Taxeringsnivan vid 1957 ars allménna fastig-
hetstaxering fér hyresfastigheter
av viss storleksordning. 200100 kr. och dérsver).

Konjunkturldget och allmdnna saluvdrdet

Av f.d. kammarrittsridet Olof Ljungberg

Inledning.

Aret fore det ar, di allmin fastighets-
taxering dger rum, har taxeringsnimnds-
ordférandenas riksférbund — med fi-
nansministerns vilsignelse men utan stod
av nigon forfattningsbestimmelse — pla-
gat anordna en kurs f6r ordf6érande i be-
rednings- och taxeringsnimnder, for vil-
ket dndamdl kursdeltagarna samlats till
ett till Stockholm foérlagt mote. Detta mo-
te, som tidigare hallits i september manad,
hade 1956 — i anledning av vissa i T.F.
genomfoérda dndringar, avseende ett tidi-
gare piborjande av det forberedande
taxeringsarbetet — forlagts till dagarna
2830 maj. Motet, diri jamvil rikets
landskamrerare och taxeringsintendenter
deltaga med nu senast riksskattenimndens
ordférande sisom av Kungl. Maj:t for-
ordnad ordférande vid moétet, har en for
taxeringsarbetets bedrivande synnerligen
nyttig for att ej siga oumbirlig funktion.
Vid detta méte lamnas namligen tillfille
f6r dem, som bira ansvaret for taxerings-
arbetets behoriga fullgérande till {61 detta
arbete mycket betydelsefulla meningsut-
byten, dirvid frigan om den genomsnitt-
liga taxeringsnivdn, sidrskilt vad giller
denna nivas forhallande till senast dsatta
taxeringsvirden, statt i 6verliggningarnas
centrum.

Av vad som framkommit vid dessa
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overliggningar framgdr, att sedan 1945
irs allminna fastighetstaxering vissa av
de problem man haft att ta stillning till,
blivit av ganska intrikat natur.

I sddant avseende vill jag sdrskilt fista
uppmirksamheten pd det problem, som
har avseende 3 taxeringen av hyresreg-
lerade fastigheter med taxeringsvirde av
200.100 kr. och dar6ver, motsvarande ur
viardesynpunkt den visentliga delen av
de egentliga hyresfastigheterna i de stor-
re samhillena.

Forfattningsbestammelser och deras
tolkning.

Till en borjan vill jag emellertid erinra
om vissa forfattningsbestimmelser, som
tjana till ledning f6r den virdeuppskatt-
ning, som vid taxeringen skall dga rum.
Enligt 9 § K.L. skall silunda taxerings-
varde asittas fastighet till det belopp, som
provas utgdra fastighetens virde efter or-
tens pris. Detta belopp betecknas sisom
fastighetens allmidnna saluvidrde, vilket
begrepp i anvisningarna till nimnda §

-narmare definieras si, att darmed forstis

det belopp, som en forstindig kopare kan
antagas vilja betala for fastigheten, om
den tinkes sild inom den kundkrets, som
for en dylik egendom kan antagas vara att
paridkna, och kopt for ett med hinsyn till
fastighetens beskaffenhet lampligt utnytt-
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jande. Hirav foljer — heter det vidare i
anvisningarna — att kopeskilling, som
under senare tid betalts f0r viss fastighet,
icke f&r utan vidare anses sasom ett exakt
uttryck for det allminna saluvardet, efter-
som denna kopeskilling — fransett paver-
kan av slaktskap o. dyl. — kan vara ett
toppris eller ett bottenpris, som ingalunda
motsvarar det allmidnna saluvirdet. Sdsom
exempel pd anledningar till sistnimnda
forhallande framhdlles harvid sarskilt vid
forsiljningen ridande abnorma konjunk-
turer & fastighetsmarknaden. (Kurs. av
forf.) Med hdnsyn till sdlunda framférda
synpunkter & inneborden av begreppet
“allmdnna saluvirdet” gores till sist fol-
jande konstaterande. ”Forst om ett nigot
s nir tillrackligt antal olika f6rsiljningar
foreligga, om vilka anledning ej finnes an-
taga, att ovidkommande omstindigheter
inverkat & prisbildningen, kan ur dem dra-
gas en tillforlitlig slutsats angiende det
allminna saluvirdet. Detta virde ar sa-
lunda att forstd sisom ett normalt virde
i handel och vandel, icke sisom beloppet
av en i visst fall {6r en viss fastighet fak-
tiskt betald kopeskilling.”

