ligtvis kan det i dtskilliga fall finnas an-
ledning andra taxeringsviardena dven for
denna grupp av fastigheter, men nigon
generell rekommendation kan det inte
bli friga om.”

Den Aasyftade procentuella hdjningen
for olika kategorier fastigheter far sjalv-
fallet icke innebara, att man kritiklost
dsitter nya viarden med tilligg i enlighet
med rekommendationerna. Den far be-
traktas som ett riktmirke vid den indivi-
dualtaxering, som alltid maste ske, och
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den fir tagas som utgdngspunkt vid be-
stimmandet av normerna for taxering
enligt avkastnings- och anliggningskost-
nadsmetoderna.

Jag ingir nu pd taxeringen av olika
typer av hus. D3 principerna for fastig-
hetstaxeringen mest renodlade framtrida
i friga om hyresfastigheterna, bérjar jag
med dessa.

1. Hyresfastigheter.

Sasom tidigare fir i princip avkast-
ningsmetoden eller kapitaliseringsmetoden
anses vara den primira vid taxeringen
av hyreshus. Harvid tillimpas vid taxe-
ringen i regel den s. k. enkla bruttokapi-
taliseringsmetoden, d. v. s. taxeringsvar-
det framriaknas genom kapitalisering efter
lamplig procentsats av hyran, berdknad
pa visst sitt. P4 senare tid har emellertid
ndgon form av rintabilitetskalkyl forts
fram i diskussionen 4ven i taxeringssam-
manhang. Salunda har vid kurserna i all-
mén fastighetstaxering i Stockholm sivil
1951 som i ar foretridare f6r sidan kal-
kyl (Hanzon och Osberg) limnat in-
struktioner om taxering av annan fas-
tighet. Den Hanzonska kalkylen torde
icke ha kommit till mera allmin anvand-
ning vid 1952 ars allminna fastighets-
taxering. Infér 1957 irs allminna fas-
tighetstaxering har landskamreraremotet
uttalat sig for att hyresfastigheterna taxe-
ras pa grundval av kapitalisering av brut-
tohyran men som kontrollmedel ”i den
utstrackning, som ar mojlig och befinnes
lampligt”, forordat “nigon form av rin-
tabilitetskalkyl.” Vid det praktiska taxe-
ringsarbetet torde tidsnoden ligga hinder
i vigen for anvindning i strre utstrick-
ning av en rantabilitetskalkyl.

Till grund for bruttokapitaliseringen
torde savil 1945 som 1952 ha lagts brut-
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tohyran eller den s. k. kallhyran, varmed
forstis hyresbeloppet med avdrag for er-
sittning f6r virme och varmvatten, di
dessa fOorméaner ingd i hyresheloppet.

‘Landskamreraremétet har for 1957 ars

allminna fastighetstaxering forordat ka-
pitalisering efter kallhyran, i forekom-
mande fall 6kad med generellt hyres-
tilligg.

A deklarationsblanketten framgar klart,
om grundhyran inkluderar fredsbrinsle
eller ej. Grundhyran minskad med freds-
brinslekostnaden utgdér bruttohyran (att
skilja frdn nettohyran eller nettoavkast-
ningen, som utgdér grundhyran efter av-
drag dven for utgifter f6r rdntor, repara-
tioner o. s. v.). Enligt deklarationsblan-
ketten skall i grundhyran ej inrdknas sar-
skilt bransletilligg. = Fredsbrinslekostna-
den torde, grovt riknat, utgora 10 % av
grundhyran. Enligt anvisning av hyresra-
det kan brinslekostnaden mera exakt
utrdknas enligt foljande metod, vilken
utgir frin att det arliga branslebehovet
per kvadratmeter ligenhetsyta i genom-
snitt for hela landet utgér 1,1 hektoliter
koks, dir varmvatten tillhandahilles, och
eljest 0,8 hektoliter koks: Golvytan i li-
genheten multipliceras med nidmnda tal,
1,1 respektive 0,8 beroende pad om enligt
gillande hyresavtal varmvatten skall till-
handahillas eller ej. Det silunda erhillna
resultatet multipliceras med det & veder-
bérande ort den 1 juli 1939 gillande pri-
set & koks (fredspriset). Det sdlunda
framriknade talet (golvytan X brénslebe-
hovet per kvadratmeter X fredspriset) an-
ses motsvara fredsbrinslekostnaden for
lagenheten. Kédnner man ej ligenhetsytan,
kan man mera schematiskt berikna ar-
liga forbrukningen koks per rumsenhet
till 20 hl, diar varmvatten tillhandahil-
les, och eljest 14 hl.

Tillimpningen av bruttokapitaliserings-
metoden forutsitter kinnedom icke bara
om kallhyran utan dven om den kapitali-
seringsprocent, som bér viljas. Vid tider,
da stabilitet ratt & fastighetsmarknaden,
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har det icke mott storre svirigheter att
bestimma procenttalet. Detta torde sa-
lunda vid 1938 ars allmidnna fastighets-
taxering for stenhus och dirmed jimfor-
lig nyare bebyggelse ha legat vid 7. Vid
1945 irs allmdnna fastighetstaxering ut-
gick landskamreraremotet fran att kapita-
liseringsprocenten betriffande samma be-
byggelse icke borde understiga 6,5 och
betraffande trdhus och dirmed jimfor-
lig nyare bebyggelse icke borde Overstiga
11. Normalprocenten f6r stenhus torde
i praktiken ha varit hogre. Vid 1952 ars
allminna fastighetstaxering ansigs ka-
pitaliseringsprocenten bora ligga vid lagst
6 for stenhus och hogst 10 for trihus.
Innevarande ars landskamreraremote har,
di motet pa basis av forefintlig rikssta-
tistik uttalat sig for viss allmin niva-
lyftning, ansett skil icke foreligga till
sarskilt uttalande angiende storleken av
kapitaliseringsprocenten.

