Taxering av hyresfastigheter

Av Ingenjor S. Osberg

Skandinaviska Banken, Stockholm

Vid inledningen till dessa kurser bru-
kar alltid framhallas betydelsen av rikti-
ga och vilavvigda taxeringsvirden med
hiinsyn till den roll dessa virden spelar
pa fastighets- och kreditmarknaden och
for en rattvis fordelning av skattebordan.

I klara ord har deklarerats att syftet
med taxeringen ir en individuell bedém-
ning av varje fastighet, vilket ju ocksa
ar lagens mening.

Vid den senaste allminna fastighets-
taxeringen f0r snart 8 ar sedan hade man
till sin hjalp ett storre och, som statsra-
det String sade sig hoppas, aven bittre
statistiskt material dn tidigare. Statsridet
understrok trots detta att forsiktighet
borde iakttagas dd man forsoker dra slut-
satser pd grundval av sidant material.

I samma syfte, men mdjligen fran and-
ra synpunkter, vill jag ligga dessa vilbe-
tinkta maningar till grund f6r detta an-
forande om taxering av hyresfastigheter.

Anledningen ir den tyvirr mycket ak-
tuella frdgan: Kan man 6verhuvudtaget
nd en verklig kontakt med marknadens,
kreditinstitutens och  forvaltningarnas
virderingar av hyresfastigheterna med de
mojligheter och metoder som stir taxe-
ringsorganisationen till buds?

Lat oss forsoka att se kallt och klart pa
den fragan.

Det rader inte minsta tvivel om att taxe-
ringsvardena f0r hyresfastigheter under
senare ar tappat terrang:

Kreditinstituten frigér sig alltmera
fran beroende av taxeringsvirden;
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Domstolarna tillmiter dem knappast
reell betydelse;

Fastighetsmarknaden betraktar
t om som a priori missledande; och

Erfarna virderingsmin varnar ganska

dem

allmant for att av taxeringsvirden over-
huvudtaget dra slutsatser om virde och
pris.

Vi har bara att konstatera detta, for-
soka finna orsakerna och soka vigar ur
dilemmat.

Nu ér det tyvirr ocksd si att man har
den alltf6r onyanserade uppfattningen att
taxeringsvarden alltid 4r for laga. Det ir
mycket vanligt, att man tom anser sig
veta att priserna for ett visst slag av fas-
tigheter ligger si eller s minga procent
over taxeringsviardena. Det dr att tro allt
for mycket pa taxeringsvirdenas jimnhet
och pa objektens likformighet.’

Det forhaller sig enligt min erfarenhet
1 stillet sd att vissa slags hyreshus fn
saljes till priser omkring — ofta under —
gillande taxeringsvirden. Vissa andra
kategorier siljes regelbundet till hogre
priser, ofta till dubbla eller tre-fyra ging-
er hogre priser.

Det ar darfor fel att siga att taxerings-
virdena ir {6r laga eller {6r hdga. Sddan
kritik kan pd sin hojd drabba taxerings-
nivan.

Det kan emellertid vara ratt att siga
att de enskilda taxeringsvirdena vanligen
ar fel — och det ir illa nog!

Taxeringsarbetet ar alltfér mddosamt
och dyrbart for att resultaten skall bli
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slumpartade och darfor likgiltiga 1 allvar-
liga sammanhang.

Vilka krav bor da taxeringsvardena
fylla?

Att nd fram till noggranna virden
skulle — om sadant 6verhuvudtaget vore
mojligt — ta alltfor lang tid och krava
professionell virderingsmannakompetens.

Diremot vore det rimligt att krava att
fastigheterna, betraktade som “normal-
fall”, varderades efter principer som icke
mdste ge felaktiga resultat — med andra
ord att man anvinder riktiga vdarderings-
metoder pd ett nédvindigtvis nagot or-
enklat — normaliserat — vardeunderlag.
Man bor pa sa sitt fa en betydligt rikti-
gare fordelning av virdena pa olika fas-
tighetskategorier.

Ett av de viktigaste villkoren for rik-
tiga och rittvisa virden torde dock vara
att man stoder sig pa sdkra grunder och
avhiller sig frin att i dessa sammanhang
medvetet eller omedvetet blanda in spe-
kulativa moment.

Temporira avvikelser i enskilda fall
frdn ”normalférhallanden” madaste nog i
allminhet forsummas. Mindre omfattan-
de andringar av stadsplanebestimmelser-
na, som 1 de flesta fall har sina verkning-
ar stallda pa en mer eller mindre avlag-
sen framtid mdiste nog ocksa lamnas dir-
hin liksom individuellt olika belanings-
forhallanden od.

Grava eller bestiende avvikelser frin
normalférhallanden, forestdende rivning,
inlésen od maste dock foranleda sirbe-
handling. Okulirbesiktning borde darfor
alltid ske i direkt samband med taxering-
en och under sakkunnig ledning.

Man har tyvarr goda skal att ifraga-

sitta kopeskillingsstatistikens hallbarhet

som underlag for “ortens pris” 1 lagens

bemarkelse, men ocksd huruvida statisti-
ken ir uppdelad s4, att den avgrinsar och
lokaliserar sadana olikheter i salupristen-
denserna som marknaden i princip vil
kanner.

Likasd kan man med skal fraga sig
hur nu tillimpade metoder for taxering
ger mojlighet till sddan individuell bedom-
ning av varje fastighet som bade lagen
och dess talesmin framhiller som taxe-
ringens syfte.

Statistiken

Det mi vara forklarligt om man vid
bedémandet av vardenivdn sa langt som
mojligt vill stodja sig pd kopeskillings-
statistik. ”Ortens pris” (allminna salu-
vardet) anges ju i lagen som “det belopp,
som en forstandig kopare kan antagas
vilja betala...”

Emellertid ar det ett kint forhallande
att en betydande del av de kop som nu-
mera kommer till stind — sarskilt i cen-
trala delar av stider — sker med motiv
som prismassigt icke ger uttryck for fas-
tigheternas varden vid forvaltning.

Syftet med ménga av dessa kop ar
starkt spekulativt. Foretag koper for att
uppnd goda affirsligen eller f6r att kon-
centrera spridda lokaler till en fastighet
som kan trygga lokalbehovet for en fram-
tid. Sdara kop sker vanligen f. n. 1 stark
konkurrens med andra foretag. Byggfo-
retagare koper for att bygga om eller byg-
ga nytt. Man anlagger i dessa fall huvud-
sakligen foretagsekonomiska och skatte-
tekniska synpunkter pa priset. Det vikti-
gaste ar att syftet verkligen nds. Ett be-
tydande 6verpris kan litt betalas for moj-
ligheten att nd en foéretagsekonomisk for-
del eller att gora en lukrativ affir.

Att man kan géra lonsamma affirer i
samband med kop av fastigheter till pri-
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ser hogt Over deras avkastningsvirden
har man i hog grad hyresregleringen att
tacka for. Man har upptickt att ligets
{tomtmarkens) virdeforutsittningar kan
ekonomiskt realiseras endast i samband
med nybyggnad eller omfattande ombygg-
nad, och utnyttjar pd detta sitt hyresreg-
leringslagens nigot egendomliga mdjlig-
het att konvertera liga, reglerade virden
till hoga marknadsmissiga virden.

Pa sddant sitt har minga byggnader,
som i och for sig kunde betraktas som
vil brukbara, domts till £6r tidig rivning.
Alltfor 1ag reglerad hyresavkastning kan
ha pressat ned vardet till det pris man
ansett sig kunna betala f6r en fastighet
som byggnadstomt betraktad.

Den fatala hyresregleringen har - si-
lunda bidragit till en férskjutning av var-
det frdn byggnaden till marken — ndgot
som samhillsmyndigheterna minst av allt
onskar. Virdefulla byggnader kommer
pa detta sitt att betraktas som ekonomiskt
virdelosa.

Detta ar ett upprorande sloseri med
dyrbara nyttigheter.

For att kopeskillingen vid fastighets-
kop skall anses ge uttryck at “ortens
pris” (allminna saluvirdet) giller en-
ligt lagen villkoret ”...sadld inom den
kundkrets som {6r en dylik egendom kan
antagas vara att pirikna och kdpt for
ett med hansyn till fastighetens beskaf-
fenhet lampligt utnyttjonde ...”

