Taxering av en- och tvafamiljsfastigheter

Av lansbostadsdirektor Hans Juneus

Det som jag har skall tala om &r egent-
ligen virdering av smahus. Taxering ir
nigot som ni sjilva ir specialister pa.
Det vet jag ingenting om. Nir jag med-
delade herr ordféranden detta, lugnade
han mig med att ordet taxering har en
ganska vidstrickt betydelse. Jag hoppas
diarf6ér att det som jag nu kommer att
siga inte ir ndgot helt annat dn vad ni
har vantat er.

Ordet smahus ar ett relativt nytt be-
grepp, som bostadsmyndigheterna har va-
rit med om att lansera. Man ansdg sig
namligen behova ett samlande ord f6r att
beteckna de mainga olika varianter som
finns i gruppen en- och tvifamiljshus.
Det finns ju friliggande hus, radhus, ked-
jehus o s v. Och det byggs som bekant
smahus av olika orsaker och for olika an-
damal — och efter olika metoder!

Vad jag hir skall tala om ar det vir-
deringsarbete som utfdres i linsbostads-
nimnderna i samband med den statliga
langivningen. Och di ir det kanske 1amp-
ligt att borja med att siga nigra ord om
vad den statliga lingivningen innebir.

Den statliga langivningen

borjade anvindas i storre utstrickning
pa 1940-talet. Den ir alltsd nu omkring
25 &r gammal. Linen stir i princip 6ppna
for alla. Det finns linder dir statens in-
satser pd bostadsomrddet begrinsar sig
till bara vissa kategorier av hushill, men
hir i Sverige tillampar vi en generell 1dn-

givning. Tidigare hade dessa formaner
formen av bade kapital- och rintesub-
ventioner, men i dag ir de begrinsade till
ranteskydd — alltsd 1dga och stabila rin-
tor — och hyggliga amorteringsvillkor.

Bestimmelserna f6r den statliga lan-
givningen har ofta adndrats, i stora drag
nigra ganger och betriffande detaljerna
nastan varje dr. Sedan 1963 irs inging,
alltsd for ett och ett halvt ar sedan, har
vi nu for flerfamiljshus och smihus en
gemensam lineform, som heter bostads-
lan. Den utgdr fran att byggherren sjilv
anskaffar en stor del av det erforderliga
kapitalet genom krediter pd 6ppna mark-
naden i form av primir- och sekundar-
lan, och sedan fir han statligt bostads-
lan som topplan. Dirmed har man fatt
mojligheter att stilla vissa krav pd byg-
gandet.

Ranteskyddet

ar konstruerat sd, att staten har faststillt
nagot som heter basrinta. Den ir {6r hus
som bygges i dag 3,5 procent for primir-
lanen och 4 procent for sekundirlinen.
Skillnaden mellan den marknadsmissiga
rantan — som varierar efter marknadens
fluktuationer — och den ligre basrintan
utgdr i form av bidrag till fastighetsiga-
ren ars- eller halvarsvis.

Pa statens eget tillskott av pengar, dv s
pa bostadslanen, utgir en jimn och fast
rinta pd 4 procent. Léngivningen bedri-
ves 1 intimt samarbete med kommunerna,
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med vilka avtal har triffats om att kom-
munerna tar initiativ till byggandet, for-
delar ldnen, utovar teknisk kontroll och
patar sig ett visst ekonomiskt ansvar.

De statliga linen utnyttjas i dag av
mer in 90 procent av alla bostadsbygga-
re; dvs av de omkring 25.000 smahus
som byggs hir i landet varje ar ir mer
dn 20.000 finansierade med statliga lan.
Det dr diarfor inte f6r mycket sagt att de
metoder man anvander vid framraknan-
det av dessa lan far ett visst inflytande
pa fastighetsmarknaden.

Jag har har uppehallit mig vid rinte-
skyddsformédnerna, men den som sitter
igdng ett husbygge ir vil i allmidnhet me-
ra intresserad av att fi fram de pengar
han behover for bygget dn av de drskost-
nader han skall betala i framtiden. Dir-
for har alltid storleken av de statliga 13-
nen — eller de mojligheter till kapital-
anskaffning som den statliga langivning-
en ger — tilldragit sig ett mycket stort
intresse. Manniskor vill lana s& mycket
som mojligt.

Nir man tidigare berdknade dessa lan,
hade man nigonting som kallades f6r be-
ldningsvirde. I dag kallas det for ldneun-
derlag. Men det 4r bara olika benimning-
ar pd 1 stort sett samma sak. Sittet att
rikna fram beldningsvirdet eller lineun-
derlaget kan emellertid variera avsevirt.

I borjan pa 1940-talet

och fram till 1950-talets mitt faststalldes
beldningsvardet sd att det i huvudsak
motsvarade vad det kostade att bygga hu-
set i frdga. Man talade di om “godtag-
bara produktionskostnader” och forsokte
definiera det begreppet sd, nir det gillde
smahus att de skulle motsvara de kost-
nader f0r vilka en kunnig och ansvars-
medveten byggare kunde producera sam-
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ma hus under normalt gynnsamma om-
standigheter. Det fanns ocksi hos de 1an-
givande organen en enkel men numera
bortglomd metod f6r att rikna fram des-
sa godtagbara produktionskostnader.”
Den byggde pa erfarenhetsmiissiga siff-
ror frin det stora material som kom in till
bostadsstyrelsen, dir all lingivning pa
den tiden behandlades.