Kapitaliseringsprocenten torde vid 1952
ars allminna fastighetstaxering ha varit
ganska svivande, vilket forsvirar en all-
man rekommendation om storleken av den
sankning av procentsatsen, som erfordras
for att uppni den for vissa kategorier
hyreshus avsedda hojningen av taxerings-
vardena.

For underlittande av den for vissa ka-
tegorier hyresfastigheter efterstrivade ni-
vahojningen limnar jag hir f6ljande siff-
ror angdende den inverkan en sinkning
av kapitaliseringsprocenten fir i avseende
4 taxeringsvirdena.

Sankning av kapita- medfér hojning av tax.v.

liseringsprocenten. med f6ljande procenttal,
fran till

8,0 7,5 6,67

8,0 7,0 14,29

7,5 7,0 7,14

7,5 6,5 15,38

7,0 6,5 7,69

7,0 6,0

16,67
6,5 6,0 8,33
6,5 5,5 18,18
6,0 5,5 9,09

For fullstindighetens skull ma hir an-
givas, att

Hojning av kapita- medf6r sinkning av tax.v.
liseringsprocenten. med féljande procenttal,
fran till

6,0 6,5 7,69

6,0 7,0 14,29

6,5 7,0 7,14

6,5 7,5 13,33

7,0 7,5 6,67

7,0 8,0 12,50

7,5 8,0 6,25

I detta sammanhang intages fé6ljande
tabell varav framgir, hur vid anvindning
av Kkapitaliseringsmetoden taxeringsvir-
det latt kan framriknas genom multipli-
cering av bruttohyran.

Kapitaliserings- tal varmed multipli-

procent cering skall ske
11 9,09 (9)
10,5 9,52 (9,5)
10 10,00 (10)
9,5 10,52 (10,5)
9 11,11 (11,1)
8,5 1176 (11.8)’
8 12,50 (12,5)
7,5 ) 13,33 (13,3)
7 14,28 (14,3)
6,5 15,38 (154)
6 16,66 (16.7)
5,5 18.18 (18.2)
5 20

Ett sirskilt forhillande gor, att frigan
om sinkning av kapitaliseringsprocenten
f6r att uppnd hojning av taxeringsvirdet
i hyresreglerade orter Gvervigande har
teoretisk betydelse. Till grundhyran skall
liggas den generella hyreshdjningen. Ar
1952 utgjorde denna for flertalet fastig-
heter, uppférda foére 1942, 5 procent 3
bruttohyran (kallhyran). F. n. uppgir
den f6r samma kategori till 28 procent 3
bruttohyran. For senare uppforda fastig-
heter medgives generell hyreshéjning med
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vaxlande, ligre procenttal. En hdjning av
grundhyran med drygi 20 procent for
storsta gruppen fastigheter har alltsi f6-
rekommit. Direst full generell hyreshdj-
ning uttages, framkommer alltsd vid till-
lampning av kapitaliseringsmetoden dven
med oférindrat procenttal en hojning av
taxeringsvirdet med ungefir samma
procenttal, 20 (d. v. s. medeltalet av den
asyftade hojningen & hyreshus i titorter

Lagenheter i Gvriga orter (utom Stockholm

m. fl. kringliggande kommuner) diar grund-

hyran ar anknuten till hyran den 1 januari
1942 och vilka fardigstallts

1) fore 1942 ... ... ... ... iiie,
2) under iren 1942—1947 ...........
3) under aren 1948 och 1949 ........
4) under &r 1950 ..................
5) under &r 1951 ..................
6) under ar 1952 eller senare ........

I frdga om ligenheter i byggnader,
finansierade med sidana tilldggslin, vil-
ka jamlikt Kungl. Maj:ts beslut den 12
juni 1953 skola helt eller delvis aterbe-
talas, tillkomma & exklusivehyror utover
angivna procenttal 3 resp. 6 procent, bero-
ende pid om tillaggslinebelopp, som skall
aterbetalas, ej Overstiger 13 kronor per
kvm. bostadsligenhetsyta eller uppgar till
hogre belopp (4 inklusivehyror 2,7 resp.
5,4 procent).

Den svivande kapitaliseringsprocenten
ar 1952 och de varierande onskemilen
i friga om forindringar i taxeringsnivin
for olika kategorier hyreshus, gor det
vanskligt att bestimma kapitaliserings-
procenten vid den forestiende allminna
fastighetstaxeringen. Landskamreraremo-
tets rekommendation for 1952, lagst 6 for
stenhus och hégst 10 for trahus, bor
dven nu kunna tjina till vagledning, di
den bor lamna tillrickligt spelrum for
individuella variationer.
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och egentlig landsbygd med taxerings-
viarde mellan 30.000 och 200.000 kronor).
For hyreshus, dir taxeringsvirdet enligt
riksanvisningen anses bora kvarstd ofor-
andrat, kraves vid hojd hyra hdjning av
kapitaliseringsprocenten.