Det forefaller mig ganska klart att den
sorts kop, som genom prisbildningen mas-
te f6rutsitta en annan anvindning av fas-
tigheten 4n den hittills haft, icke uppfyl-
ler detta villkor.

Vidare kan det starkt ifragasittas om
det 6verhuvudtaget lingre finns ett “or-
tens pris” i lagens bemirkelse i stidernas
kommersiellt viktiga delar. Det ar tydligt
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att marknadsstrukturen indrats avsevart
sedan den lagen skrevs.

Man kan utgd fran att fastighetsmark-
naden i sddana omréiden ber6r en fristd-
ende grupp, och att det 6vervigande anta-
let stadsfastigheter utanfér denna grupp
saknar betingelser for att siljas till héga
overpriser om de skulle marknadsforas.
Man har sikerligen f6rvintningar om
hoga salupriser dven for dessa, bla ge-
nom att man ganska allmint hoppas pa
en uppmjukning av hyresregleringen, men
sannolikt 4r just kraven pa hoga priser
anledning till att f6rsiljning icke — en-
ligt dgarens mening dnnu icke — kom-
mit till stind. Képarna dr betydligt mera
professionellt prismedvetna dn de pre-
sumtiva sdljarna, som uppvisar en envis,
men ofta ogrundad optimism.

Om taxeringsvirdena hade mera tro-
get aterspeglat verkliga virdef6rhillan-
den hade manga falska f6érhoppningar
hindrats att uppstd och vixa {6r att se-
dan grusas, och fastighetsmarknadens allt-
16r heta atmosfir skulle dirmed ha fitt
en valbehévlig avkylning.

For Ovrigt vet man ingenting om 1
vilken mén hyresregleringens eventuella
uppmjukning eller avskaffande kommer
att infria fastighetsdgarnas forhoppning-
ar om att kunna tillgodogéra sig en sidan
vardestegring.

Det kan konstateras att kopeskillings-
statistiken, som den nu redovisas, ger en
alltfér brokig sammansittning inom sta-
tistikgrupperna och att taxeringsvirdena
dirfor har en tendens att bli mera likfor-
miga och utjimnade dn som motsvarar
den verkliga virdespridningen inom varje
siddan grupp. Statistiken skulle emellertid
knappast tdla en i och for sig rimlig upp-
delning utan att bli sd& mager att den
knappast lingre uppfyller villkoret pa
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ortens pris: "Forst om ett nigot sd nir
tillrackligt antal olika forsiljningar f6re-
ligga, om vilka anledning ej finnes an-
taga, att ovidkommande omstindigheter
paverkat prisbildningen kan ur dem dra-
gas en tillf6rlitlig slutsats angdende det
allminna saluvirdet ... ett normalt pris
i handel och vandel.”

Att dsitta fastigheter taxeringsvarden
efter en saluprisnivd som icke ger dem
mojlighet till en fortsatt normalt 16nande
forvaltning maste vara principiellt felak-
tigt. Det skulle innebira en i de allra
flesta fall felaktig presumtion av forsilj-
ning till 6verpris. Sa har man helt enkelt
inte ratt att gora!

Att dsitta fastigheter taxeringsvirden
under normala avkastningsvirden skulle
givetvis vara lika felaktigt.

Da kopeskillingsstatistiken som den nu
redovisas maste innebdra allvarliga ris-
ker for felslut om virdenivin vore det
rimligt att man i taxeringsarbetet regel-
massigt inriktar sig pad hyresfastigheter-
nas avkastningsvarden.

Man skall beskattas for vad man har
— icke for vad man till dventyrs kunde
rika fa.

Efter det taxeringsvirdena har natt
en bittre Overensstimmelse med avkast-
ningsvirdena vore det mdhinda rimligt
att beskatta uppkommande O&verpriser,
dvs skillnader mellan taxeringsvirden
och kopeskillingar.

Den svarta marknaden skulle méjligen
pé detta sitt ges ytterligare en chans ge-
nom frestelsen att uppge ligre kopeskil-
ling dn den verkligen mottagna, men det
vore ocksd tinkbart att en sddan beskatt-
ning skulle bidraga till att dimpa den far-
ligt inflationsdrivande prisutvecklingen.

Vidare skulle forvaltningsfastigheter-
na, som enligt min erfarenhet inte alltid

har det sa latt med ekonomien, slippa att
som nu dela skattebordan lika med de
objekt som siljes till hoga Gverpriser.

Jag Overgir nu till att nirmare be-
handla

Varderingsfragan

Redan f6r mer dn 20 r sedan hyste
man 1 varderingsmannakretsar uppfatt-
ningen att bruttokapitalisering av hyran
ar en mycket farlig virderingsmetod om
man icke kinner kapitaliseringstalets sto-
ra foranderlighet med fastighetens lige
och byggnadens dlder. Och dnda kan man
spara tillborlig respekt f6r dessa grund-
laggande realiteter redan f6r mer dn 200
ar sedan.

Liksom vid motsvarande kurs 1956 har
jag saledes anledning bringa i Atanke
varderingsreglerna i 1752 ars f{érordning
for riksbankens (!) fastighetsbeldning
dar det heter ”...sd bor ndst beldgenhe-
ten, fastheten och dldern, deras hyra. ..
tagas till fundament, sedan alla utgifter
av hvad namn de wara maége, jemte nigot
arligit till deras underhillande, bliwit af-
dragne, och den behdllne inkomsten ut-
raknas 4l capital ... (citat frdn citat ur
Cramér och Fredriksson ”Svensk Fastig-
hetskredit”).

Detta ar uttytt: Tomtvdrde, dlder och
skick samt hyrans behdllna mettovirde
(efter frdnrdkning av skatt, drift- och
underhdllskostnader samt virdeminsk-
ningskompensation). Metoden kallas net-
tokapitaliserings- eller rintabilitetsmeto-
den.

Nu ir det inte min mening att foresld
en varderingsmetod som helt skulle omdj-
liggéra taxeringsarbetet.

Jag vet hur garna man ville hilla sig
till en enda liten behindig siffra, vars
utseende dr enklare dn dess namn —
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bruttokapitaliseringsprocenttalet. Och att
man helst hade velat se den som ett helt
tal — en atta eller en nia. Kanske helst
en tia, som ju ar latt att rakna med. Men
se da hinger inte fastigheterna med i all
den onskvirda enkelheten !

Vi maste sd ladngt det gar koncentrera

och nedbringa antalet faktorer — men de
visentligaste mdste vara kvar, och de
maste behandlas pa ett riktigt sitt.

For att tydligare visa vad lige och ak-
tuell dlder betyder f6r virdet och for
bruttokapitaliseringstalet skall jag visa
nagra exempel:

Tabell 1
Bruttokapitaliseringstalets varians {or fastigheter
med samma totalhyra Fe 100 (H—D) +p, - T _ 100N +p, T
men av olika dlder Pa—+ P+ Ds Pa—+ Pk
och med olika ldgen F=B+4+T
nybyggda bostadshus 50 &r gamla bostadshus
i centralt i timligen perifert i centralt i affirs-
bostadslage bostadsliage i stad bostadslage lige
(H) Hyror ..vvviiiiiiiiinnaneanns 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000
(D) Drift och underhall .............. 13.500 15.000 20.000 20.000 20.000
(S) Skatt ..ovueviiieiiiinnannaann 2.000 2.000 1.000 1.500 2.000
(N) Netto (fore kap.kostn. och avsattn.)  44.500 43.000 39.000 38.500 38.000
(pk) Rantetal for kapital .............. 55 % 55 % 55% 55% 5,5 %
(pa) Avsattningstal ................... 0,8 % 0,8 % 6,0 % 6,0 % 6,0 %
(ps) Skattetal .....vvvvvinneinnninnnn. 0,4 % 0,4 % 0,4 % 0,4 % 0,4 %
(T) Tomtvarde ......oevvvvieenennnns 200.000 100.000 100.000 300.000 700.000
(F) Fastighetsvirde .................. 730.000 700.000 400.000 500.000 700.000
(B) Byggnadsviarde .................. 530.000 600.000 300.000 .200.000 —
Bruttokapitaliseringstal 8.2 % 8,5 % 15 % 12 % 8,5 %
Anmarkning :
Uthyrd yta ly «ooovvvviniiiinnn.... 750 m2 1.000 m2  2.000 m2 2.000 m2 2.000 m2
Hyra krfly oot 80 60 30 30 30
Byggnadsvarde » ................ 700 600 150 100 —
Tomtvarde D i 270 100 30 150 350
> per m? véningsyta ........ 215 80 40 120 280
Som framgdr av tabellen dr nybyggna- © DBruttokapitaliseringstalen  varierar

derna vid samma hyressumma betydligt
mindre dn de dldre husen (dirav bla de
nigot ligre kostnaderna for drift och
underhall).