Pa det sittet arbetade man fram till
slutet pad 1955. D3 var det vissa saker
som gjorde att statsmakterna slog om.
Det var forst och frimst den orsaken att
det under en period di var mycket ont
om pengar. Darfor gillde det att {4 fram
ett si omfattande bostadsbyggande som
mojligt f6r de medel som kunde stillas
till forfogande hirfor samt att fordela
pengarna pa sa manga bostider som maj-
ligt. Man borjade darfor granska de en-
skilda byggena litet nirmare, eftersom
man boérjade misstinka att allminheten
latt "forbyggde sig”. Forsiljare reste om-
kring i landet och bjod ut sina produkter,
och de hade bla som argument att “om
ni tar detta stérre hus, sa kostar det er
bara 1.000 kronor mera, ty ni fir lina 90
procent. Den storre varianten, som kostar
10.000 kronor mera, behdver ni darfor
bara betala 1.000 kronor f6r ur egen
ficka.”

Det fanns ocksd ett annat skil, som
talade f6r en Andring av ldneformerna, |
nimligen det att denna i och for sig for-
ménliga laneform drev upp kostnaderna.
Om man holl igen pa lanen, si skulle det
ocksd bli svirare for foretagaresidan att
ta ut lika mycket som tidigare, sade man
sig.

Den 1 januari 1956 kom det dirfor som
en hird smill {6r manga, nir de statliga
organen helt tvirt gick ifrdn kostnadstin-
kandet och i stillet inférde hirda schab-
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lonbestammelser, som innebar att man
faststallde beliningsvirdet f6r enfamiljs-
hus till 50.000 kronor oavsett husets stor-
lek och belagenhet. Undantagna frin den-
na maximigrins var bara sddana hus som
byggdes i Storstockholm, Storgdteborg
och 6vre Norrland, dir grinsen sattes till
55.000 kronor. Efter ndgra ar hojdes se-
dan den grinsen till 53.000 respektive
58.000 kronor.

Det sager sig sjalvt

att man inte kunde bygga hus {6r det be-
loppet. I de storre orterna motte sparban-
kerna dirfor dessa atgirder med att lim-
na tilliggslan, och dirmed kan man siga
att det dterhallande syftet att bygga mind-
re och billigare enheter missades, efter-
som det ju dnda stilldes pengar till forfo-
gande. Skillnaden var bara den att de
byggande fick betala hogre rianta pa topp-
kapitalet och samtidigt underkasta sig
hardare amorteringsvillkor. Detta tycktes
dock inte alls avhalla manniskor fran att
bygga.

Men sjalvfallet uppstod det en del gny,
speciellt som man for flerfamiljshusen
hade kvar kostnadstinkandet. For dem
gick man efter priset per kubikmeter
byggnadsvolym, vilket ju innebar en fast
anknytning till produktionskostnaderna.

Den ordningen gillde dnda till den 1
januari 1962. D4 modifierades hela syste-
met med en ligenhetskofficient, pd det
sittet att man fick ldna mera for ett stor-
re hus dn for ett mindre. Grinsen sattes
dock vid 90 kvadratmeters lagenhetsyta.
Frian det mindre huset upp till villan om
90 kvadratmeter Okade alltsd linebelop-
pen, men dir klippte man av.

Vidare infores en ortskoefficient, som
gjorde att man inte hade nigon stringt
enhetlig niva for hela landet. I varje kom-

mun infordes en sddan koefficient, dar
hansyn togs till skiljaktigheter i tomt-
och byggkostnader. Men fortfarande var
anknytningen till produktionskostnadstin-
kandet ganska klar, och det var alltjaimt
ett stort avstand till den metod man an-
vande betriffande flerfamiljshusen. Kri-
tiken mot bestimmelserna uteblev'dirfor
inte.

Nu har vi till sist

fitt ett lanesystem, som nagot sd nir till-
godoser de uppstillda 6nskemélen. Syste-
met, som tillimpas pa allt bostadsbygge
igdngsatt from Aarsskiftet 1963)64, har
tillkommit 1 stor hast. Vi har knappast ens
fatt blanketterna firdiga, och anvisning-
arna blev klara si nyligen att vi dnnu in-
te kan dem sjilva. Ute i kommunerna hil-
ler man nu som bist pa att lira sig dem.

De f6rutsittningar man arbetat efter
1 bostadsstyrelsen nidr detta system lades
fram var, att man skulle dtergd till kost-
nadsgrunden, d vs man skulle i princip
lamna lan motsvarande vad huset kostar.
Vid beviljande av ldn skall man med and-
ra ord g efter en princip, som ir den-
samma f6r smdhus som for flerfamiljs-
hus. Men det maste vara en schablonme-
tod med modifikationer, eftersom det har
som Overallt annorstides foreligger star-
ka behov av att kunna gora avvigningar
mellan & ena sidan kraven pd enkelhet
och & andra sidan mojligheterna att be-
handla det enskilda fallet rattvist.

Jag skall hiar forsoka att mycket kort
och oversiktligt klargéra hur metoden
fungerar.

En fastighet bestir ju av tomt och
hus. Tidigare har de bada delarna betrak-
tats som en enhet. Men med den nya
metoden skiljer man mellan tomten och
huset. Tomten bestdr av marken, gatorna,
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ledningarna och allt det andra som vi
kallar for exploateringsanordningar. Och
varje kommun hir i landet har nu fast-
stallt schablonbeloppen f6r tomterna. De
ar av tre slag: f6r tomter om 400 kvadrat-
meter, mellan 400 och 600 kvadratmeter
och over 600 kvadratmeter. Avsikten ar
att de skall ansluta sig till radhus, kedje-
hus och friliggande hus, och schablonbe-
loppen skall motsvara genomsnittskost-
naderna 1 kommunen {6r att fi fram far-
dig tomtmark i ett jungfruligt ytterom-
rade. Dir lika vil som i innerstaden skall
man med andra ord kunna ta fram kost-
nadskalkylerna och ligga dem till grund
for schablonbeloppen.