I friga om medgivna procenttal {or
den generella hyreshéjningen kan hir
frin statens hyresradds cirkuldr nr 85
atergivas foljande.

Byggnader med rante-
barande tertiar- eller

egnahemslan Ovriga byggnader
Exkl. Inkl. Exkl. Inkl.
bransle fredsbransle bransle fredsbransle

24 21,6 28 252
20 18 24 21,6
15 13,5 19 17,1
10 9 14 12,6

5 4,5 14 12,6

0 0 9 8,1

Nir man bygger pi kapitaliserings-
metoden, har man dven att taga still-
ning till vilken inverkan forefintligheten
av olika nivder for grundhyran alltefter
byggnadernas fardigstillande bor fa.
Bortsett frin den generella hyreshdj-
ningen rader hyresstopp for fastigheter
uppforda fore 1942. For direfter upp-
forda byggnader tillitas hyrorna &ven
i orter, dir hyresreglering rider, grunda
sig pa den aktuella produktionskostnaden,
vilken véxlat hogst avsevirt under drens
lopp. Den generella hyreshojningen va-
rierar ocksid for byggnader med tiden
for fardigstallandet. Aven om standarden
och dndamalsenligheten merendels ar hog-
re i nyuppférda hus dn i hus uppférda
ex.vis pd 1930-talet, kan detta icke mo-
tivera en skillnad per kvm. ligenhetsyta
pd 20 kronor eller mer.

Betraffande byggnadskostnadernas ut-
veckling under ett par irtionden kan hin-
visas till Svenska Handelsbankens index-
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serie for byggnadskostnader (= Kkostna-
der for material och arbetsloner for ett
normalhus i Stockholm), som utgar frin
1935 som basar (= 100).

1939 120,1
1945 161,3 procentuell hojning i for-
hillande till 1945
1946 167,7 3,96
1947 1799 11,53
1948 188,4 16,80
1949 189,9 17,73
1950 200,7 24,42
1951 272,0 68,63
1952 2785 72,65
1953 262,3 62,62
1954 257,8 59,83
1955 269,9 67,33
1956 mars 275,8 70,99
juni 2785 72,65

En betydande variation i hyresnivan
uppkommer ocks3 darigenom, att ett myc-
ket hogt procenttal av de nyuppforda hu-
sen uppfores med statliga lan, subventio-
nerade hus. Grundhyrorna i sddana hus
kunna med upp till ett tiotal kronor per
kvm. lagenhetsyta avvika fran dem i sam-
tidigt uppforda osubventionerade hus.

Med hinsyn till anforda omstindighe-
ter framstir som ett vid den stundande
liksom vid den senaste allminna fastig-
hetstaxeringen synnerligen viktigt pro-
blem, om enhetlig kapitaliseringsprocent
skall tillimpas for likartade hus, oaktat
grundhyran Tan differera i storre eller
mindre utstrickning. 1 detta sammanhang
bor beaktas, att ranteutgifterna 1 friga om
osubventionerade hus, som ge storre hyres-
avkastning, i regel dro hogre an for sub-
ventionshusen och att merhyran silunda,
Atminstone i viss utstrickning, konsume-
ras av Okad rintekostnad. Hansyn far a
andra sidan tagas till de restriktioner, som
vidlida forsiljningen av subventionerade
hus. Sker forsiljningen till pris versti-

gande av de lanebeviljande myndigheterna
godkand produktionskostnad, foreligger
risk, att de statliga lanen uppsagas, vilket
med nuvarande lige 3 kreditmarknaden
kan medfora vadliga foljder for fastig-
hetsigaren.

Det kan rada delade meningar betraf-
fande problemet om kapitaliseringspro-
centens enhetlighet. For egen del anser
jag det pakallat, att kapitaliseringsprocen-
ten for hus med topphyror sittes hogre dan
for hus med laga hyror. Den utjamning

av taxeringsnivan, som dirigenom kom-

mer till stdnd, bor ske med hiansynstagan-
de till alla pa frigan inverkande speciella
forhallanden i det enskilda fallet (inclu-
sive dsyftad taxeringsnivd for olika kate-
gorier hus).

Jag ar medveten om att framstallningen
i fraga om avkastnings- eller kapitalise-
ringsmetoden icke utmynnar i si exakta
anvisningar, som for befrimjande av en-
hetlighet och effektivitet i taxeringsarbe-
tet hade varit onskvirt. I sjilva verket
maste detta anses som ett pd grund av
hyresmarknadens ojimnhet ofrénkomligt
resultat. Det leder till, att anlaggnings-
kostnadsmetoden vid den forestiende som
vid sistforflutna allménna fastighetstaxe-
ringen blir av relativt stérre betydelse an
tidigare.