Till denna huvudregel f6r utfinnandet
av allminna saluvirdet anslutes i anvis-
ningarna en sekundirregel, som, enligt
min mening och pa sitt nedan kommer
att nirmare utvecklas, under nuvarande
forhallanden far en 6kad tyngd. Denna
sekundirregel lyder silunda: ”Vid sidan
av faktiskt betalda kopeskillingar—vilkas
betydelse sisom uppskattningsgrund dock
ingalunda mad underskattas — maste vid
taxeringen beaktas andra forhallanden,
som kunna tjina till ledning f6r bedo-
mande av allmédnna saluvardet & en fastig-
het, sdsom fastighetens avkastning m. m.”

D3 anvisningarna enligt ovanstiende pa
tal om kopeskillingar, som ej dro ett ut-

tryck for allmdnna saluvirdet, bl. a. nam-
na kopeskillingar, som paverkats av vid
tiden for f6rsiljningen rddande abnorma
konjunkturer d fastighetsmarknaden, tor-
de dirmed frimst &syftas sidana kon-
junkturrubbningar, som fastighetsmark-
naden plagar uppvisa antingen mer eller
mindre tillfalligt och separat eller i sam-
band med en allmin lig- eller hogkon-
junktur, som — antingen i fredstid eller
under krigiska forvecklingar i varlden —
under en begransad tidsperiod gor sig gal-
lande. Oaktat alltsd lagstiftaren icke haft
i tankarna och anvisningarna alltsi ej dro
skrivna for siddana frin det normala avvi-
kande ekonomiska forhallanden, som vid i
huvudsak fredliga forhillanden fortsitta
lingre tidsperioder utan att tidpunkten
f6r deras normalisering kan férutses, tor-
de dock anvisningarnas avfattning — vad
som ocksa ligger i sakens natur — ge vid
handen, att kopeskillingar for att Over-
huvudtaget kunna godtagas sdsom ett rik-
tigt uttryck f6r allminna saluvirdet méste
ha en bakgrund av normala ekonomiska
forhallanden.

Konjunkturlaget och dess betydelse for
bestammandet av allmanna saluvardet.

Vid 6vervagande av frigan pd vad sitt
ur sistnamnda synpunkt de efter det se-
naste varldskrigets avslutande ridande
ekonomiska forhéllandena bora karakteri-
seras torde foljande vara att bemarka. Vid
krigsskedets slut voro savil officiella in-
stanser som enskilda hir i landet Gver-
tygade om att en konjunkturregression
var att vanta. Emellertid blev det ej en
sddan, utan mot férmodan har den under
kriget radande hogkonjunkturen med nig-
ra kortare avbrott fortsatt ar efter ar. I
sammanhang hirmed har en prisstegring
av inflationskaraktir pagatt, forenad med
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en stark strivan att placera tillgingligt
kapital i realtillgdngar, sarskilt fastighet.
Nagon forindring i sidnkande riktning
av det allminna prisldget synes ej heller
berdknas skola -intrdffa. Nirmast synes
man & politiskt bestimmande hall hoppas,
att konjunkturlidget utomlands och de at-
garder, som frin statsmakternas sida har
i landet vidtagas, skola leda till att, med
overkonjunkturens didmpande, konjunk-
turlaget skall kunna stabiliseras med pri-
serna i huvudsak bibehdllna pa den niva,
dar de nu befinna sig. Hos allméinheten
synes emellertid en stark misstro mot
mojligheterna att bemistra inflationstryc-
ket gora sig gillande. Med hinsyn till be-
rorda omstindigheter maste de delvis
dven av statliga ingripanden beroende
ekonomiska forhillandena — sidana de
nu aro och sidana de sedan en ling tid
tillbaka gestaltat sig — betecknas sidsom
allt annat 4n normala.