Bostadsstyrelsen har 1 forsta omgéing-
en faststillt schablonbeloppen — som har
hallits i underkant — och sedan har man
i linsbostadsnimnderna justerat upp dem.
Vi vantar nu en strom av framstéllningar
fran kommunerna om nya schablonbelopp,
som svarar mot de verkliga kostnaderna.
Det dr ocksd meningen att vi skall fast-
stilla belopp som ar fullt realistiska och
som svarar mot ett rimligt genomsnitt for
nyexploaterad mark, d v s belopp som ger
de lanesdkande lan till de verkliga tomt-
kostnaderna.

Men sedan

skall vederbdrande ocksd griva grund,
gjuta fundament, forstirka, drinera osv.
Aven f6r det finns ett belopp faststillt,
som stdr 1 relation till byggnadsytan och
utgdr med 40 kronor per kvadratmeter
for killarlosa och 50 kronor per kvadrat-
meter {0r killarutrustade hus.

Jag skall hir inte rada upp f6r minga
sifferuppgifter utan bara nimna att man

fér schaktning och dranering far mellan
3.000 och 5.000 kronor.
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Sedan skall tomten ocksd grovplaneras.
For det utgir ett belopp p& 1.000 kronor
per tomt. De pengarna gir emellertid
utanfor, sd att siga. Den byggande fir
inte sjilv del av dem, utan det ir en sum-
ma som ligges pd for varje tomt vid
gruppbyggen.

Om det sedan ocksi skall ordnas med
bilparkering pd tomten, s utgdr hiarfor
300 kronor {6r bilplats och upp till 3.000
kronor for varmgarage.

Sa kommer vi till sjilva huset. Man
kan sdga att det bestdr av ett horisontal-
och ett vertikalplan, {6r vilka utgdr olika
belopp. Det horisontala planet bestir tra-
ditionellt av killarplan, ett eller tvd vi-
ningsplan med biutrymmen, vindsplan
och tak. Kungl. Maj :t har som ldneunder-
lag faststillt ett grundbelopp av 290 kro-
nor per kvadratmeter vaningsyta och bo-
stadsstyrelsen vissa delgrundbelopp.

I det vertikala planet riknas yttervig-
garna in. For dem utgdr ett sirskilt be-
lopp per l6pmeter. Avensd inrdknas tek-
nisk inredning och utrustning.

Pi det sittet kommer man alltsd fram
till tre huvudsakliga kostnadsposter, nim-
ligen f6r ytan, klidseln och ligenheten.
Den minsta lagenhet som nu bygges be-
star av tre rum och kok, och {6r den ut-
gédr ett belopp pd ca 12.400 kronor.

Betraffande sjalva villan

finns det tre rejala tilldgg, nimligen 2.500
kronor f6r uppvirmningsanordning med
traditionell panna och 4.500 kronor for
oljeeldning, 1.500 kronor fér rum med
tvittanordningar och litet 6ver 2.000 kro-
nor f6r inredning av vind. I det senare
fallet fOrutsittes det att vinden ar for-
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sedd med golv, att roranslutningar finns
for radiatorer samt att man har en or-
dentlig trappa upp till vinden.

Slutligen finns det ocksd sirskilda till-
ligg fOr inredning av hantverkslokaler,
mjolkbutiker eller liknande i smihus samt
mindre tilligg for kylskap, storre bad-
rum, torkskdp osv.

Niér man vil blivit van, dr det ganska
enkelt att med ledning av dessa siffror
rakna ut linens storlek. Man utgdr da
frdn byggkostnaderna summerade med
ortens koefficient, som dr 1,0 f6r Upp-
sala, Visteras m fl orter i Mellansverige
(som alltid har utgjort ”svingplan” for
byggkostnaderna i landet). Kostnaderna
ar lagre i Skine, nimligen 0,96, och hog-
re i dversta Norrland, nimligen 1,30. P2
det sittet kan man alltsd kolla byggkost-
naderna.

Sammanfattningsvis kan jag alltsd si-
ga att vi har tomtkostnaderna samt realis-
tiska byggkostnader bestdende av tre enk-
la kostnadsbdrare plus nagra tillagg, vil-
ket allt d4r anpassat efter ortens koeffi-
cient. Det dr sjilva metodiken.

Sedan ar frigan var man skall sitta

nivdin — och det ir en politisk friga.

Dir ar det statsmakterna som bestimmer.
Och man kan siga att den nivin for nir-
varande ar relativt 13g. Man har si att
siga skjutit in sig pad det billigaste pri-
set, det ldgsta pris som det gir att bygga
for. Foljden har blivit att den byggande
inte fir l1ana till hela kostnaden. Men i
princip har man dnda kostnadsanpass-
ningen kvar. Och man kan siga att sma-
husen ar satta litet i strykklass, eftersom
l&n inte utgdr for stérre vdningsyta an
110 kvadratmeter. Bygger nigon storre,
si kan kostnaderna for verskjutande an-
tal kvadratmeter inte beldnas.

Lat oss sedan se

litet pd utfallet, om vi utgdr frin Stock-
holmsférhillanden. Den hirda maxime-
ringen 1956—1962 gav som sagt ett be-
lopp pa 58.000 kronor i l&neunderlag —
eller beldningsvirde som det di kallades.
Den metod som borjade tillimpas 1962
gav 74.800 kronor oavsett husets storlek.
Vad denna alldeles nya metod kommer att
ge vet vi inte, men uppskattningsvis skulle
jag vil viga gissa pd 100.000 kronor.
Och vi vet att det kan man 1 dag knappast
bygga ett hus for 1 Stockholmstrakten.
Men, {6r all del, det fattas inte s mycket!