Vid tillimpning av anldggningskost-
nadsmetoden géller det i férsta hand att
betraffande aldre hus foérvandla anskafi-
ningskostnaden till nuvarde. For sidant
andamal finnes att tillga tabell vid de séir-
skilda anvisningarna till ledning vid 1957
ars allminna fastighetstaxering savitt an-
gir taxering av vattenfallsfastighet (ta-
bell a, sid 13). Indextalen fr. 0. m. &r 1952
bora minskas med 10 procent, motsvaran-
de speciell merkostnad for vattenfalls-
byggnader. Sedan anliggningskostnaden
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omréknats till nuvirde, bor avskrivning
ske enligt 1dmpligt procenttal. Till ledning
vid bestimmandet av avskrivningsprocen-
ten kunna tjdna vid inkomsttaxeringen
tillampade procenttal f6r virdeminskning.
I nimnda anvisningar for vattenfallstaxe-
ringen finnes en tabell (tabell b. sid. 15)
f6r avskrivning, som dven kan tjina till
viss vigledning i forevarande samman-
hang. For enkelhetens skull borde man
nog kunna rdkna med en avskrivning av
1 procent per ar. Det bor sirskilt upp-
marksammas, att vid vattenfallstaxering-
en en sparr for vardenedsattningen genom
avskrivning sattes vid 35 procent av nu-
kostnaden for anldggning, som fortfaran-
de dr i bruk. Liknande begransning av av-
skrivningen synes bora tillimpas aven vid
fastighetstaxeringen i allménhet.

Sedan anldggningskostnaden forvand-
lats till nuviarde samt avskrivning skett
for alder, uppkommer friga om att an-
passa harvid framkommet virde till nsk-
vard taxeringswivg. Samma sporsmal upp-
kommer betriffande nyuppférda hus, for
vilka fiarsk anldggningskostnad finnes.
Under normala tider torde man bora rikna
med att taxeringsvirdet skall ligga cirka
10 procent under anskaffningskostnaden.
Vid 1952 irs allmédnna fastighetstaxering
torde man merendels ha rdknat med en
avskrivning, som innefattat avskrivning
aven for overpris. Den ridande konjunk-
turen inbjuder till viss forsiktighet, dven
om man icke ldngre kan behdva rikna med
dverpris i egentlig mening. Den fastig-
hetsmarknad, som tidigare riknats som
abnorm, miste med den bestiende infla-
tionen och da inga tecken tyda pd en av-
gorande forandring i prisliget nu anses
mera normal. Var taxeringsprisnivin skall
sittas beror sjilvfallet pd rekommendatio-
ner i de olika lanen. For egen del skulle
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jag nirmast vilja tinka mig, att taxerings-
nivén sittes 20 procent under anliggnings-
kostnaden. Andra skal kunna tala for att
taxeringsnivin sittes hogre. Detta sam-
manhinger med 6nskemail, som framstal-
las frin foretradare for statligt belinade
fastigheter (subventionshus). ’

De statligt belinade husen utgdra si
stor del av .nyproduktion, enligt uppgift
90 a 95 procent, att de kriva sin sirskilda
behandling, som limpligen synes bora
limnas i f6revarande sammanhang.

Intill 1956 ha fo6ljande regler for stats-
belaningen gillt. For att nedbringa hyres-
kostnaden med visst belopp per kvm. bo-
stadslagenhetsyta har staten pa fordel-
aktiga villkor (t.v. rintefrihet och moj-
lighet till avskrivning) lamnat ett tilliggs-
lan, motsvarande kapitaliserade beloppet
av den asyftade hyresnedsittningen. Hy-
resnedsittningen berdknades till ar 1952
utgora 1: 20 per kvm bostadslagenhetsyta.
Under ar 1952 hojdes beloppet till 5: 20.
Sedan skedde siankning fr. 1/1 1954 till
4:20, fr. 1/1 1955 till 3:20 och fr. 1/4
1956 till 2:20. Fr. 1/4 1957 beriknas
hyresnedsittningen uppgd till 1:20 (alla
data avse den tidpunkt, di minst 75 %
av hyresgisterna inflyttat). Det har férut-
satts, att dven kommunen skulle limna
liknande tillaggsldn for hyresnedsattning.
Det kommunala tilliggslinet motsvarar
kapitaliserade beloppet av bidrag pi 40
ore per kvm. bostadsligenhetsyta, dock
hogst 10 procent av det statliga tillaggs-
lanet. Vid linens beviljande kontrollerar
den linebeviljande myndigheten (bostads-
styrelsen eller linsbostadsndamnden) noga
den uppgivna anlidggningskostnaden och
faststiller en godtagbar produktionskost-
nad (fér mark och byggnad). Efter av-
drag for statliga och kommunala tilliggs-
lan (grovt raknat nu motsvarande 10 pro-
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cent av produktionskostnaden) framkom-
mer ett avkastningsvirde, som ligger till
grund for hyresberidkningen. Av detta av-
kastningsvarde forutsittes primarlan kun-
na utlamnas upp till 60 % samt sekundair-
1&n for belopp mellan 60 och 70 procent.
Av aterstiende 30 % utlimnar staten ter-
tiarldn pd 15—30 procent, hogsta procent-
talet for s. k. allminnyttiga foretag. For
dessa 1an kan eftergift av ranta och amor-
tering ske for att kompensera en sisom
alltfor betungande ansedd forrintning av
primar- och sekundirlanen. Vad som icke
tickes av' tertidrlinen, blir byggherrens
egen insats (+ ev. icke godkiand produk-
tionskostnad).