Av tabellen, vars varden utraknats med
utgdng frin rimliga antaganden efter en
matematiskt riktig princip, kan féljande
utlasas:
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starkt med byggnadens varaktighet och
fastighetens lige.

® Virdevariationen pa grund av liget
ar sarskilt stor f6r fastigheter med ildre
byggnader, medan nybyggda eller relativt
nybyggda fastigheter ir timligen okéns-
liga for andringar 1 ligesvirdet.
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® Riktig uppskattning av markvirdet
ar darfor sarskilt viktig for fastigheter
med ildre hus. Men markvirdet erbjuder
samtidigt stOrsta svarigheten att bestim-
ma. Man bor dirfor dgna denna friga
betydligt mer uppmirksamhet in tidigare.

Det ir dd nodvandigt att man skaffar
sig insikt 1 tomtmarkens virdeforutsitt-
ningar och sirskilt dess inflytande pa hy-
ror och fastighetsvirde. Kopeskillings-
statistiken for obyggd tomtmark torde
nog vara alltfor mager for att ge tillrack-
lig ledning hirvidlag — dven 1 Stockholm
har man forvinande svaga grunder for
tomtvirdeuppfattningen.
Infér det stundande taxeringsarbetet tor-

tomtpris-  och
de man emellertid f& ndja sig med en
mera schematisk spridning av erfaren-
hetsmissigt kanda markvarden si att de
nagorlunda passar olika kategorier av hy-
resfastigheter. Ddarom mera 1 det {6l-
jande.

Jag skall senare visa ett mera utforligt
exempel pd hur man kan beridkna och stil-
la upp i en tabell de bruttokapitaliserings-
tal, som ar tillimpbara pa fastighetsbe-
stdndet 1 en stad eller ort. Detta ir moj-
ligt genom att pa lAmpligt sitt kombinera
forekommande virdefaktorer och berik-
na avkastningsvirden f6r dessa kombina-
tioner. Bruttokapitaliseringstalen kommer
da att innehalla alla visentliga virdefak-
torer och kan darigenom ge tillrackligt
noggranna resultat 1 taxeringsarbetet. Ef-
ter anspraken pa noggrannhet kan en si-
dan tabell goras mer eller mindre omfat-
tande.

Men forst bor en del frigor av mera
principiell natur beroras.

Taxeringsnivan kan sigas representera
det fiskaliska intresset som under senare
tid lir ha blivit mindre framtridande.
Marknads-, kredit- och rattviseintresset

ar riktat mot en rattvis fordelning av vir-
dena Over hela det brokiga fastighetsbe-
stdndet.

Taxeringsnivan
torde till sin natur vara sekundir i detta
sammanhang. Forst och frimst maiste ju
de individuella fastighetsvirdena vara si
riktiga som mojligt. Skatteutfallet har
man ju dtminstone i princip mojlighet att
reglera genom repartitionstal och skatte-
uttag oberoende av taxeringsnivan. Dessa
bdda instillningsrattar borde kunna han-
teras sd att de vid ett visst rittvist {orde-
lat skatteunderlag ger 6nskade eller n6d-
vandiga skatteintikter. Trots att detta
ligger utanfdr dmnet och sannolikt ar val-
bekant f6r taxeringsfackmin vill jag dér-
for konstatera att taxeringsviardena pa in-
tet sitt behdver sittas sd eller s for att
sakra vissa skatteintikter.
Taxeringsnivan paverkas emellertid ge-
nerellt av vissa faktorer, frimst kapital-
rantan. Medelrintan f6r fastighetskapita-
let (= inteckningsldn - 4garekapital)
borde for rimlig jimnhet i virdeutfallet
kunna bestimmas centralt fore taxerings-
paborjande,
samrdd med tex konjunkturinstitutet,

arbetets forslagsvis efter
representanter for kreditvisen och ni-
ringsliv samt fastighetsekonomisk exper-
tis. Medelrintan kan variera med hinsyn
till fastighetsslag och fastigheternas beli-
genhet, men for taxeringsarbetet torde
endast ett fatal siffror behdva anges for
hyresfastigheter. Individuella variationer
i belaningsforhallanden genom linebind-
ning oOver eller under marknadsrintan,
rantekompensationer od torde 1 detta
sammanhang icke behéva beaktas, di si-
dana foérhillanden kan indras under en
taxeringsperiod. For nirvarande kan man
anse medelrantan f6r fastighetskapital
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(utan rantesubvention) ligga mellan 5,5

och 6,0 %.

Statsbeldnade  hyresfastigheter
rintesubvention faller hir helt ur ramen,
di det {6r sddana icke finns andra var-
den — icke ens 1 taxeringssammanhang
in de som bestdmts av bostadsstyrel-
sen. For dessa finns heller icke en nor-
mal marknad, som kunde ge anvisning om
andra virden.

med

Principen for driig virdeminskningsav-
satinming ir likasd en gemensam angeld-
genhet f0r alla hyreshus och borde darfor
med fordel kunna faststallas enhetligt fo-
re taxeringsarbetets paborjande.

Att avsittningen madste variera med
byggnadens aktuella adlder — dvs be-
stimmas med hinsyn till beriknelig ater-
stiende varaktighetstid — &dr sjalvklart.
Det giller ju hir icke det skattemissigt
avdragsgilla procenttalet, 0,6 % (resp.
1,0 %) av byggnadsvirdet arligen, vilket

1 detta sammanhang vore tillrackligt en-
bart om en frin nybyggnadsiret vixande
nybyggnadsfond hade medf6ljt fastighe-
ten vid ett kop.

Forslag il procenttal (pa) 1 forhallan-
de till byggnadens bedémda aterstiende
varaktighetstid (med hansyn till alder
men framforallt till framtida brukbar-
het) :

Av byggnadens

virde avsattes
arligen
0—10 ar ................ 10,0 %
10—20 » ... 40 %
2030 » ... 2,5 %
30—40 » ...l 1,5 %
40—50 » ... 1,0 %
5060 » ... 0,75 %

(Procenttalet [p,] ingdr i min formel i
tabell 1 pd tva stillen:

300

__ 100(H—D) +p, - T
Pa + Pk —+ Ds

Detta procenttal har beriknats med
nagon hinsyn till de olikheter i samman-
sittning av mer och mindre varaktiga
byggnadsdelar som normalt kinnetecknar
byggnader av olika &lder.

F )

Anmdirkning:

Husets ursprungliga uppforandetid kan
hir spela en jimforelsevis obetydlig roll.
Det ir ganska fi ildre hus som bibehal-
lits 1 sitt ursprungliga skick. Om ett hus
normalt anses kunna bibehdllas omkring
60 a 70 ar skulle ju som regel en byggnad
uppiord tex 1890 anses forbrukad. Men
om den dr vil planerad och underhallen
och har moderniserats, ar det fullt moj-
ligt att dterstiende varaktighetstiden kan
beddmas vara 20-—30 dr. Bl a med héinsyn
till vikten av en ndgotsdnir god kianne-
dom om taxeringsobjekten hirvidlag bor
en okuldrbesiktning undantagslost ske i
direkt samband med taxeringsarbetet.

Sedan ir det en annan sak att en bygg-
nad som i och f6r sig dr fullt brukbar
kan genom hyresregleringen ha blivit eko-
nomiskt rivningsmogen.