Vidare skall 1dn kunna lamnas aven till
ombyggnader, d v s sddana dndringar som
g6r att huset i huvudsak blir jimf6rbart
med ett nytt hus. Och d& fir man som la-
neunderlag rikna fram kostnaderna for
sjalva ombyggnaden. Som ram fér berdk-
ningarna av lineunderlaget giller dock,
att summan av ildre 1in i fastigheten
plus det nya linet inte far uppga till stor-
re belopp an lanebeloppet {61 ett nytt hus
av motsvarande storlek. Det 4dr den virde-
ringsmetod vi anvander f6r den sortens
lan.

Men det finns ocksd andra ting i dessa
bostadslinesammanhang, som kriver att
en virdering géres. Vid siddan gruppbe-
byggelse som utfores av byggmaistare ut-
ovar de langivande organen priskontroll
pa sd sitt att man i linebeloppen sitter
in det hogsta pris som den byggande far
ta ut vid en forsiljning. Och di ir det
inte fraga om att sitta likhetstecken mel-
lan f6rsiljningspriset och laneunderlaget,
ty byggmistaren skall sjdlvfallet ha be-
talt f6r sina verkliga produktionskostna-
der. Dir maste en realistisk produktions-
kostnad riknas fram.

Vi faststiller ocksd hyrorna for en del
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smahus, som hyres ut. Aven dir ligger
de realistiska produktionskostnaderna 1
botten. Ocksa f6r de aldre hus som sil-
jes skall de verkliga produktionskostna-
derna ligga till grund £6r berikningen av
priset. For sddana berikningar har vi
sedan 10—12 &r tillbaka en virderings-
metod, som jag dock inte hir skall ingd
pa. Den héller nimligen nu pi att bli
fordldrad, niar husen far ett andrat utfo-
rande och produktionsmetoderna foriand-
ras.

Meningen ir att man pé det system jag
hir har talat om skall gora en pibyggnad,
sd att man kan bygga ut lineunderlaget
med ytterligare tilligg och kostnadsbi-
rare. D4 kan man inom ramen "f6r en
och samma metod komma fram till inte
bara laneunderlaget utan dven de skiliga
produktionskostnaderna. Nir vi har kom-
mit si langt, ger oss denna metod alla
mojligheter, speciellt nir den ocksd blivit
utrustad med tids- och prisindex.

Jag har hir limnat en mycket kort
oversikt 6ver lansbostadsnimndernas satt
att vardera smihus, och jag tinker att det
nu kan ligga nira till hands att fraga, om
man vid fastighetstaxeringsarbetet kan
ha nigon nytta av dessa linsbostadsnamn-
dernas metoder.

Som svar vill jag peka pa ndgra saker:

Vi har hir en ny metod, som bevisligen
ir ganska enkel; Den finns tillginglig 1
tryck och ir alltsd overkomlig for envar;

Den kommer att behirskas av och till-
limpas av ett stort antal minniskor i stat-
lig och kommunal forvaltning;

Den ger inte utrymme f6r ndgon sub-
jektivitet, utan de variationer som fore-
kommer dr betingade av olikheter i pri-
ser pa tomter och byggnation pd olika
orter;
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Metoden tillimpas vid berikningen av
laneunderlaget {6r nistan allt i bostads-
vag som bygges hir i landet. Detta gor
sjalvfallet att den far mycket stor bety-
delse;

Den atf6ljes av en granskning, som
garanterar att de statsbeldnade bostider-
na far en hygglig standard i vad giller
det tekniska och byggnadstekniska utf6-
randet.

Jag kan ocksa tilligga att bankerna ac-
cepterar vara virderingar som underlag
for sin ldngivning. Det dr givet att de for
speciella fall fir géra en Overprdvning,
men for alla normala fall accepterar man
i bankerna utan vidare detta virt sitt att
rikna.

Si som metoden tillimpas av de langi-
vande organen, alltsd med en mycket for-
siktig anpassning till kostnaderna, blir
det vil ur taxeringssynpunkt en begrins-
ning, eftersom hinsyn icke tages till sa-
dan inverkan pa prisbildningen som for-
anledes av forhdllandet mellan tillgang
och efterfrdgan, men i de flesta fall ar
kostnaderna den fasta mark man star pa,
nir man som forstindig kopare skall
skaffa sig en fastighet. Det dr vil egent-
ligen bara i rena avfolkningsbygder som
fastighetsvirdena ligger under produk-
tionskostnaderna.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag ber att {4 framféra motets varma
tack till linsbostadsdirektér Junzeus for
den intressanta Gverblick vi hdr har fatt
over var nuvarande lagstiftning pid detta
omrade och sittet att tillimpa den.

Det dr kanske inte s litt att omedelbart
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svara pa frigan hur lingt vi i vart arbete
kan tillgodogéra oss den metodik vi hir
har fitt en redogorelse for. Vi far val
fundera pi det en stund och dterkomma
till diskussionen dirom efter lunch. Jag
ar emellertid overtygad om att alla har
funnit redogorelsen utomordentligt in-
tressant, och att det vi har har fatt hora
kan komma att fi ett stort inflytande pa
virt taxeringsarbete. '
Hjirtligt tack!

Diskussion

Ingenjor Osberg, Stockholm:

Nir jag horde linsbostadsdirektor Ju-
naeus tala om virdering av smdhus,
blev jag faktiskt ganska avundsjuk. Jag
sade till mig sjilv: Tdnk om det hade
varit sd enkelt med hyreshus! Men vi
fick kanske inte hora allt som ar aktuellt
i samband med taxering av villor.