Vad kin di hidrav dras for slutsatser
for bedémande av den betydelse konjunk-
turlaget haft f6r de for tiden efter 1945
vid fastighetsk6p betalda kopeskillingar-
na? Generellt torde hirtill kunna svaras,
att dessa kopeskillingar icke kunna anses
representativa f6r bestimmandet av all-
minna saluvirdet. Vad sirskilt betraffar
hyresfastigheter synes detta forhallande
ha tagit sig ett tydligt uttryck diri att
kopeskillingarna legat icke obetydligt 6ver
fastigheternas avkastningsvirden. Med
andra ord visar den stora skillnaden mel-
lan f6rsdljnings- och avkastningsvirden,
att kopeskillingarna influerats av ett onor-
malt konjunkturlige, ty det maiste vara
den, som léter sitt kop bestimmas av den
parikneliga normala avkastningen, som
ar den 1 lagens mening f6rstindige kopa-
ren och vars kop alltsd dr av den art,
som ar utmdrkande for “det allminna
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saluvdrdet”. Under normala foérhallanden
komma ocksa en pa representativa fastig-
hetsforsiljningar grundad taxeringsniva
att ej allt fo6r mycket avvika frdn sddan
uppskattning av fastighetsvarden, som
sker med st6d av riktiga avkastningsbe-
rikningar. Da sdlunda vid de f6rberedan-
de arbetena till sdvil 1952 &rs allminna
fastighetstaxering som nu instundande
allmanna fastighetstaxering kunnat kon-
stateras, att skillnaden mellan en fastig-
hets forsdljningsvdirde och avkastnings-
varde varit mycket stor, bor enligt min
mening sekundirregeln om hinsynstagan-
det till fastighetens avkastning — pa sitt
jag redan i borjan av denna uppsats fram-
hallit — fa okad tyngd. Den reservation
sekundirregeln innehdller dirom att be-
tydelsen av betalda kopeskillingar sisom
uppskattningsgrund ej fir underskattas,
kan sdsom forhdllandena hiar ligga till ej
tillmatas ndgon vikt, eftersom enligt ovan-
stdende dessa kopeskillingar ej dro att
betrakta sisom representativa.

Sésom jag ser saken har alltsd det sedan
andra virldskrigets avslutande rddande
konjunkturliget 4gt eller i varje fall bort
aga en stor betydelse vid en ratt tillamp-
ning av bestimmelserna i anvisningarna
till 9 § K.L. Mot bakgrunden hirav kan
det vara av intresse att taga del av vad
som vid de sdvil 1951 som innevarande &r
hillna och av mig tidigare omnimnda
motena med berednings- och taxerings-
nimndsordférande m. fl. forekommit i
frdga om den for resp. allminna fastig-
hetstaxeringar férordade taxeringsnivan.

Kopeskillingsstatistik och
taxeringsniva.

Till grund f6r diskussionerna vid méte-
na i denna friga har legat viss statistik
angdende betalda kopeskillingar. 1951 £6-
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reldg dock ej ndgon enhetlig officiell sta-
tistik 1 amnet vad annan fastighet betraf-
far. Allenast hade inom en del linsstyrel-
ser gjorts vissa statistiska undersékningar
om prisutvecklingen pi fastighetsmarkna-
den. Vid motet i maj 1956 ater fanns till-
ging till en av Statistiska Centralbyrin
for tiden fr. o. m. 1952 for riket i dess
helhet utarbetad kopeskillingsstatistik, av-
seende — forutom sisom tidigare jord-
bruksfastighet — numera 4ven bostads-
och affarsfastigheter, den senare statisti-
ken uppdelad pd tvd huvudgrupper, den
ena gillande villafastigheter och den andra
ovriga bostadsfastigheter och afférsfas-
tigheter. Inom sistnimnda grupp hade
gjorts specialundersokningar for storre,
mindre och smi fastigheter enligt f6ljan-
de med hinsyn till taxeringsvirdena ytter-
ligare gjorda gruppindelning, nimligen
for fastigheter med taxeringsvirden 1)
6ver 200.000 kr. 2) 30.100—200.000 kr.
och 3) hogst 30.000 kr. Da antalet kop,
avseende affirsfastigheter samt kombine-
rade affdrs- och bostadsfastigheter varit
litet, innefattade de till den forstnimnda
taxeringsviardegruppen “6ver 200.000 kr.”
hérande fastigheterna huvudsakligen de
storre hyresfastigheter, som i denna upp-
sats sarskilt avses.

Vid 1951 &rs méte synes man f6r annan
fastighet ha rekommenderat en nivalyft-
ning, motsvarande den genomsnittliga
overprisprocenten under den dittills for-
lupna taxeringsperioden, i den min inom
resp. linsstyrelse nagon statistik, som ut-
visade prishdjningen & sddan fastighet,
fanns tillginglig.

Denna rekommendation synes emeller-
tid allenast i ett 1in ha pi ett mera full-
stindigt sitt f6ljts vid 1952 &rs allmin-
na fastighetstaxering. Enstaka fastighets-
taxeringar som jag kidnner till och som

varit av allmingiltig art, understiga ock-
sd, understundom med ganska avsevirda
belopp, vad som med tillimpning av en
genomsnittlig Overprisprocent skulle ut-
gjort taxeringsvardet.