Taxeringsarbetet

Jag borjar med en fundering med lite
lingre syftning dn till det nu forestdende
taxeringsarbetet. Det dr kanske en alltfor
radikal tanke ddrfor att realiserandet
fordrar en omorganisation och samarbete
mellan olika myndigheter. Emellertid syf-
tar den till att dels battre utnyttja re-
surser som finns — om dn pd annat hall
—, dels eliminera en felkalla och dels ock-
sd att kontinuerligt féra och tillhanda-
hélla fastighetsdata f6r taxering, statistik
mm.
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For detta fordras en del arbete, men
huvudsakligen av engangsnatur. Tiden
mellan tvd allmanna fastighetstaxeringar
borde ricka till for detta. Men nu till
saken:

Fastighetsbestindet blir ju i huvudsak
tamligen ofdrindrat genom ganska manga
taxeringsperioder. Agarna kan emellertid
skifta och deras formdga att korrekt dek-
larera sin egendom sd att man far ett
tillforlitligt bedomningsunderlag kan all-
varligt sittas 1 friga. Deklarationsformu-
laren ir dessutom kréngliga. Atskilliga
institutioner har emellertid — oftast var
for sig — anledning att halla sig under-
rattade om fastigheternas data och att be-
handla och registrera dessa pd ett betyd-
ligt sikrare och mera fackmissigt sitt.
Att ta vara pa det material och den fack-
kunskap som hir finnes borde vara hogst
angeldget for att komma at fakta.

Silunda har

Domsagorna registerbeteckningar, upp-
gifter om arealer, dgogrinsiandringar,
servitut, gravationsuppgifter m m.

Byggnadsnimnderna ritningar, beskriv-
ningar, indringsdata m m.

Brandfiorsakringsinrittningarna
nadsdata och beskrivningar.

bygg-

Kreditinstituten byggnadsdata, beskriv-
ningar och ofta egna virderingar.

Hyresndmnderna 1 manga fall ligenhets-
ytor och hyresforteckningar.

Stadsplanemyndigheter gillande stadspla-
ner och forslag till nya siadana.

En central sammanstillning och redo-
visning av fastighetsdata skulle utan tve-
kan innebira en rationalisering och be-
spara atskilligt dubbelarbete. Det stora
viarde hyresfastigheterna representerar

for dgare, forsakringsinrittningar, kredit-
institut och for samhillet sjalv borde val
motivera en siddan omsorg.

Enhetlighet i redovisningen vore dess-
utom i och f6r sig en avgjord fordel och
skulle sannolikt fa stor statistisk bety-
delse.

Det ar vil heller icke osannolikt att
vissa av de ndmnda institutionerna skulle
vara intresserade av en sidan anordning
och darfor villiga till samarbete. Den en-
skilde fastighetsigaren kunde for dekla-
ration fd sina fastighetsdata for gransk-
ning, godkannande eller andring. Hans
huvuduppgift blev di koncentrerad till en
omsorgsfull redovisning av hyresintik-
ter.

Byggnadsnamnderna borde litt kunna
kontinuerligt rapportera tillkomsten av
nya fastigheter och deras data, liksom
rivning av gamla hus, visentliga {6rind-
ringar av de bestdende samt forandringar
i stadsplaner (byggnadsritt) mm. P3 sd
satt skulle aktuella fakta kunna stillas
till f6rfogande f6r behdriga institutioner
eller personer. Bedémning av virde eller
risk bor vara vederbérandes ensak. For-
slaget forefaller mig ligga helt 1 linje med
tidens krav pd enhetlighet och rationellt
arbete.

En enhetlig och fackmissigt riktig re-
dovisning av fastighetsdata torde alltsd
vara allmint Onskvird och dven kunna
vasentligt underlitta taxeringsarbetet i
fortsdttningen.

Vid detta tillfdlle fir man emellertid
inrikta sig pd att pd bista sitt utnyttja
den organisation som finns. Resultaten
kan vil darfor inte bli perfekta, men en
betydande forbittring borde vara méjlig
genom tillampning av en metod som be-
aktar visentliga vardefaktorer, vilka hit-
tills icke kunnat paverka taxeringsutfallet.
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Metoden

Jag utgdr frdn att bruttokapitalisering
av hyresintikten ar en acceptabel metod
for overslagsvirdering av hyresfastighe-
ter under forutsittning att kapitalise-
ringstalen ir anpassade efter fastigheter-
nas individuella férhallanden.

Den i tabell 1 visade generella formeln
for fastighetsvirdet (F) kan transforme-
ras si att den ger bruttokapitaliserings-
talet (x) och kan da skrivas

< 1 (Pa =+ P 4 Ps)

T
hed-top,
TP,

For férekommande hyrestal & bestim-
mes regionalt ungefir motsvarande tal
for drift och underhdll d, bada storhe-
terna uttryckta i krjm?2 ldgenhetsyta.

Aterstiende varaktighetstider {6r bygg-
nad indelas i grupper med 10 ars inter-
vall frin 10—60 &r, vilket ger komponen-
ten p, enligt forslaget (sid. 300).

Forekommande virden pad tomtmark
kan limpligen uppdelas i1 grupper for
olika anvindning t ex.

bostadslage

bostads- och butikslige

affarslige

vilka grupper fOrutsittes gripa in i var-

302

andra si att man fir totalt 5—10 olika
virden. Dessa virden kan variera nigot
fran ort till ort och bor darfor bestimmas
regionalt eller viljas regionalt ur en cen-
tralt uppgjord storre tabell.

Man kan pd detta sitt géra upp en ta-
bell som omfattar ett tillrickligt stort an-
tal bruttokapitaliseringstal for att anpass-
ningen till individuella forutsittningar
skall bli godtagbar. Tabell 2 visar en si-
dan sammanstillning.

Efter ndgon erfarenhet av denna tabell
anser jag att en tabell med omkring 30
rader och 20 tomtvirdekolumner centralt
uppgjord skulle kunna ticka mer in
90 % av landets hyreshusbestind. Regio-
nalt kunde sedan en sidan tabell avgran-
sas till tillaimplig omfattning och uppdel-
ning av tomtvirdena ske pd anvindnings-
omraden efter lokala forhdllanden.

Nu vet jag mycket vil av egen erfaren-
het att metoder som denna nir de fram-
stilles for forsta gangen kan te sig krang-
liga — betydligt kringligare dn de visar
sig vara i tillimpningen. Dirfor skall jag
visa ett par exempel pd forfarandet.

Vi forutsitter att tabellvirdena berik-
nats och att resultatet foreligger i form
av tabell 2. (En centralt uppgjord tabell
med 30 rader och 20 kolumner skulle
kunna framstillas av 1 man pd 1 eller 2
dagar.)

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 06:14:57



X_h(pk_{:pa+l)_s_) Tabell 2
T Bruttokapitaliseringstal x vid tomtvirden enligt
h—d—4p, — :
100 kolumnhuvudet 1 kr/m?2 ly
h ar | Bostadslage Bostader - butiker Affarslage

rad | kr/m* ly d kvar| 35 100 150 200 300 400 600 800

1 20 8 18,8 14,5 11,9 10,0 76 62  (Klar rivnings-
2 30 10 10 | 192 160 137 12,0 96 8,0 (6,0) mognad

3 10 12 194 179 14,9 133 11,0 9,4 7.3 6,5
4 20 8 14,3 12,5 11,1 10,0 83 72 (Rivnings-

5 30 10 136 125 11,5, 107 94 8,3 68 mognad
6 | 40 12 2 1333 125 118 1,1 100 9,1 77 6,7

7 30 13 12,8 12,2 1,6 11,1 10,2 94 82 7.3

8 30 10 120 11,3 10,7 10,2 9,3 8,5 7.3 6,4

9 40 12 116 11,2 107 103 96 8,9 7.9 71
10| 50 13 30 J111 108 104 101 96 9.0 8.2 7,5
11 60 14 10,8 10,5 102 10,0 9,5 9,1 8.4 7.7
12 30 12 120 116 11,1 10,7 10,0 94 83 7.5
13 40 13| 108 10,5 10,2 10,0 95 9,1 83 7.7
14 50 14 10,2 10,0 9,8 9,6 93 89 83 7.8
15 60 13 9.8 9,7 9,5 94 9,1 8,8 8,3 7.9
16 40 13 102 10,0 9,8 9,7 93 9,0 85 8,0
17 50 14 9,6 9,5 93 9,2 9,0 8,8 8,3 8,0
18 60 16 50 | 94 93 92 9,1 8,9 8,8 8.4 8,1
19 70 18 9,3 92 9,2 91 89 88 8,5 82
20 80 18 9,0 8,7 8,8 87 8,6 8,5 8.2 8,0
21 50 15 9,6 9,5 9,4 9.3 9,1 8,9 87 82
22 60 16 91 91 9,0 8,9 88 86 84 8,1
23 70 18 |90 9,0 8,9 8,8 87 8,6 84 8,1
24 80 20 O 9,0 8,9 88 88 8,7 86 8,4 8,2
23 90 22 8.9 8,8 8,8 87 8,6 8,6 8.4 8.2
26 | 100 25 9,0 89 89 8,8 87 87 85 83
kolumn 1 2 3 4 5 6 7 8