Ur en synpunkt ir kanske taxeringen
av villor mera betydelsefull dn nir det
giller hyresfastigheter, nimligen den att
schabloniseringen ar betydligt hardare ge-
nomford {6r villorna, som har storre pri-
vatekonomisk betydelse in hyreshusen.

Men vad jag vill friga nu ar: Hur skall
man vardera det dldre husbestandet, som
ju dr av hogst betydande storleksordning ?
Det har byggts en hel del villor under se-
nare tid, och alla forstir att man {6r dem
méste ga efter statslanens schablonmeto-
der, som vi har har hort redogoras for.
Men hur skall de ildre villorna behand-
las? Hur inverkar alder, modernitet, stora
tomter och — mycket ofta — goda ligen
pid bedomningen av villornas taxerings-
virde?

Landskamrerare Folke Elfving,
Goteborg:

Jag har varit inne pd samma tanke som
ingenjor Osberg, och jag vill utveckla den
litet mera.

Huvudprincipen vid taxeringsarbetet,
sddan som herr ordféranden har beskrivit
den, ar ju att g efter saluvirdenivan och
pa basis av den faststilla taxeringsnivan
till rimlig h6jd. Men {f6r de nya fastig-
heter som bygges dr det ju inte friga om
forsiljningsvardet utan om produktions-
kostnaderna. P3 en ort med Overhettade
konjunkturer kan man ganska sakert silja
en fastighet fOr ett pris, som ligger over
produktionskostnaderna, men si ir det
nog inte Over hela linjen. Dirfér maste
man tinka pi att produktionskostnaderna
— eller kanske belaningsvirdet — skall
std i en viss relation till saluvirdet.

Om vi utgdr frin standardiserade pro-
duktionskostnader, utriknade efter de
mallar som hir beskrivits, sd ir det viktigt
att de inte slir igenom med hela sitt be-
lopp utan med en reduktion som ir rim-
ligt avpassad efter saluprisnivin f6r dessa
nya hus. Hur man dir skall gad tillvaga
kan jag dock inte siga pd rak arm. Men
jag vill erinra om att vid forra fastighets-
taxeringen framlade overdirektor Assis
tabeller med standardiserade tal f6r ny-
byggda hus, dar siffrorna sedan reduce-
rades med en viss procent varje dr. Det
var silunda olika reduktionstal f6r stigan-
de alder och f6r olika kvalitet.

Det ar vil inda ndgonting i den vigen
vi slutligen maste komma fram till vid en
allmin fastighetstaxering, om man skall
fa styrsel pa villataxeringen s att siga.
Jag vill 1 det sammanhanget bara trycka
pa att man vid uppgbrande av sidana ta-
beller maste vara mycket noga med att
verkligen nd fram till den allminna pris-
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nivan och att alltsd se till att tabellerna
rimmar med de faktiska saluvirdena.

Slutligen vill jag ocksd friga: De nya
beldningsviardena som det hir nimnts om
for olika hustyper — mellan 60.000 och
100.000 kronor — hur ligger de talen till
1 f6rhéllande till produktionskostnaderna?
Kan man siga nigot om det?

Lansbostadsdirektor Junaeus:

Jag kan tyvirr inte ge rdd om ndgon
allmin medicin, nir det giller problemet
att komma tillritta med det gamla fastig-
hetsbestdndets taxeringsvirde. Men jag
kan siga hur vi gor, nir vi bedomer ska-
ligheten i de priser som noterats vid for-
siljningar av sddana ildre villor. Upp-
gifter pa dylika forsdljningar fir vi dag-
ligen in i stort antal. Vi kallar alla sddana
handlingar f6r Overtagandedrenden.

D3 gor vi upp en produktionskostnads-
berikning efter den detaljerade metod vi
tillampat 1 10—12 ar, dar vi helt enkelt
raknar ut vad huset kostat, nir det bygg-
des. Det virdet riknar vi sedan om till
dagens penningvirde och ligger sedan till
vad som tillkommit i form av olika nyt-
tigheter. Det ar ju mycket som brukar
goras med en sidan villa sedan ldnen ut-
betalats. Man ordnar tomten, anligger
gingar och grismattor, man skaffar sig
hogre standard inomhus med tvittmaskin,
gillestuga o s v.

Direfter gor vi ett virdeminskningsav-
drag med 1,5 procent f6r varje ir som
forflutit sedan lanet utbetalades. D3 kom-
mer vi fram till en summa, som ligger till
grund f6r var beddmning. I botten ligger
sdlunda en kostnadsberikning, som vi f6r-
vandlar till dagens penningvirde, okar det
virdet med de forbattringar som gjorts
och de moderniteter som inkOpts samt re-
ducerar med forslitningen, om jag sd far

288

siga. Om man framdeles fir fram en god
och detaljerad metod, bor det vara méjligt
att ocksd ga baklinges, sa att siga.

Hir har jag dock bara nimnt om vir
metodik 1 sddana fall. Jag har ingen be-
stimd mening om vilken nytta man kan
ha av metoden vid taxeringsarbetet. Men
det har i sammanhanget talats om de ta-
beller som finns uppgjorda och om de
som vantas tillkomma, och det bor dven
vara mojligt att konstruera “lathundar”
som ir lattare att handskas med dn den
metod jag hir beskrivit.