For primidr- och sekundirbeliningen
har byggherren i regel kunnat vianda sig
till sparbanker (inclusive postsparban-
ken), forsakringsinrittningar, hypoteks-
foreningar o. dyl. kreditforetag. Pa grund
av de sedan &r 1955 skarpta kreditrestrik-
tionerna ha sparbanker och forsdkrings-
inrattningar hogst vasentligt (ev. i vissa
fall hundraprocentigt) méast inskranka be-
ldningen foér hyreshus. D& har huvudsak-
ligen dterstatt hypoteksinstitutionerna, dar
trangseln av lanesokande alltsd varit stor.
En viktig skillnad 1 beliningen framtriader
dari, att sparbanker och forsdkringsinratt-
ningar utlimna lan efter egna eller bo-
stadsstyrelsens varderingar, medan hypo-
teksinstitutionerna utlamna primarlan upp
till 60 procent och sekundarlan upp till 75
procent av taxeringsvirdena. Déray har
blivit foljden, att hogst menliga konse-
kvenser for belaningen uppstd, om taxe-
ringsvardena sittas s laga, att ett “gap”
uppstar mellan 75 procent av taxerings-
vardet och 70 procent av avkastningsvar-
det. I olikhet mot tidigare har bostadssty-
relsen numera intagit sidan praxis, att
7fordjupning” av tertidrlinen for att tic-

ka bristande primir- och sekundarbela-
ning i regel icke foérekommer. Finansie-
ringen kommer ocksd att fordyras, om
primir- och sekundirldn till avsedda be-
lopp ej lamnas, did andra lin till ogynn-
sammare ranta di mdste upptagas.
Exempel: Produktionskostnad 1.000.000.

Avkastningsvirde 900.000. Primir- och
sekundérbelaning upp till 70 procent hira
= 630.000. Antages att taxeringsvardet
sittes till 80 procent av produktionskost-
naden. Taxeringsviarde alltsi 800.000.
Primér- och sekundirlan limnas till 75
procent = 600.000. Differens eller “gap”
30.000 kronor. Nedga tillaggslanen si, att
de motsvara endast c:a 5 procent av pro-
duktionskostnaden, blir differensen ytter-
ligare 35.000 (70 procent av 50.000).

Numera har en "ny giv”’ inforts betraf-
fande den statliga belaningen. En maxi-
mering av beldningsviardena for flerfa-
miljshus har kommit till stdind. Utgangs-
punkten ar 590 kronor per kvm. bostads-
lagenhetsyta (incl. tomt) for en medelyta
av 57 kvm. Vid storre eller mindre yta pa
en ligenhet d4n 57 kvm. varierar virdet.
For t. ex. en ett rum och kokslagenhet pa
38 kvm. framkommer 10 procent 6kning.
For en fem rum och koksldgenhet pa 108
kvm. framkommer 10 procent minskning.

Om det forekommer butiker, kontor.
och liknande lokaler med hog hyra i huset,
beraknas for dessa ett maximivirde av
925 kronor per kvm. ligenhetsyta och for
lager, garage och liknande ett maximivar-
de av 300 kr. per kvm.

Produktionskostnadsnividn ar olika pa
olika orter. Som basort har valts Vasteris,
och genom en ortsindex anges variationen
i forhallande till basorten.

Dessa varden giller for igingsittning
efter 1 januari 1956, och vid igdngsatt-
ning efter 1 juli 1956 minskas utgings-
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vardena med 5 kronor for bostidet, under
det att virdet for lokaler ej éndras.

Till de angivna vardena fa under vissa
betingelser tilligg goras.

Kommer byggherren over “takvirdet”,
far han storre egen kapitalinsats. Pa den-
na toppinsats kan han under vissa forut-
sattningar fa tillgodordakna sig en avkast-
ning pa 6,85 procent. Vid hyresberakning-
en kan man f& rakna med en produktions-
kostnad, som dr nagot hogre (eller even-
tuellt lagre om produktionskostnaden e¢j
uppgatt till taket). Frin belaningstaket
(eller produktionskostnaden om den ar
ligre) drages tilliggslanet, varefter av-
kastningsvardet framkommer. Hard pri-
mar- sekundar- och tertiarlan enligt sam-
ma grunder som gallt tidigare.

For fullstaindighetens skull — ehuru
betydelsen i forevarande sammanhang ar
mindre, eftersom belaningen torde kunna
ordnas genom sparbanker och forsikrings-
bolag utan att taxeringsvirdet blir avgo-
rande — ma hir angivas belaningstaken
f6r egnahemshebyggelsen :

Det maximerade beldningsvardet for
enfamiljshus igingsatta efter 1/1 1956
skall i allminhet vara 49.000. For hus
igngsatta efter 1/7 1956 minskas vardet
med 4.000 kronor, varvid man kommer
fram till 45.000 kronor. For tvafamiljshus
aro motsvarande siffror 81.000, 6.000 och
75.000 kronor. Till alla varden kommer
ett tillagg pa 5.000, om dgaren har familj
med minst 2 barn. Tomtmark ingdr. Vid
tomtrattsupplitelse minskas det hogsta be-
laningsvardet med uppskattat varde av
mark.

Av det anforda framgar alltsi taxe-
ringsviardenas stora betydelse for bela-
ningen av de subventionerade husen. Lik-
nande svarigheter kunna uppsta for osub-
ventionerade hus, men i regel torde bygg-
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herren for dessa hus ej vara sd beroende
av beldning frdn hypoteksinstitutionerna.
Subventionsféretagen torde ur belanings-
synpunkt. sisom lanemarknaden nu ge-
staltar sig, uppstalla det onskemailet for
taxeringsvirdena, att de ligga inemot 90
a 95 procent av produktionskostnaden.