Pa grund hdrav har man haft anledning
vinta, att den 1956 framlagda statistiken,
som grundade sig pid undersokningar av
betalda kopeskillingar under perioden
1952—1955, skulle komma att i férhillan-
de till de 1952 &satta taxeringsvirdena
uppvisa betydande Overprisprocenter, i -
synnerhet som inflationen fortsatt och
prisindex fo6r levnadskostnaderna (nu-
mera konsumentprisindex) under berérda
period ytterligare stigit. S& blev nu ock-
sa fallet med undantag for i tatorter
beligna hyresfastigheter med taxerings-
varden 6ver 200.000 kr. (antalet dylika
pa landsbygden var f6r litet for ett sta-
tistiskt bedémande). For sistnimnda fas-
tigheters del visade nimligen statistiken,
att desamma vid f6rsiljning under perio-
den betingat ett genomsnittligt Gverpris
av allenast 9 %. P4 grund hirav ansigs
vid 1956 ars méte ndgon hojning av taxe-
ringsnivin ej béra rekommenderas for
berérda fastighetskategori.

Till intagandet av denna stdndpunkt tor-
de man varit f6ranledd av de rekommen-
dationer i nu férevarande avseende, som
givits betriffande jordbruks- och villa-
fastigheter samt hyresfastigheter av mind-
re storleksordning. Detta framgir av ef-
terfoljande tabld, som visar att, med vissa
justeringar i olika avseenden som jag hir
forbigdr, f6r sirskilda fastighetstyper re-
kommenderats en prisnivd, berdknad ef-
ter genomsnittliga: 6verprisprocenten for
perioden 1952—1955 med vissa avdrag
salunda. :

Jordbruksfastighet: dverprisprocent 65,
minskad med 15 till 50 %.
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Villafastighet: storre (20.100—200.000
kr.), 6verprisprocent, i titorter: 55, min-
skad med 20 till 35 %, pd landsbygden:
50, minskad med 20 till 30 % ;

mindre (10.100—20.000 kr.), Gverpris-
procent, i tdtorter: 75, minskad med 25
till 50 %, pd landsbygden: 70, minskad
med 20 till 50 %.

Hyreshus och affirsfastigheter: storre
(6ver 200.000 kr.) overprisprocent, i tat-
orter: 9, minskad till 0, pi landsbygden:
15 (materialet f6r litet f6r ett bedéman-
de);

mindre (30.100—200.000 kr.), oOver-
prisprocent, i tatorter: 30, minskad med
15 till 15 %, pa landsbygden : 40, minskad
med 15 till 25 % ;

smd (hogst 30.000 kr.), overprispro-
cent, i tatorter: 60, minskad med 15 till
45 %, pa landsbygden: 55, minskad med
15 till 40 %. ‘

Angivandet av ovannidmnda siffror for
en viss prisnivi innefattar ingalunda nag-
ra {Or taxeringsorganen bindande direk-
tiv. Detta bor kanske framhaillas, di pa
tal om taxeringsnivin understundom an-
vants beteckningar, som ge intryck av att
sd skulle vara foérhallandet.

Som en kommentar till ovannidmnda
tabld mi ytterligare f6ljande synpunkter
framhillas. D& det hir ir fradga om vad
en forstdndig kopare kan vilja betala vid
1957 ars ingéng, bor det ju bli den over-
prisprocent, som framgir av fastighets-
kop verkstillda ej alltfor langt tillbaka 1
tiden, som blir av betydelse. Har over-
prisprocenten under forfluten taxerings-
period stigit — vilket alldeles sirskilt
var hindelsen vid niviberdkningen for
1952 4rs allminna fastighetstaxering —
kan redan av sidan grund en for hela
perioden gillande genomsnittlig nivabe-

18

rakning bli for 13g, om man riknar med
normala ekonomiska foérhdllanden. Dess-
utom torde emellertid under sistnimnda
forutsittning varit tillrackligt att gora en
justering av Gverprisprocenten med hin-
syn till ldmplig sikerhetsmarginal efter
en ritt si moderat och likformig matt-
stock och icke sisom enligt tablin skett
med en kraftig reducering av talet for
Overprisprocenten efter oenhetliga och,
sdsom det forefaller, nigot av Gverpris-
procentens storlek beroende grunder. Vad
nu sagts innebidr ingen som helst kritik
av att man i nu ifrigavarande avseende
ej forfarit s som man under normala
ekonomiska férhillanden kunnat forfara.
Jag vill blott framhdlla, att tillvigagings-
sittet innebdr, att man torde haft klart
for sig, att det icke varit friga om kope-
skillingar, som varit representativa for
allminna saluvirdets bestimmande.