Sedan fragades det hir ocksd om jag
kunde siga ndgot om hur fastighetsvir-
dena ligger i forhillande till 1dneunder-
laget. P4 det vill jag svara, att det ir utan
intresse att forsoka ta reda pa relationer-
na mellan kopeskillingen och belinings-
vardet f6r sidana enheter som icke under
tiden 1965—1962 hade en kostnadsomfatt-
ning pa 53.000—58.000 kronor och litet
mer under tiden 1962—1963. Diremot
kan det framdeles vara av intresse att gora
det. Men vi for ingen statistik 6ver kope-
skillingar. Det gor vi diremot betriffan-
de produktionskostnaderna. Fér grupp-
byggen har vi en priskontroll, som jag
tycker ar mycket vardefull. Tack vare den
vet vi vad varje hus kostar och vad det
har f6r laneunderlag. Det kommer hela
tiden fram i statistiken, och man kan dir-
for folja de sakerna i villor som byggts
pa det sittet. For hela landet dr det inte
mindre 4n 40 procent av villorna som upp-
fores sd, och i Stockholmsomréadet bestar
45 procent av villorna av dylika grupp-
byggen. Och {6r dem finns det som sagt
statistik, som visar hur de verkliga kost-
naderna ligger i forhillande till lineun-
derlaget, pd vilket de statliga linen 4r be-
riknade.

Det dr vad vi kan std till tjanst med.
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Diremot har vi ingen méjlighet att f6lja
upp forsaljningspriserna och stilla dem i
relation till belaningsvirdena.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag vill stalla en fraga till representan-
terna for lansstyrelsen i Stockholms lan:
Finns det, savitt man 1 Stockholms lin
har sig bekant, ndgon reviderad upplaga
av de tabeller som vi hade 1956/57 och
som tillimpades inte bara f6r Stockholms
lan utan ocksd f6r andra delar av landet?

Taxeringsintendent, Arne Haggquist,
Stockholms lan:

Ja, overdirektdr Assis héller p3 att om-
arbeta och modernisera tabellerna, men
arbetet dirmed ir Annu inte avslutat.
Stockholms stad har begirt att vi skall
tillhandahalla dem.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Det materialet har i sd fall ett betydan-
de intresse, och man bor i samtliga lin
inforskaffa dessa reviderade tabeller. Det
bor vara av allra storsta virde att jamfora
de tabellerna med de resultat som fram-
kommer enligt linsbostadsdirektor Ju-
naeus’ metod.

Landskamrerare Wasteson:

Jag vill friga, om man inte i Stock-
holms lin dd kan mangfaldiga tabellerna
i sd stor upplaga att de kan sindas ut till
oss spontant, alltsd utan sirskild rekvisi-
tion? Sedan kan vi i var tur framstilla
dem i det antal exemplar vi behover.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Far vi rikta en hemstillan till represen-
tanterna f6r Stockholms lin, att man dir
till samtliga lan spontant sinder ut de av
overdirektor Assis moderniserade tabel-
lerna s fort de dr klara? — Tack for det!

Kronokamrerare Elis Winnermark:

Om jag fattade foredragshillaren ritt,
sa menade han att nir vi gér 1965 ars all-
manna fastighetstaxering kan det inte
vara sd mdnga hus som beldnats med led-
ning av de nya berikningsgrunder som
bostadsstyrelsen tillimpar fr o m 1963/64.
Det betyder i sd fall att vi alltjamt far
gora taxeringen med ledning av de upp-
gifter som vi gitt efter vid tidigare taxe-
ringar, alltsd de beridkningsgrunder som
vil de flesta av oss har erfarenheter av
och som vil far sigas vara mycket scha-
blonartade.

Da kan vi inte heller ha sd stor vigled-
ning av de virden som bostadsstyrelsen
eller ldnsbostadsnimnderna har faststallt
vid beldningen. Och detta betyder i sin
tur att vi maste soka oss fram pd andra
vagar, nir det giller att bestimma taxe-
ringsvardet pd enfamiljsfastigheterna,
som det hir nirmast dr friga om. D4 fir
vi gora taxeringen antingen med ledning
av overdirektOr Assis tabeller och de and-
ra hjalptabeller som finns ute i linen och
som vil i stor utstrickning eller helt och
héllet bygger pd 6verdirektor Assis tabel-
ler eller ir konstruerade med utgings-
punkt frin vederbbrande lians fastighets-
marknad. Och i den mén man i linen tidi-
gare har haft hjilptabeller, kan man for-
moda att sddana ocksid kommer att gbras
upp och anvindas vid den kommande all-
minna fastighetstaxeringen.

Men da dr att mirka att man mdste
rakna med en omarbetning av tabellerna,
dels med hinsyn till den nivaho6jning, som
hir angivits som riktmirke, och dels med
tanke pd att fastigheternas standard kan
ha &dndrats efter den senaste allminna
fastighetstaxeringen. Jag har erfarenhet
frdn mitt eget hemldn, Alvsborgs lin. De
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tabeller som anvindes dar ger relativt
laga virden.

Sedan finns det vil ocksd en del andra
metoder, som kan komma till anvindning,
eventuellt jamsides med andra tillviga-
gangssitt, vid taxering av enfamiljsfas-
tigheter. Jag tinker att man exempelvis
kan ga efter ett visst belopp per kvadrat-
meter ligenhetsyta. Den metoden torde
ha varit ganska allmin — dir den inte
rent av varit den enda — i bostadsorga-
nen. Men den har nog inte kommit till
lika stor anvandning i taxeringsnimnder-
na eller av taxeringsmyndigheterna 6ver
huvud taget. I stillet har man nog dir
riaknat fram taxeringsvirdet med ledning
av priset per kubikmeter byggnadsvolym.
Jag forestiller mig att vi ocksd i den
kommande allminna fastighetstaxeringen
far anvinda oss av den metoden. Hur det
beloppet i sa fall skall faststillas ar en
sak som kan diskuteras. Det belopp som
kan ha anvints vid forra taxeringen mais-
te i s fall justeras upp pa basis av den
siffra som ar aktuell f6r linet i friga.