Vad som hir anforts om subventions-
husen och dessas beroende av taxerings-
vardena kan inte fi ses isolerat. I den
man taxeringsnivan for nybyggda subven-
tionshus kan fa pressas upp — teoretiskt
upp till 90 procent av produktionskostna-
den (= nivd under normala tider) — bor-
de foljden bliva, att nivin for osubventio-
nerade hus stilles i paritet med de nyupp-
forda, att motsvarande forskjutning sker
for dldre subventionerade och for dldre
osubventionerade hus och detta senare
trots att ingen generell nivalyftning &syf-
tats for hyreshus med taxeringsvarde 6ver
200.000 kronor. Detta visar vilken utom-
ordentlig viktig friga vi 4ro inne pa&.
Karnproblemet kan enligt min mening
sagas vara: skall taxeringsnivdn for ny-
uppforda hus liggas vid 80 eller 90 pro-
cent av produktionskostnaden.

Hoga taxeringsvarden kunna emellertid
aven inverka i for fastighetsagaren ofor-
manlig riktning. De inverka pi garanti-
beloppen och dirav féranledd kommunal-
skatt, som blir effektiv for flertalet sub-
ventionsfastigheter, som agas av bostads-
rattsforeningar och allméinnyttiga bostads-
foretag. Hoga taxeringsvarden kunna aven
pa langre sikt inverka hojande pa hyrorna
genom att skatteposten i summan av irs-
utgifter blir hogre.

Jag har hir velat redovisa olika syn--
punkter som inverka pa valet av taxerings-
nivad. Vid taxeringen fir givetvis beaktas,
vad lidnsanvisningarna i denna del kunna
innehélla. Jag vill endast framhalla, att
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om taxeringsnivin sittes 20 procent under
anlaggningskostnaden god anknytning sy-
nes erhallas till den som efterstravansvard
ansedda nivalyftningen for olika grupper
hyteshus, 1 vart fall om man for aldre
hyreshus med taxeringsvarde over 200.000
kronor tillimpar en extra avskrivning med
10 procent for bristande modernitet och
andamalsenlighet (den snabba utveckling-
en pa byggnadsomradet synes gora en si-
dan extra avskrivning berattigad). Mot-
svarande avskrivning &ar icke pakallad
for hyreshus med taxeringsvirde under
200.000 kronor, eftersom forsiljnings-
statistiken hdr visar, att dessa fastigheter
aro sd begirliga, att de siljas med relativt
hoga Gverpris.

Metoden attframrakna nuvirdet 4 bygg-
nader ar relativt omstdndlig och 4r minga
ganger oanvindbar, da. anskaffningskost-
naden ej angivits och kanske dver huvud
taget ej kind. Ovisst dr ocksd, om den for
omrikning till nuviarde foreslagna for-
vandlingstabellen sisom avsedd f6r vatten-
fall, dammar och kraftverk lampar sig for
byggnader i allmanhet. Aven om anskaff-
ningskostnaden ar firsk, kan man icke
okritiskt lagga den till grund som ett ut-
tryck for allminna saluvirdet. Den kan
vara f6r hog eller {6r lag, beroende pa om
byggherren respektive byggmastaren gjort
en dalig affar.

Med hansyn till aniférda omstindigheter
kan det ofta visa sig limpligt att grunda
anliggningskostnaden pa en genowmsnittlig
kostnad per kbm. byggnadsvolym. Det gal-
ler d3 forst att bilda sig en uppfattning om
nupriset. Genomsnittspriset for stenhus 1
de storre titorterna torde ligga vid 130 a
140 kronor per kvm. byggnadsvolym. Hy-
reshusen torde numera endast i mindre
utstrackning utforas i trd och ldra i fore-
kommande fall betinga liknande pris som

stenhus. Utgir man frin 20 procents dif-
ferens mellan nuvirde och taxeringsvarde,
kommer man fram till ett taxeringsvirde
pa 100—110 kronor per kbm. byggnads-
volym. Vid kbm.-prisets bestimmande far
man taga hinsyn till faktorer, som inverka
hojande eller sinkande, sisom mindre eller
storre lagenheter, 1ig eller hog rumshojd
0. 8. V.

Det ar att marka, att byggnadskostna-
derna kunna variera § olika orter. Om det
visar sig, att de & viss ort skilja sig mera
avseviart fran — och 1 si fall i regel
understiga — det hir angivna nupriset,
bor ortens pris liggas till grund f6r be-
rakningen av kbm.-priset, dirvid taxe-
ringsvardet anpassas till den antagna taxe-
ringsnivan. Avvika byggnadskostnaderna
a viss ort, fir man utgd ifran att motsva-
rande differens foreligger i friga om salu-
prisen, och dessa senare dro ju avgérande
i friga om taxeringen.

De har angivna normalvardena avse ny-
uppforda hus med alla moderna bekvam-
ligheter. Saknas bekvimligheter av ett el-
ler annat slag, fir hinsyn tagas hartill
vid bestimmande av taxeringsvirdet. For
ildre hus bor avskrivning ske enligt ski-
ligt procenttal. Harvidlag hanvisas till vad
ovan anforts betraffande avskrivning &
framraknat nuvirde.

Omoderna, dldre fastigheter, merendels
av tra, kunna ofta icke taxeras med led-
ning av nagon genomsnittsberakning. Vid
individualtaxeringen far beaktas den niva-
lyftning, som pa grundval av kopeskilling-
statistiken framstadr som onskvard.

Sarskild uppmarksamhet bor-dgnas taxe-
ringen av affdrsfastigheter. Byggnads-
kostnaderna kunna hir 1 vissa fall bliva
hogre an normalt, beroende pd dyrbara
fasader, kakelklidsel 4 viggar etc.