Slutord.

Om man harefter s6ker bedéma den
ifrdgasatta taxeringsnivin {6r hyres-
fastigheter med taxeringsvarden over
200.000 kr., torde vid det férhallandet
att Overprisprocenten allenast utgor 9
(som helt bortelimineras) en jamforelse
med reduktionen av éverprisprocenten {6r
Ovriga fastigheter tyda pd att den f6rorda-
de nividn — trots att den rekommenderas
att bestd ofdrindrad — blir nigot hdog,
i synnerhet som Gverprisprocenten for de
sirskilda dren av perioden 1952—1955
eller resp. 13,6, 14,6, 3,3 och 11,7 for
ifrigavarande fastigheter foreter en sjun-
kande tendens.

Dessutom torde, om man for berorda
fastigheters del helt fristiende bedémer
saken, kunna sigas, att, dd kopeskilling-
arna under perioden 1952—1955 med di
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Ur statsrevisorernas berdattelse

av byrddirektor Lars Owegdrd.

Statsrevisorerna har i sin ar 1956 av-
limnade berittelse behandlat ndgra spors-
mal, som torde vara av intresse £6r denna
tidnings lisare.

Som vanligt har en redogérelse lam-
nats for vissa iakttagelser angdende skat-
teuppbirden. Av denna framgir bl. a. att
sdsom A-skatt inflot under uppbordsiret
1955—1956 5.696 miljoner kronor och si-
som B-skatt 2.453 miljoner kronor, vilket
innebar att jamfort med narmast forega-
ende uppbordsidr A-skatten 6kat med 964
miljoner kronor och B-skatten med 289
miljoner kronor. Vidare uppgick fyllnads-
inbetalningarna for uppbordsiret 1955—
1956 till 536 miljoner kronor, vilke inne-
bar en okning med 13 miljoner kronor
jamfort med niarmast foregiende upp-
bordsar. I friga om resultatet av den ordi-
narie uppbérden av B-skatt mid nimnas,
att inflytandeprocenten under de tva se-
naste uppbordsiren varit densamma och
uppgatt till 96,5. Resultatet i friga om
den kvarstiende skatten enligt de tva se-
naste arens taxeringar uppvisar en ned-
ging fran 84,5 till 83,3 procent. Forsam-
ringen torde till stor del sammanhénga
med radande kreditrestriktioner, vilka
frimst drabbat fOretagare inom bygg-
nads- och anldggningsindustrien samt vis-

sa mindre foretagare inom andra bran-
scher. I friga om indrivningsresultatet
har for stider med egna uppbordsverk,
dir resultatet stidse varit ligre an for
landsbygden, en viss forbattring dgt rum.

Den kvarstdende skatten enligt 1956
ars taxering beraknas uppgé till omkring
1.056 miljoner kronor och den &ver-
skjutande preliminira skatten till om-
kring 573 miljoner kronor. Jamfort med
de uppgifter som vid motsvarande tid-
punkt 1955 foreldg i friga om 1955 ars
taxering har den kvarstiende skatten
Okat med omkring 318 miljoner kronor,
medan Overskottsskatten minskat med
omkring 94 miljoner kronor. Den kvar-
stiende skatten enligt 1956 ars taxering
uppgar till omkring 11 procent av den
slutliga skatten. Enligt nirmast forega-
ende ars taxering uppgick den till om-
kring 10 procent av motsvarande slut-
liga skatt. Okningen av den kvarstiende
skatten sammanhinger
med att den del av skatten som utgores
av garantibelopp pd fastighet endast del-
vis influtit i form av preliminidrskatt och
fyllnadsinbetalningar, vilket dven ir fal-
let med sjukforsidkringsavgifter frin f6r-
sikrade, som pdforts preliminir B-skatt.

I anslutning till dessa uppgifter erinrar

huvudsakligen

radande hogkonjunktur och fortsittnings-
vis ej obetydliga inflatoriska inslag visa
en si lig genomsnittlig Overprisprocent
som 9, detta ger intryck av att dven 1952
ars taxeringsvirden legat pd en vil hog
nivd, oaktat de, sisom forut framhallits,
i stor utstrickning synas hava satts ligre

an rekommendationerna vid 1951 ars mote
givit anledning till. Vad jag hir ovan an-
fort i friga om sittet f6r allmanna salu-
vardets bestimmande med férordande av
ett storre hansynstagande till fastigheter-
nas avkastningsvirden synes mig stédja
ett sidant antagande.
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