Tabellvirdena grundar sig pa foljande
antaganden :

kapitalmedelrinta py =15,6 %
=04 %
avskrivningstal p, enl. tabell sid. 10

skattetal pg

Exempel 1
Exemplet giller en fastighet som en-
ligt deklarationen har

en totalhyra av
en lagenhetsyta av

48.000 kr/ar
1.200 m?2

Den fir da ett hyrestal av 40 kr/m2 ly

Vi besiktigar fastigheten och finner att
den ligger i ett typiskt bostadsomrdade
med medelgott bostadslige och att bygg-
nadens skick ger oss anledning uppskatta
den dterstdende varaktigheten till 20 a 30
ar.
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I tabell 2 finner vi hyrestalet 40 pa rad
6 resp. 9 och liser i tomtvirdekolumnen 2
vardena 12,5 resp. 11,2. Medelvarde 11,8.
Vi anser med hinsyn till utvecklingen i
nirheten en varaktighet av 20 ir mera
sannolik dn 30 ar och hojer siffran till
12,0.

Resultat:

48.000 - 100 _ 40‘0‘000 .

Tax.-viarde

Markvirde 100-1.200 =120.000: —
Byggnadsviarde ....... =280.000: —

Alternativ

Skulle vid besiktningen allvarliga fasad-
sprickor iakttagits som sitter ner bygg-
nadens virde med (av fackmannen be-

démt) ca ................ 30.000: —
blir byggnadsvirdet ca .. ... 250.000: —
Resultat:
Markvarde ............ 120.000 : —
Byggnadsvirde ......... 250.000: —
Totalt taxeringsvirde .... 370.000: —
Exempel 2

visar ett fall dir det kan vara besvarligare
— verkligheten ir ju inte alltid sd enkel.
Samma byggnad som i exempel 1 anta-
ges ligga pd en tomt som fir anvindas
for kommersiellt andamél, och som har
ett hyggligt affirslige. Tomtvirdet upp-
skattas vara 400 kr/m2 ligenhetsyta. Bygg-
nadens varaktighetstid bér da bedémas
kortare. Hir antages hogst 20 ar.
Rad 6 kol. 6 ger x=09,1.

480.000 - 100

Tax.-virde = 530.000: —

Markvirde 400-1.200 =480.000: —

Byggnadsvirde ....... = 50.000: —
304

Detta betyder nira ekonomisk rivnings-
mognad f6r byggnaden, vilket gor en nir-
mare undersékning nédvindig.

Stadsplanen visar sig icke medge hit-
tills befintlig gardflygel pd 200 m21ly. I
trakten pagdr sanering och varaktighets-
tiden justeras ddrfor till hogst 10 ar. Re-
lativt hoga priser har betalats for riv-
ningshus i denna trakt.

Rad 3 kol. 6 ger x =9,4 men da bygg-
nadsritten minskar nigot bor detta lik-
stillas med en viss sinkning av tomtvir-
det vid of6rindrad byggnadsritt. Hir gr
man ett obetydligt steg at vinster och val-
jer x=29,.

Resultat:

48.000-100__ ¢ 509

Tax.-varde
b

Markvirde 400-1.000 =400.000: —
Byggnadsvirde ....... =100.000: —

Stérsta omsorgen om virde och virde-
f6rdelning maste saledes agnas dldre fas-
tigheter i goda ligen. Hir svanger vir-
dena pd kapitaliseringstalen mest. Man
méste beddma tomtvirdena med vederbor-
lig forsiktighet men har i allminhet ett
visst stéd av enskilda betalade kopeskil-
lingar under senare tid, vilka brukar vara
kinda i byggkretsar.

Sammanfattning av den foreslagna
taxeringsmetoden:

Centralt
bestimmes medelrintan {or fastig-
hetskapital (1an och dgarekapital) som
px f6r hyreshusbestindet b6ér kunna pre-
senteras som ett eller hogst ett par
olika procenttal (== en eller tvd ta-
beller).
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Pa

bestimmes principen f6r arlig virde-
minskningsavsdttning, vilken  bor

askadliggbras 1 en tabell for avsatt-
ningstal {6r 10 ars intervall; exempel

sid. 300.

uppgores tabeller for bruttokapitali-
seringstal x med f6rslagsvis 30 rader
f6r hyror och omkostnader samt 20
kolumner for olika ligesvirden
(exempel tabell 2).

kan dven utforas sidana berdkningar
som ger bakgrund f{or tomtvirdets
varians och fordelning pa olika an-
vandningsomraden.

Regionalt eller lokalt

forses tabellen med indelning av fére-
kommande ligesvirden for fastigheter
med olika anvindning och tabellen av-
gransas dirmed till lokalt gillande
omfattning.

Samarbete med byggnadsfackmin och
byggnadsmyndigheter ar dirvid nod-
vandigt.

Erfaret fackfolk stilles till forfogan-
de vid taxeringsbesiktningar. Dirvid
gores bedomanden om dterstdende
varaktighet f6r byggnaderna, mar-
kens framtida anvindnwingsomride
och ldagets klass.

Inom namnderna

utfores besikining, gores berdkning
av taxeringsvirde som fordelas pa
markvirde och byggnadsvirde enligt
tidigare exempel. I tveksamma fall
konsulteras virderingsmian och bygg-
myndigheter.

Anvisningar

Tabell nr 2 har utriknats pd grundval
av antagande om

kapitalmedelrinta ......... 5,6 %
skattetal ................. 0,4 %
(16 kr/skattekrona och 2,5 %
repartitionstal) samt

avsittningstal enligt tabell

(sid. 10) ....ooiiit 0,75—10 %
Sédana varden bor bestaimmas cent-
ralt f6re uppgorande av slutliga tabel-
ler.

Hyran

(H) bor bestimmas som kallhyra in-
klusive gemerellt medgivna hyrestill-
ligg samt va-avgift men utan hinsyn
till eventuell rintekompensation.

Kvadratmeterhyran (h) som ingir i
tabellen berdknas med ledning av de-
klarationsuppgiften om totala ligen-

(h) hets- och lokalytan. Kontroll pd ytan
bor kunna erhillas genom byggnads-
nimnden pi orten om si skulle er-
fordras.

Drift- och underhallskostnaderna

(d) bor med tillricklig noggrannhet
(d) kunna bestdimmas centralt. Kostnaden
kan antagas f6lja byggnadens utrust-
ning och standard. Den uttryckes i
kr/m2 lagenhetsyta liksom hyran.
Aldre, omoderna men stora ligenheter
uppvisar den ligsta kostnaden, 8—10
kr/m2, medan toppmoderna, valutrus-
tade smaliagenheter kan antagas dra
hogsta kostnad per m2 riknat, 18—25
kr. Kontor kan antagas ha ungefir
motsvarande kostnader. Butiker och
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kontor i hogsta klass med fullstindig
luftkonditionering (dven kyla) kan
dra kostnader upp till 30—35 kr/m2
och dirover.

Da kostnadsposten kan antagas mera
folja ligenheternas alder och utrust-
ningsstandard dn byggnadens kvali-
teter och underhallsbehov i 6vrigt, kan
man i detta ssmmanhang med tillrick-
lig noggrannhet rikna med ett timli-
gen fast f6rhdllande mellan hyran per
m2 och drift- och underhéllskostna-
den per m2. Det bor dock vara klart
att man i centralt beligna fastigheter
kan forutsitta att en tamligen stor
del av hyran hinfér sig till fastig-
hetens beligenhet. Kostnaderna for
drift och underhall stiger naturligtvis
icke for att t. ex. en lokal dséttes hog-
re hyra 4n en annan pa grund av
battre affirslige.