Om man bygger taxeringen pa ett kbm.-
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pris ar det sjalvfallet av vikt, att volym-
berikningen sker enhetligt for alla hus.
Anvisningar hirom ha lamnats i ”Fastig-
hetsnomenklatur och begreppsbestimning-
ar for fastigheter i stider och stadslik-
nande samhallen.”

Enligt anforda publikation beraknas en
husbyggnad ha den volym, som omslutes
av

1) yttervaggarnas utvindiga ytor, inrdk-
nat bursprdk och dylika utbyggnader,

2) kallarens resp. undervéiningens golv-
plan eller, dir dylika utrymmen saknas,
undersidan av nedersta bjilklaget samt

3) oversidan av det bjalklag eller inner-
tak, som ar beldget ovan den Oversta
inredda vaningen resp. dirovan inred-
da vindsrum.

Vid bestammande av byggnadsvardet
kan dven ifrigakomma att grunda taxe-
ringen pa ett skdligt varde per kvm. ligen-
hetsyta. Vid vérdering for statsbelining
anvandes denna metod. Aven flerstides
torde den tillimpas vid taxeringsarbetet.
Den kan ur vissa synpunkter anses mera
rattvisande an en taxeringsmetod, som
grundar sig pa kubikmeterpris. A andra
sidan anses ev. i matningen forekommande
fel giva starkare utslag i felaktig rikt-
ning, nir man riknar med ligenhetsyta
in med volym. Genomsnittskostnaden per
kvm. lagenhetsyta torde i de storre tat-
orterna ligga vid 540—550 kronor. Efter-
strdvar man en taxeringsnivd pd 80 pro-
cent av reduktionskostnaden, blir taxe-
ringsviardet per kvm. ligenhetsyta 430—
440 kronor.

Vid bestimmande av taxeringsvirde
giller som allman regel, att den virde-
ringsmetod bor givas foretrdde, som kan
anses skanka tillforlitligaste uppfattningen

396

om fastighetens allménna saluviarde. Ofta
kan det for kontrolls skull befinnas lamp-
ligt anvanda sig av fler metoder. Generellt
galler, ait varje fastighet skall individual-
taxeras. De allmanna riktlinjer, som har
givas for taxeringen, dro att fatta som
hjalpmetoder vid taxeringen. Vid denna
bor sjalvfallet dven de generella anvis-
ningarna om taxeringsnivin for olika ty-
per hus uppmirksammas och i gorligaste
mén beaktas. Darvid méste konstateras att
ett visst motsatsforhillande kan komma
att uppstd mellan de resultat, som fram-
komma vid tillampning av har rekommen-
derade metoder for taxeringen och den
enligt Stock-
holmsmotet och som sidrskilt méiste fram-
trida i friga om hyresfastigheter med
taxeringsviarde over 200.000 kronor. Det
kan vara naturligt, eftersom det ena syste-
met utgdr fradn nukostnaden, i forekom-
mande fall nedriknad med hinsyn till
alder, och det andra frin nuvarande taxe-
ringsniva. Rimligt ar att vid tidigare fas-

tilltankta taxeringsnivan

tighetstaxering eventuellt forekommande
feltaxeringar och ojdmnheter elimineras.
Det ar ocksa naturligt, att den icke minst
ur kreditsynpunkt pakallade hojningen av
taxeringsvirdena pa storre nyuppforda
fastigheter kan fa inverkan pé taxerings-
viardena for dldre fastigheter. Standard-
skillnad far emellertid beaktas.

Till det framriknade byggnadsvardet
lagges enligt anliggningskostnadsmetoden
vardet av tomtmarken. Vid avkastnings-
eller kapitaliseringsmetoden galler, att av
det é&satta taxeringsviardet framrikna
markvardet enligt skalig berdkningsgrund,
varefter byggnadsvirdet framkommer.som
ett restvirde. I béda fallen ar det av vikt
att nedldgga stor omsorg pa berikningen
av markvirdet. Harvid giller att detta
varde icke bor vare sig under- eller over-
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skattas. Sarskilt i narheten av stider och
andra tatorter rdder en betydande efter-
fragan pd tomtmark med stigande priser
till £61jd. Méangenstddes torde tomtmarken
vara undervirderad. A andra sidan far
man icke okritiskt asitta for hoga virden.
Icke sallan blir tomtmark numera fore-
mal for expropriation. Om mojligt bora
sidana markvarden &sattas, som bliva
foremal for fortroende dven vid den om-
sorgsfulla vardering, som expropriations-
forfarandet erbjuder. Vid ett eventuellt
inforande av en jordvirdestegringsskatt
kommer markvardet att {3 stor betydelse.

Merendels torde vid taxeringsforfaran-
det markvirdet framriknas sisom visst
varde per kvm. tomtyta. Numera torde i
andra sammanhang tomtens bebyggelse-
mojligheter komma till uttryck vid mark-
viardets bestimmande genom att detta an-
gives sdsom visst belopp per kvm. ligen-
hetsyta (el. viningsyta o. dyl.). Oberoende
av rubriceringen bor emellertid byggnads-
ratten beaktas vid faststillande av tomt-
vardet. Upplysning hidrom bor ovillkorli-
gen inhamtas fridn byggnadsnamnd eller
andra kommunala organ, som syssla med
hithorande frigor. Gott eller diligt bo-
stads- eller affirsldge bor givetvis ocksa
beaktas vid markvarderingen. Harvid far
hallas i minnet att vad som foranleder till
gott affirslige kan beteckna motsatsen ur
bostadssynpunkt. En horntomt anses ex-
empelvis vanligen utgora ett gott affédrs-
lage, men kan for en villadgare utgora en
belastning pd grund av storre renhdll-
ningsborda.