Vi har alltsé tre olika metoder att vilja
mellan vid den stundande taxeringen;
dels att faststilla taxeringsvirdet med ut-
gangspunkt fran foreliggande hjilptabel-
ler, dels att utgd frin ett visst belopp per
kvadratmeter ligenhetsyta och dels att ut-
gd frdn antalet kubikmeter byggnads-
volym.

Aven om den nya metod som de bo-
stadslidnbeviljande organen kommer att
tillimpa inte tratt i kraft f6rran vid ars-
skiftet, kan det dnd3 vara vardefullt att
f4 en nirmare beskrivning av de berik-
ningsgrunder bostadsstyrelsen och lansbo-
stadsnimnderna anvander sig av. Det
skulle vara av stort varde bade for lans-
styrelserna och for fastighetstaxerings-
nimnderna att fa klarhet i hur man pi
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bostadsstyrelsen och linsbostadsnimnder-
na ser pa dessa frigor. Vi hoppas darfor
att vi far ta del av de berikningsgrunder-
na. Det har sagts att de ar val kinda, inte
bara av alla som har med bostadslineor-
ganen att gora utan dven av kommunala
fortroendemin och andra, som har med
dessa fragor att gora, men jag skulle tro
att taxeringsmiinnens kinnedom om detta
nya system for belining ir langt ifrin
fullstindig. For egen del har jag dnnu
inte fatt full klarhet i om lan limnas
till praktiskt taget hela det verkliga vir-
det, eller om laneviardena fortfarande ar
schablonartade och inte uppgar till verk-
liga virdet.

S3a mycket torde i alla fall vara klart att
det dr fridga om schablonisering si till
vida att linen endast utgir f6r bostads-
ytor upp till en viss grins. Det har hir
sagts att man kan komma upp till ldn pa
90.000 a 100.000 kronor, men det belop-
pet torde ingalunda motsvara produk-
tionskostnaderna hir i Stockholmstrakten.

Det skulle vara intressant att veta, huru-
vida man f6r lidnen i allminhet med den
nya metoden tinker sig att komma fram
till belopp som nigot s nir dverensstam-
mer med de verkliga produktionskostna-
derna, eller om det dven med den nya me-
toden foreligger en viss restriktivitet dar-
vidlag. Och om lan icke limnas till fulla
vardet, sd har ju taxeringsmyndigheterna
inte samma ledning av 1nebeloppen som
om man visste att bostadsstyrelsen har
gdtt in fOr att limna 1&n ungefir motsva-
rande hela produktionskostnaden.

Lansbostadsdirektor Junaeus:

Om meningen varit att jag skulle tala
om ndgonting som redan var i tillimpning
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i en rad konkreta fall, sd ar det tydligt att
jag varit litet for tidigt ute. Man har forst
i dessa dagar borjat tillimpa metoden.
Vad som hant ir, att vi nu for forsta
gangen har fatt en metod, som ir logiskt
uppbyggd kring ett kostnadsresonemang.
Det ir en metod som kan anvindas bide
bakét och framdt i tiden.

Att metoden sedan inte i de konkreta
fallen ger virden som motsvarar produk-
tionskostnaderna ir en sak for sig. Man
far inte ldn {6r mer dn 110 kvadratmeters
bostadsyta. Ar villan storre, far dgaren
sjilv std f6r Overskjutande kostnader.
Och vill man tillimpa metoden 1 taxe-
ringssammanhang, bor man inte gi efter
lanevirdena utan i stillet rakna ut kost-
naderna pd ifrdgavarande liagenhetsyta.
Metoden kan med andra ord anvinda all-
deles oberoende av den inskrinkning som
gjorts vid framriknandet av ldneunder-
laget.

Sedan har det talats om utfallet av me-
toden, och det vet jag ingenting om. Vi
har inte provat den sd linge. Men om vi
har ett hus pd 110 kvadratmeter och far
lana 100.000 kronor, sd kan man nog
med denna metod rikna fram att huset
totalt kommer att kosta omkring 110.000
kronor. Vi kanske kan saga att metoden
ir sipass forsiktigt utformad med tanke
pa att villor kostar olika mycket pa olika
orter. Om man ritar upp en kurva oOver
kostnaderna f6r ett och samma hus i olika
delar av landet, sd fir man inte en linje,
utan kostnaderna radar upp sig efter ett
ganska brett band. Det dr faktiskt ganska
forbluffande hur kraftigt kostnaderna for
ett och samma hus varierar fran en plats
till en annan. Om man dirf6ér gor en vir-
dering, bor man halla sig i underkant pd
kostnadsbandet — och gott och val under
den kanten !

Jag skulle kunna tanka mig att {6r vil-
lor om 110 kvadratmeter ger metoden ett
utfall pd gott och vil 90 procent. Och
kostnaderna o6ver 110 kvadratmeter far
vederborande som sagt betala sjalv.

Sedan sade kronokamrerare Winner-
mark att man kan anvinda olika metoder,
nar man raknar fram taxeringsvirdena.
Man kan dels ta tabellerna till hjilp, och
dels kan man rikna efter ligenhetsyta
eller kubikmeter byggnadsvolym. Ja, vi
har 1 var lidngivning s6kt oss fram pa
samtliga dessa vagar. Men om man gar
pa kubikmeterpriset eller priset per kvad-
ratmeter ligenhetsyta, sd kommer man
inte it de kostnadsvariationer som beror
pa att hus med olika fasadlingd eller olika
matt i h6jd och bredd ger olika kostnader.
Och i s fall har man verkligen schablo-
niserat.