Siffrorna som tabell 2 visar svarar
niirmast mot forhillanden i Stock-
holm. Lokala olikheter torde emeller-
tid vara ganska obetydliga och dven
ha mycket begransat inflytande pa
virdeutfallet.

Tomtvardet
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(T) motsvarar fastighetens saluvirde
om den koptes for rivning och ny-
byggnad enligt gallande plan. Ett sa-
dant varde star darfor i visst forhal-
lande till den framtida byggnadsrit-
ten, som vanligen uttryckes 1 m?2 till-
liten véningsyta, medan diremot
tomtarealen 1 och for sig dr mindre
betydelsefull for vardet.

I'or jamforbarhet mellan olika lagen
maste man forutsitta “normalforhal-
landen” betraffande o6vriga kvaliteter,
grund, byggbarhet m.m., och anger

sdlunda virden for kvalitetsnormali-
serad tomtmark firdig fér nybygg-
nad. I en bebyggd fastighet ingdr
tomtmarken naturligt nog med ett
ligre varde beroende pa att kostnader
av olika slag, som ar férbundna med
byggnadens utrymning, rivning, even-
tuell grundforstirkning o. dyl., maste
nedliggas innan tomtmarken blir fir-
dig f6r nybyggnad och dirvid uppnar
sitt fulla virde.

Dessa kostnader kan vara svdra att
bed6éma i varje individuellt fall. T sam-
band med taxeringsarbetet torde det
dock vara tillrickligt att tomtvardet
bedémes med tillborlig forsiktighet —
hellre for lagt 4n f6r hogt.

Klassning

Indelas tomter efter anvindningsslag.
och dessa i klasser som i f6ljande
mall, kan man silunda vid taxering
av bebyggda fastigheter approximera
nettovardet genom att gd en klass
nedit pd vardeskalan i forhallande till
kanda bruttovirden for byggbar mark.
I en framtid kan mera noggranna be-
domningar vara Onskvirda. Det ar
lampligt att har dterge markvirden 1
kr/m2 ldgenhetsyta (dvs. i samma en-
het som anviindes f6r hyra, driftkost-
nader och byggkostnad) trots att man
i allminhet kinner dem i kr/m2 va-
ningsyta. Anledningen ar att man for
bestimmandet av taxerade markvir-
det skall multiplicera dem med yten-
heten lagenhetsyta.

Approximativt kan lagenhetsytan som
avser uthyrd yta antagas vara 80 %
av vaningsytan, som avser bruttoyta
(inkl. yttervdaggar, trapphus o dyl).
Denna approximation har gjorts i {6l-
jande mall med fingerade siffror.
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Tomtvdrdemall for T-stad

Bostadshus krflly oo

Bostader 4- lokal kr/lly ....................
for rorelse

Butiks- och killy e
kontorshus

Berdkning av tabellvirden (Tabell 2)

Bruttokapitaliseringstalet x =

__h(Pa 4P+ ps)
T
h—d4p, —
TI 100
Ett fall:
hyran h =40 kr/m2 ly

drift och underhdll d =12krjm2ly
varaktighetstid 30 4r p,=— 2,5

kapitalmedelranta  p,==15,68,5
skattetal ps=—=0,4
1) tomtvirde T =200 kr/m21ly
2) » T =300 kr/m21y
3) » T =600 kr/m2ly
D 40-85 200___%’ — 10,3
40—124-2,5-—
* 100
(rad 9 kol. 4.)
5 — 30 33% =29
28 42,5 — ’
T 100
(rad 9 kol. 5.)
3y — %0 — = % —79
28 - 2,5-—
T 100

(rad 9 kol. 7.)

Ligesklasser

I II 111 v Vv
Daligt Mindre Gott Mycket Utmaiarkt
gott (ordinirt) gott
20 40 80 100 160
50 100 160 200 250
100 200 360 360 1.000
Diskussion

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag ber att f4 framfora motets tack till
ingenjor Osberg £6r hans mycket idé- och
uppslagsrika redogérelse for taxering av
hyresfastigheter. IForedragshallaren har
ddagalagt inte bara formiga att gra ett
besvarligt dmne forstdeligt — f6r min
egen del atminstone i vissa delar! — utan
ocksa formdga att lira ut det pa ett trev-
ligt sitt. Vi tackar honom lika mycket for
det sakliga innehallet som ior den intres-
santa form, i vilken han presenterade ma-
terialet.

Och sd nigra smi erinringar.

Jag tror det kan ligga minga goda upp-
slag 1 det som ingenjor Osberg hir an-
forde, och det ir mojligt att man i fram-
tiden, med erforderlig bearbetning, kan
komma ett gott stycke pad vig. Men jag
vinder mig emot det i mitt tvcke alltfor
onyanserade uttalandet om statistik contra
virdering mera in casu. Foredragshilla-
ren underkinde praktiskt taget all vir sta-
tistik och fann den ganska viirdels. Det
finner jag vara alldeles {6r onyanserat.
Nar vi, sdsom i friga om enfamiljsvillor,
har ett forsaljningsmaterial som omfattar
70.000 a 75.000 fastigheter och en =4 klar
stegringstendens som fallet ir under de
gangna sju aren, och nir vi har riknat
fram en si hég genomsnittlig Gverpris-
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procent som 55, sd ar det vil andd ganska
klart att man inte bara kan vifta bort det
materialet och siga att statistiken inte be-
tyder ndgot. Vi kan sikert fa hur méinga
vetenskapsman som helst pd statistikens
omrade att vitsorda, att en sddan statistik
kan man inte bara skjuta at sidan. Det ar
inte realistiskt.

Nir man & andra sidan horde ingenjor
Osberg pa sitt charmfulla sitt tala om
virdering in casu, fick man intrycket att
nir en virderingsman kommer med i
sammanhanget, sa ar hela saken genast
ordnad. D3 finns det inget annat alter-
nativ dn hans.

Detta ar missvisande. Man behover inte
ha varit med sd manga ar i denna verk-
samhet for att f& kinning av hur diame-
tralt olika framstdende experter bedomer
ett och samma material. Jag har f6r egen
del erfarenhet av det fran min tidigare
domstolsverksamhet och fran arbetet 1
riksskattenimnden. Jag har hort framsta-
ende fackmin bedoma ett och samma
objekt helt olika. Det har jag ocksd sett
manga exempel pd i mitt egentliga am-
betsverk, kammarkollegiet, dir vi bl a har
hand om forsiljning av ecklesiastik mark.
Dar fir man se ménga skiftande virde-
ringsnormer hos olika experter.

Och har man erfarenhet frin domstol,
eller om man liser tidskrifter som handlar
om juridiska sporsmal, s stir det oftast
inte linge pd f6rrin man stoter pa exem-
pel, dir bada parterna i ett mal aberopar
framstiende experter som stod for sin
dsikt. Och dessa experter aberopar sin
sakkunskap som garanti for att det om-
tvistade virdet ar det och det, medan mot-
partens lika sakkunniga experter pastar
nagot annat. ”Min drade kollega tar fel”,
sager de. ”Virdet ir det och det.”

Jag vitsordar emellertid som sagt att
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det ligger mycket i vad ingenjor Osberg
sade, men jag upprepar att hans fram-
stallning var alldeles for onyanserad. Sta-
tistiken dr inte Over lag felaktig, och en
framstaende varderingsmans utlatande ar
ingalunda alltid Guds ord!

Ja, jag vill gd sd langt att jag siger, att
did det ir frdga om fastighetstaxering
finns det inget absolut riktigt virde. Det
varierar med olika experters uppfattning.
Och till syvende og sidst beror virdet pa
vilken kopare man kan hitta. Nagot abso-
lut riktigt varde kan ingen virderingsman
faststalla, med ansprak pa att sedan 3 st
oemotsagd. Det finns alltid ménga lika
framstidende experter, som har en annan
uppfattning.

Detta var litet allmidnt om statistikens
varde contra vardering in casu.