2. En- och tvafamiljsfastigheter

bora vid den forestdende allminna fastig-
hetstaxeringen &dgnas sarskild uppméirk-
samhet pi grund av fastighetstaxeringens

omedelbara betydelse f6r inkomst (scha-
blon)taxeringen. For
finnas i regel ej nigot hyresvirde att rak-
na med. Virdering efter kapitaliserings-
metod blir diarfor ej mojlig, da det ej kan
vara anledning laborera med ett berdknat
hyresvirde. Aven for tvafamiljsvillorna
torde denna metod vara mindre anvand-
bar. Visserligen kan da hyra finnas for at-
minstone en ligenhet i fastigheten, men

enfamiljsvillorna

merendels disponeras andra ligenheten av
fastighetsidgaren, och denna sistnimnda
lagenhet kan ofta vara av avvikande kva-
lité fran den uthyrda. Taxering efter an-
laggningskostnadsmetoden blir darfor, sa-
som ock landskamreraremotet rekommen-
derat, den regelmissiga for ifrigavarande
fastigheter.

For taxeringen av en- och tvifamiljs-
fastigheter galler i tillimpliga delar vad
som anforts betraffande hyreshus. Det bor
bemarkas, att prisnivin for hyreshus far
tillimpas endast & med hyreshus fullt
jamforliga, forstklassiga fastigheter. P3
senare tid torde ha framvaxt ett bestind
av smivillor med betydligt lagre produk-
tionskostnad dn den f6r hyreshus géllande.
Nyproducerade en- och tvéfamiljsfastig-
heter av trd torde kriva ungefir samma
kostnad som stenhus. Taxeringsvardena
for sidana hus torde likvdl bora sittas
niagot under taxeringsvardena i stenhus.
For aldre fastigheter torde diremot en
avsevard kvalitetsskillnad foreligga mel-
lan trahus och stenhus, motiverande en
pataglig differens i kbm.-priset. Denna
kvalitetsskillnad gor, att de individuella
forhdllanden i varje enskilt taxeringsfall
bliva av stor betydelse for en- och tva-
familjsfastigheterna. Undertaxeringen av
sméfastigheter, sarskilt 4 landsbygden, bor
i mojligaste man rattas till. Manga ganger
torde det ej betraffande dessa vara fram-
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komligt med kbm.-berakning. A andra
sidan stdller en sidan individualtaxering
stora krav pa taxeringsnimnderna. Inom
flera lan ha vid senare allmanna fastig-
hetstaxeringar taxeringen av dessa fastig-
heter skett med ledning av sirskilda hjalp-
tabeller. Dessa avses dels underlatta taxe-
ringen dels befrdmja enhetlighet och stad-
ga i taxeringsforfarandet. Byggnaderna
indelas i olika klasser med hansyn till upp-
forandesatt, material, standard o. s. v. De-
klarationsblanketterna komma denna gang
att bliva utforligare an eljest med avse-
ende 4 byggnadsmaterial, storlek, utrust-
ning etc., varfor storre mojlighet an tidi-
gare finnes att indela byggnaderna i god-
hetsklasser.

Betriffande ifragavarande fastigheter
bor sarskilt beméarkas ldgets betydelse. En
bra fastighet med daligt lage har icke
samma virde som en liknande med gott
lage.

Sommarstugebebyggelsen ar pa grund
av sin oenhetliga beskaffenhet svir att
taxera och dn mer att sammanfatta i ge-
mensamma schabloner. Detta vallar be-
kymmer vid taxeringen, eftersom sommar-
stugor och sommarvillor visa en alltmer
okad bendgenhet att breda ut sig. Anlagg-
ningskostnadsmetoden torde vara den
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framkomligaste metoden for taxering av
den ifradgavarande bebyggelsen. Direst
tillférlitlig anliggningskostnad finnes, tor-
de taxeringen sakrast komma till stind,
om anlidggningskostnaden forvandlas till
nuvéarde och avskrives {6r alder enligt for
hyreshus angiven metod, diarvid dock av-
skrivningsprocenten bor sattas hogre. An-
passningen till taxeringsnivan bor ske med
nagot hogre marginal 4n den for hyres-
husen foreslagna. A-priser per kbm. bygg-
nadsvolym kunna icke med héinsyn till
stora skiljaktigheter i byggnadsbestindet
med nagon storre grad av sidkerhet angi-
vas. Sakraste bedomningen av taxerings-
vardet sker, om besiktning av fastigheten
kan foretagas, lampligen di pa en ging
av fler fastigheter med samma beldgenhet.

3. lndustrifastigheter.

Utrymmessskal gor det nodvandigt, att
jag betraffande denna speciella grupp av
fastigheter inskranker mig till att &beropa
landskamreraremotets  rekommendation,
att taxeringen som regel bor ske med ut-
gangspunkt frin den faktiska eller berak-
neliga anlaggningskostnaden, som omrak-
nas till nuvirde under beaktande av veder-
horlig avskrivning for aldre fastigheter.
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