Ett kvadratiskt hus har den minsta om-
kretsen. Ett pa lingden utdraget hus har
avsevart storre omkrets och bor darfor fa
ett tilligg. I botten pd berikningarna bor
man sidlunda ha en metod, som tar hinsyn
till sddana variationer och ger rittvist ut-
slag. Jag ar pd grund hirav benigen att
underkinna den enligt min mening alltfor
enkla metoden att gi efter antalet kvad-
ratmeter ligenhetsyta eller priset per ku-
bikmeter byggnadsvolym.

Vad sedan kidnnedomen om metoden
angar vill jag upplysa om att allt detta
snart kommer ut i tryck. Sedan nigra ir
tillbaka har bostadsstyrelsen sd att siga
pd departementets order givit ut sina an-
visningar och kommentarer till kungérel-
serna i tryck pd s k 16sbladssystem. Dessa
blad siljes och distribueras av AB Svensk
Byggnadstjinst. Priset 4r mycket rimligt.
Man far en heldrsprenumeration med alla
nyheter f6r 15 kronor. Materialet inne-
héller di alla hithérande kungorelser med
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kommentarer och bilagor. Och det som
jag hir talat om befinner sig f6r nirva-
rande under tryckning. Materialet distri-
bueras om nigra dagar.

Kronokamrerare Elis Winnermark:

Efter de upplysningar som nu lamnats
av lansbostadsdirektér Junaeus har pro-
blemen klarnat, och det ir en vilgdrande
tanke att vi med den nya metoden kanske
skall kunna komma ifrdn de schablonar-
tade berikningarna med antalet kvadrat-
meter lagenhetsyta eller kubikmeter bygg-
nadsvolym.

Nu ir det tydligen meningen att man
sd att siga skall plocka sonder husen i
olika enheter och gora tillagg for olika
slags nyttigheter, som villorna utrustas
med. Och di kan det sjilvfallet vara en
god vigledning f6r taxeringsmyndighe-
terna att f3 reda pa vilka element bostads-
styrelsen plockar sonder husen i.

Bostadsstyrelsen skall faststalla virden
for olika enheter, och de maste val da
dndras dr frdn ar, eftersom fastighets-
kostnaderna har en tendens att stiga suc-
cessivt. Om vi fir reda pa vilka element
bostadsstyrelsen plockar sonder husen i,
sd kan vi ju sjilva vid taxeringen satta
ett virde pd de elementen mot bakgrun-
den av de varden som vi vill komma fram
till vid taxeringsarbetet. Ur den synpunk-
ten menar jag att det skall bli tacknam-
ligt att f4 reda pd bostadsstyrelsens be-
rakningsgrunder.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Mina damer och herrar! Det ir kanske
inte si ldtt att hir gora ndgon ’summing
up” av det som anforts i denna diskus-
sion. Sjilv forstar jag saken sa att lans-
bostadsdirektor Junaeus menar, att om ett
hus pa hogst 110 kvadratmeter bygges 1
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ar och blir féremal f6r ldneprévning av
lansbostadsnimnden, sd kommer laneun-
derlaget — d v s produktionskostnaderna
— for huset att faststillas till i runt tal
100.000 kronor. Och det virdet ir ma-
hianda en aning f6r 1dgt. Det borde moj-
ligen vara ca 110.000 kronor hir i Stock-
holmstrakten, eftersom hinsyn inte tages
1 tillracklig utstrackning till extra finesser
osv. Linsbostadsnimnden haller sig 1
det fallet till en ganska knapp standard —
1 enlighet med statsmakternas intentioner.

Nu omfattar byrachefen Hammarbergs
statistik inte hus, byggda efter dr 1957.
Men om vi tinker oss att ett hus uppfor-
des nimnda ar och sdldes strax efterat,
dvs i borjan pd den forflutna sjudriga
basperioden, sd ar det mojligt att man
finner att produktionskostnaden for det
huset 14g under de 110.000 kronor vi 1 dag
laborerar med. Men denna ligre produk-
tionskostnad kan vi inte utgd frdn utan
vidare. Vi mdste i stillet fraga oss: Vad
ir produktionskostnaden for det huset 1
dag? Och sedan kan vi gora avdrag {6r
slitaget under de gidngna fem—sex aren,
om detta ir befogat. Och da kan det myc-
ket vil hinda att vi for den villan kom-
mer over den faktiska produktionskostna-
den 1957.

Vi skall sdlunda alltid ha i minnet att
det som f6r oss dr det avgorande ar det
allminna saluvirdet. Produktionskostna-
derna ar avgorande endast om det ir fra-
ga om alldeles nya hus. Ty om villan ar
byggd i ar, kan inte girna saluvirdet si-
gas ligga hogre dn produktionskostnader-
na. Om det diremot giller ett dldre hus,
sd kan vi inte utan vidare hilla oss till den
faktiska, lagre produktionskostnaden.

Vad sedan de hus betriffar, som ar
byggda fore 1957, si innefattas de ju i
statistiken. Och dar far vi inte stirra oss
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blinda pd produktionskostnaderna sidana
de var pa den tiden. Vi har gitt in for att
taxeringsvardena skall hojas med 1 ge-
nomsnitt 40 procent for enfamiljsvillor.
Vi méste dirfor frdga oss: Vad ir det
nuvarande taxeringsvirdet? Vad ir Gver-
prisprocenten for denna grupp av villor
med tanke pa alder, lige osv?

Detta dr komplicerade problem, efter-
som produktionskostnaderna nakna och

tagna for sig inte kan vara avgorande for
andra villor 4n de nybyggda. Darfor skall
vi gd till produktionskostnaderna i dag
och gora avdrag for slitage. Da kan vi
komma fram till rimliga taxeringsvirden
1 dag, for hus som exempelvis byggdes
1950.

I vad mén vi sedan far tid att géra sa-
dana grundliga, objektiva berdkningar far
vi se framdeles.
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