Men sedan tror jag visst att det kan
vara vardefullt f6r oss att {3 sddana ta-
beller som ingenjér Osberg har talat om.
Jag vill bara framhalla, att &ven om vi far
sddana tabeller, si kommer det ind3 att
bli en del gruff. Om jag tex gir till ta-
bell 2, andra kolumnen fran vanster markt
7’d”, sa aterfinner vi dar drift- och under-
héllskostnaderna, arligt genomsnitt for en
langre tid framé6ver. Dir skall man alltsd
ta stallning till ett tal varierande mellan 8
och 25 och med hogst betydliga variatio-
ner inom varje delgrupp. Och det valet ir
helt avgorande f6r virdet. Det blir myc-
ket stora skillnader, om man tar 8 1 stallet
for 12 eller 16 som utgingstal. Och det ar
sannerligen inte latt for fastighetstaxera-
ren att bestimma vilket tal han skall ta!

Eller 1at oss ta kolumn tre fran vinster.
Dir giller det att bestimma sig f6r om
fastigheten har 10, 20, 30, 40, 50 eller 60
ar kvar. Aven dir blir virdena ytterligt
olika beroende pa vilken grupp man pla-
cerar in huset i. Och jag kan som fastig-
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hetstaxerare eller virderingsman inte helt
tviarsikert och med ansprik pa att fa sta
oemotsagd sdga att villan har tex 20 ar
kvar. Ar 30 ar i stillet det riktiga, sa blir
det virde jag far fram, om jag viljer 20
ar, helt oriktigt.

Vir nuvarande metod ir givetvis inte
idealisk, men jag vill siga att bekymren
ir ingalunda borta om vi 1 stillet fir en
metod som mera overensstimmer med den
som {foredragshdllaren talade fdr. Det
kommer dnd3 att kvarstd manga tveksam-
heter, som beror pa vilken av flera mycket
svarfdngade och obestimda faktorer jag
viljer for virderingsobjektet i fraga.

Ingenjor Osberg:

Det som herr ordféranden sist anférde
ir givetvis 1 och for sig invindningsfritt.
Men de svarigheter som finns ute pd fil-
tet kommer vi aldrig ifrdn. Verkligheten
ar sadan, att vi far underkasta oss ett
visst besvar for att ha atminstone teore-
tiska mojligheter att finna de ritta vir-
dena.

Om jag blundar och kastar pil mot en
maltavla, sa kan jag dven da triffa ritt
ndgon gang. Men chanserna att gora det
ar storre, om jag tittar med &tminstone
det ena 6gat. Och om jag tittar med bada
6gonen, har jag ganska goda forutsitt-
ningar att triffa prick, om jag dessutom
har litet vana i handen. Men det fordras
att man har vana!

Men med hjalp av dessa tabeller, blir
det hela enklare. Forst slar man t.ex fast
att det taxeringsobjekt det galler ar en
bostadsfastighet. DA har jag fyra eller
fem kolumner att hélla mig till 1 stillet
{6r annars kanske 20. Vidare kan jagtex
latt avgora, aven om jag ar lekman, att
laget inte ir extremt daligt men inte hel-

ler speicellt gott. Jag tar bort tvd kolum-
ner pd vardera sidan. D3 hamnar jag i
mittenkolumnen utan att ha anstringt
mig sarskilt mycket. Felet vid val mellan
tvd intill varandra liggande kapitalise-
ringstal i tabellen blir 1 allmanhet ganska
litet.

Sedan héller jag dock med herr ordf6-
randen om att det inte finns nigot absolut
riktigt fastighetsvirde. Men jag ar inte
sd saker pd att virdena blir sd olika, om
man faststiller dem utifrdn samma ut-
gangspunkter. Det ir vanligen utgings-
punkterna som skiftar, nir det blir olika
resultat. Men hiar ir saken entydig och
klar, hir giller det taxering. Vederboran-
de skall taxeras for det ekonomiska virde
hans egendom har.

Om en oférutsedd kopare upptrider
med ett prisbud pd fyra eller fem ginger
sa mycket, sd kan han ju resa utomlands
for pengarna. Men om han reser pa sina
till nuvirde kapitaliserade framtidsfor-
hoppningar, si ir han inte vederhiftig.
Skattemyndigheter skall vara vederhaf-
tiga.

Laborator Erik Carlegrim:

Jag vill borja med att siga, att jag de-
lar de allmdnna synpunkter som ingenjér
Osberg hir anforde, fastin jag i likhet
med herr ordféranden ir avseviart mera
optimistisk ndr det giller att utvinna in-
formationer ur ett statistiskt material,
bara vi behandlar det pa ett vettigt sitt
och tolkar det nyktert.

Jag delar ocksa ingenjor Osbergs upp-
fattning nar det giller bruttokapitalise-
ringsmetoden. Den kriver att man arbetar
med differentierade procentsatser med
hiansyn till fastighetens alder. I princip
tror jag darfoér pd den tabell som fore-
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dragshéllaren har delat ut och som har
beteckningen Tabell 2.

Men jag begarde inte ordet hir for att
bara halla med utan for att stdlla en friga
rorande Tabell 1. Hur ir det med tomt-
vardena 1 de fem fall som dir skisserats?
I bade kolumn 1 och kolumn 4 ar det
frdga om bostadshus i centralt bostads-
lage. Varfér har man inte utgitt frin
samma tomtvirde? Det virdet differen-
tieras ju dnda efterdt, dd man till nuvirde
omriaknar den kapitaliserade framtida av-
kastningen med utgdngspunkt frin den
obebyggda tomten. Det dr ju den defini-
tion man har enats om och anvinder i
dessa sammanhang. Har ingenjor Osberg
mojligen en egen terminologi dir?

Vidare vill jag peka pa formeln hogst
upp pa sidan 1 Tabell 1. P4 den bygger
savitt jag fOrstir alla de siffror som se-
dan serveras. Och di ir det sjilvfallet
nodvindigt att den ar riktig. Men jag
maste tyvarr anmila tveksamhet dir. S&
som formeln dr uppstilld ir det friga om
kapitalvardet. Jag har inte haft tid att
analysera den, men det ir en sidan for-
mel som man stéter pd i fastighetstaxe-
ringssammanhang. Och nog maste det val
dnda vara ett slut pd parentesen ovanfor
brakstrecket ?

Nar man riknar ut kapitalvirdet, fir
man sjilviallet hilla avskrivningarna bor-
ta frdn de framtida kostnaderna. Det ir
intakterna minskade med kostnaderna, ex-
klusive avskrivningarna, som man far ka-
pitaliserade, nir man anvinder den meto-
den. Jag skall emellertid inte hir nirmare
ingd pd metodfrigan utan anger bara den
sammanfattande syn jag dir har. Och har
finns nu avskrivningarna med. De ir in-
kopplade pa ett komplicerat sitt. Jag kan
inte nu sdga hur denna oegentlighet i for-
meln andrar siffermaterialet, men det
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skulle inte £6rvdna mig om den kan stilla
till trassel i sifferserierna.

Ingenjor Osberg framh6ll ocksd 1 sitt
foredrag att man vid virderingar av den-
na typ maste utgd frin ett fital ingdngs-
falt och att man mdste forenkla metoder-
na men att det som man till sist stannar
for maste vara logiskt och riktigt. Det vill
jag girna vitsorda. Och det tycker jag
borde gilla ocksd f6r den formel som
lagges till grund f6r siffrorna.

Ingenjor Osberg:

Har blir jag tydligen angripen pa all-
varliga punkter och maste forscka klara
ut begreppen.

“Varfor ar inte tomtvdrdena lika i ko-
lumnerna loch 47" frigar laborator Car-
legrim. Ja, de ar olika, men inte pa det siitt
man kanske i forstone tror. I den f6rsta
kolumnen stdr det 200.000 och i den fjir-
de star 300.000 kronor. Av detta f6rhél-
lande kan man ju férledas tro att det se-
nare vardet dr hogre, men si enkelt ir
det inte. Tvirtom forhéller det sig sd, att
en ildre byggnad som ger 60.000 kronor
i brutto mdste vara ungefir dubbelt sd
stor som ett nytt hus, som ger samma
brutto. Det framgir av nedersta raden.
Dir stir det i forsta kolumnen 215 kronor
per kvadratmeter vaningsyta men bara
120 kronor i kolumn 4. Jag {6rstir att
laborator Carlegrim har utgatt ifrin att
de absoluta talen stod i ett visst forhal-
lande till varandra, men de ar som sagt
olika pa ett “tvirt-emot-sitt’ i stillet.

