Val av taxeringsniva

Av generaldirektor Rolf Dahlgren

Vid de senaste allminna fastighetstaxeringarna har vi tagit statistikredogorelsen
till underlag f6r en diskussion om den niva, som vi skall soka oss fram till vid den
kommande taxeringen. Vi bor vl gora s& dven denna gangen.

Inledningsvis vill jag understryka att, sdsom vi hérde av byrdchefen Hammar-
berg, det statistiska underlaget denna géngen dr bittre, i sd métto att metoden for
utrensning av icke representativa kop forbattrats. De siffror, som statistiken visar, ar
darfér mera rattvisande 4n vid de tidigare tillfillena — forutsatt givetvis att de
kvarstaende, i statistiken medtagna kdpen ar tillrickligt ménga for att medge, att
man drar slutsatser av siffermaterialet.

Innan jag gar vidare skulle jag vilja erinra om hur vi vid 1964 ars méte raknade
oss fram till den riksniva for h6jningen, som vi da bestamde. I korthet sagt forfor
vi sa, att vi fOr varje kategori av fastigheter tog fram den genomsnittliga Gverpris-
procenten for de ar, som forflutit efter den senaste allminna fastighetstaxeringen
d. v.s. &ren 1957 t. o. m. 1963. Sedan reducerade vi av forsiktighetsskil de respektive
genomsnittliga Sverprisprocenterna med ett visst antal enheter och fick sa fram den
procentuella nivélyftningen i genomsnitt {6r hela landet.

Betraffande jordbruk var forra gangen den genomsnittliga Gverprisprocenten un-
der den forflutna perioden cirka 35 %. Vi sdnkte av forsiktighetsskdl med 10 en-
heter och rekommenderade f6ljaktligen en genomsnittlig héjning av nivan for jord-
bruksfastigheter med 25 %.

For enfamiljsvillor var den genomsnittliga Gverprisprocenten under den forflutna
perioden cirka 55 %. Vi reducerade med 15 enheter och kom alltsa till att nivén bor-
de hojas med 55 — 15 eller med 40 %.

For tvafamiljsvillor kom vi pa samma satt till en nivalyftning av 41 — 15 eller,
avrundat, till en hojning av 25 %.

Betraffande flerfamiljshusen (hyreshusen) var den genomsnittliga Gverprisprocen-
ten under den forflutna perioden 22 %. Vi reducerade med 10 enheter, alltsd till
12 %, och rundade av det nedat till 10 % nivalyftning.

For kombinerade bostads- och affarsfastigheter blev den anbefallda nivalyftning-
en — efter reduktion med 10 enheter och med viss avrundning — litet hogre eller
25 %.

I fraga om rena affarsfastigheter var den genomsnittliga 6verprisprocenten 66 %.
Eftersom det statistiska materialet var osikert reducerade vi med mer an 10 %,
namligen med 16, och kom sa fram till att anbefalla en nivalyftning av 50 %.

Allt detta var som sagt genomsnittliga siffror f6r hela landet. Jag tror man kan
sdga, att de anbefallda nivdhdjningarna genomgaende var forsiktiga, eftersom de
ju byggde pa de genomsnittliga Gverprisprocenterna under den gangna sjuarsperio-
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den {1957—1963) och inte justerades med hénsyn till de héga 6verprisprocenterna
mot slutet av sjuadrsperioden.

Nir vi nu skall resonera om dagens situation, d. v. s. saluvirdesnivan i dag och
hur mycket vi bér héja 1965 ars taxeringsvirden for att anpassa taxeringsviardena
till det ortens pris, som giller i dag, kan det vil vara av intresse att i férsta hand
undersoka var vi skulle hamna om vi tillimpade 1964 ars principer. Jag menar allt-
s& att det kan vara av intresse att som en forsta atgird applicera 1964 ars reduktions-
tal pd de genomsnittliga overprisprocenterna under den sistforflutna perioden,
alltsd aren 1965—1968.

Om jag di bérjar med jordbruksfastigheter dr den genomsnittliga Gverprisprocen-
ten aren 1965—1968 76 %. Om vi skulle reducera med 10 enheter, skulle vi komma
fram till att nivalyftningen denna gangen borde vara 66 % alltsd en héjning av
viardena med 24.