Jag har ocksda under tabellen skrivit:
”Som framgir av tabellen dr nybyggna-
derna vid samma hyressumma betydligt
mindre dn de dldre husen.” Det kostade
ju mycket mindre att bygga hus pa den
tiden. Den aldre fastigheten som ger
60.000 kronor dr darfor ungefir dubbelt
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s stor som den nya. 300.000 svarar mot
en storre men billigare byggnadsratt.

Nog om det. Skillnaderna har alltsa sin
forklaring — liksom fallet ir med det
mesta hiir i vérlden.

Sedan var det frigan om formeln i Ta-
bell 1. Laborator Carlegrim kidnner allde-
les sikert till detta med fast annuitet. For-
melns p, ar avskrivningstalet i denna fas-
ta annuitet. Avskrivningstalet p, ar si
beskaffat att den arligen lika stora avsatt-
ningen riacker for att avskriva byggnads-
virdet under den bedémda &terstiende
varaktighetstiden.

Om bedoémningen hade skett om 5 ar
hade byggnadsvirdet vil varit ligre och
den Aterstdende avskrivningstiden 5 ar
kortare. D& blir annuiteten alltsd en helt
annan och storre, eftersom de 5 &rens
forsummade avsittningar miste kompen-
seras under de dirpd fo6ljande aren.

Men anmirkningen att parentesen i
formeln skall ha ett slut haller jag med
om. Det skall vara ett parentestecken mel-
lan bokstaven D och plustecknet ovanfor
bréikstrecket. Det ir ett utskrivningsfel.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

I anslutning till laborator Carlegrims
fraga rorande tomtvirdena 200.000 och
300.000 skulle jag vilja ha en liten upp-
lysning. Jag har inte heller fattat den sa-
ken riktigt. Ar det sa att forstd, att tom-
ten som upptagits till 300.000 kronor ir
storre an den 1 forsta kolumnen upp-
tagna? Ar denna 300.000-kronorstomt
exempelvis 50 procent stérre an 200.000-
kronorstomten? Jag trodde det var friga
om precis samma tomtstorlekar. Dirfor
tyckte jag liksom laborator Carlegrim att
exemplet var obegripligt. Kanske ir det
olika kvadratmeterpris?

Ingenjor Osberg:

Det ir inte samma kvadratmeterpris
varken pa tomten eller i huset.

Hir ir det friga om olika fastigheter
som endast har det gemensamt att hyres-
summan ar lika. Virdena blir olika, vilket
betyder att man miste anvinda olika ka-
pitaliseringstal f6r denna hyressumma.
Det ir endast detta jag ville visa.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Matematik dr tydligen ratt krangligt.
I ena fallet har vi ett tomtvirde pa
200.000 och i det andra ett virde pa
300.000 kronor. Ingenjér Osberg med-
gav att den sistnaimnda tomten var storre.
Om den ir 50 procent stérre dn den
forsta, sa leder det omedelbart till att det
maste vara friga om samma kvadratme-
terpris pd bada — eller hur?

Ingenjor Osberg:

Tomternas storlek dr det vil ingen
glidje med att diskutera i detta samman-
hang. Hir giller det tomtvirde per kvad-
ratmeter uthyrbar yta. Och da kommer
fragan i ett annat lage.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Ingenjor Osberg slank liksom undan
en fraga som jag tidigare stdllde, och han
fick da skrattarna pa sin sida samtidigt.
Det retar ju alltid den frigande litet
extra!

Det var nir vi var inne pa fragan om
drift- och underhillskostnaderna samt
vilken kolumn man skulle vilja for be-
stimmande av fastighetens Aaterstiende
ar osv. Dar gick ingenjor Osberg inte
in i svaromal utan sade att om liget in-
te dir extremt at ndgot hill, s tar man
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bara bort de tvd yttersta kolumnerna pi
var sida — och sedan star man, utan allt
huvudbry, i mittentabellen. P& det sittet
slipper man undan alla svarigheter.

Da vill jag friaga: Skall vi géra pd
samma satt, nir vi skall avgbéra hur
manga ar fastigheten har kvar? Skall vi
strunta i besviret dir ocksd och bestim-
ma oss for mittenkolumnen? I annat fall
maste ju fastighetstaxeraren bedéma vil-
ka de genomsnittliga drift- och under-
héllskostnaderna 4ir pd lingre sikt, och
han maste ocksd ta stillning till fridgan
hur minga ar fastigheten har kvar. De
viarden han fir fram beror ju helt pa vil-
ken kolumn han bestimmer sig or.

Antingen tvingas man att grundligt
prova sitt val — och blir osiker — eller

ocksd handlar man lika oklart i punk- -

terna 2 och 3 som i punkt 1.

Men dd kan vi ju lika girna strunta
i alla tabeller och ta ett schablonmissigt
virde — som ar simre an en daligt till-
limpad statistik.

Laborator Erik Carlegrim:

Jag konstaterar att ingenjér Osberg
anvinder sig av en helt annan termino-
logi d4n den som &r vedertagen vid fastig-
hetstaxeringar. Det dr ju vedertaget att
man utgadr fran tomtens virde i obebyggt
skick, och man berdknar det oberoende
av den byggnad som for tillfillet rakar
vara beligen pd tomten. Jag menar att
alldeles oberoende av vad det ligger for
ett hus pa tomten kommer man fram till
samma totala tomtvarde.

Vidare konstaterar jag att vi ocksd har
olika terminologi nir det giller avkast-
ningsvirde och kapitalvirde, och jag va-
gar pastd att ingenjor Osbergs termino-
logi dven dir skiljer sig fran den allmint
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vedertagna. Det finns vil hir ingen an-
ledning att gd djupare in i metod- och
terminologifrdgorna, men jag har hir ve-
lat deklarera min uppfattning i detta fall.

Vad slutligen giller fragan om vilket
tal som ar hoégst, 200.000 eller 300.000
kronor, sd finner jag att det problemet
ar alltfor avancerat for att behandlas har.

Ingenjor Osberg:

Jag dr ledsen for att jag rdkade gi for-
bi frdgan om drift- och underhillskost-
naderna. Men jag kan upplysa om att jag
berért de fradgorna i anvisningarna, som
jag dock inte ville uppta auditoriets tid
med att lisa upp. Jag har i anvisningarna
skrivit att drift- och underhallskostna-
derna bor med tillricklig noggrannhet
kunna bestimmas centralt. Kostnaderna
kan antas félja byggnadens utrustning
och standard. Man kan med tillricklig
noggrannhet faststilla ett timligen kon-
stant forhallande mellan hyran per kva-
dratmeter ligenhetsyta och drift- och un-
derhallskostnaderna per kvadratmeter.

Det bor dock std klart att man i centralt
beligna fastigheter kan fOrutsitta att en
ganska stor del av den hyra man betalar
ar vederlag f6r det goda liget och alltsd
inte har nigot med byggandens kvalitet
att gora. Och det ar givet att drift- och
underhdllskostnaderna inte pdverkas av
den delen av hyran. Den hor till tomtsi-
dan.

Och om man inte bedomer en sak, s
bér resultatet bli mera onyanserat in om
man gor sig besvar med en bedomning.
Vill man inte bedoma — ja, da skall man
sjlvfallet akta sig f6r egen inblandning
sd mycket som méjligt. Men det vore ju
inte till ndgon fordel for resultatet.
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Hair har vi alltsd vissa fasta utgangs-
punkter.

Avkastning och salupris ger inte alltid
samma virde, det erkinner jag. Men det
ir onddigt att underkdnna saluprisnivan
dirfor att den inte okritiskt kan liggas
till grund for taxeringen. Jag tycker att

saluprisnivan siager mycket, dven om den
inte direkt kan laggas till grund for taxe-
ringsarbetet.

Jag anser sdledes att statistiken sidan
den nu ir utformad kan fa ett forsim-
rande inflytande pd taxeringsutfallet.
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