Villorna ar nu redovisade pa ett nigot annat sitt, namligen en grupp bestiende
av en- och tvafamiljsvillor for permanent boende och en grupp bestaende av en-
och tvafamiljsvillor for fritidsandamal.

Permanentvillorna har en genomsnittlig overprisprocent av 63 %. Reducerar vi
med 15 enheter (enligt 1964 ars modell) kommer vi fram till en nivalyftning av
48 % eller i runt tal 50 %.

For fritidsvillorna 4r den genomsnittliga Overprisprocenten &aren 1965—1968
inte mindre 4n 92 %. Reducerar vi med 15 enheter, fir vi en nivalyftning pa 77 %
eller avundat 75 %.

Betraffande flerfamiljshusen (hyreshusen) har vi en genomsnittlig Gverprispro-
cent pa 32 %. Om vi reducerar 10 eller sig 12 enheter, kommer vi fram till att niva-
lyftningen borde vara 32—12 eller 20 %.

For kombinerade bostads- och affarshus dr den genomsnittliga Gverprisprocenten
36 och en reduktion med 10 ger en nivalyftning av 26 eller avrundat 25 %.

Vad till sist angar de rena affarshusen ar den genomsnittliga Sverprisprocenten
aren 1965—1968 56 %. En reduktion med 16 enheter (lika med vad vi gjorde 1964)
pekar pé en nivalyftning av 40 %.

Jag vill sluta detta avsnitt av mitt anforande med att erinra om att det statistiska
underlaget dr svagt betrdffande kombinerade bostads- och affiarshus liksom f6r rena
affarshus.

Jag kommer nu 6ver till en helt ny fraga, ndmligen om det dverhuvud ar forsvar-
ligt att bibehalla den tidigare upprikningsmetoden eller om inte tiden nu 4r mogen
att g& 6ver till en i viss man annan metod.

Mot den dldre metoden kan anmérkas forst och framst att vi inte tar tillracklig
hiansyn till sista arets Sverpriser. For det 4r ju egentligen det sista arets pris, som an-
ger vad ortens pris dr i dag. Jag fOrutsitter givetvis d&, att antalet i statistiken re-
dovisade kop ar tillrackligt stort for att medge sdkra slutsatser. Jag vill i det sam-
manhanget erinra om att den genomsnittliga Gverprisprocenten ju ar precis den-
samma i det fall att Gverprisprocenten under perioden fran en basnivd pd 100 stiger
med 10 % per ar till 40 % som i det fall att Sverprisprocenten under perioden fran
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en basniva pa 140 sjunker med 10 % per ar. Det ar dirfor egentligen fel att bygga pa
den genomsnittliga dverprisprocenten under perioden. Ortens pris av i dag avspeglas
pa ett helt annat sitt i sista arets dverprisprocent.

Den ildre metoden lider dven av en annan svaghet, som egentligen 4r av allvarli-
gare natur. Den dldre metoden innebir ju att vi rekommenderar héjning av tax-
eringsvirdena for jordbruksfastigheter med visst genomsnittligt procenttal, for vil-
lor med visst annat procenttal o. s. v. Samtidigt understryks att detta &syftar den
genomsnittliga hojningen och att varje fastighet givetvis skall virderas individuellt.
Den korta tid, som star till férfogande for taxeringsarbetet, och taxeringsmateria-
lets stora omfattning g6r emellertid, att en individuell vérdering i egentlig mening
ofta inte medhinnes. Och vad sker da? Jo, i det ldget 4r det ju naturligt att, om t. ex.
for villor rekommenderats en genomsnittlig héjning av 1at oss sdga 40 9%, da
héjer man — 1 brist p4 annan, bittre metod -— de olika objekten med 40 %. Det
hade kanske inte varit sd mycket att siga om detta, om de #ldre taxeringsvirdena
varit likformiga och inb6rdes rattvisa. Men det ar naturligtvis en Gverdrift att pasta
att sa ar fallet. Det finns manga ojamnheter i de dldre taxeringarna. Vill man vara
realistisk maste man medge, att det finns atskilliga fall, dir olikheterna i taxerings-
vardena inte dr sakligt motiverade eller endast till en del 4r sakligt motiverade. Den
dldre metoden, d.v.s. att vi rekommenderar hdjning av de olika fastighetsslagens
taxeringsvirden med vissa angivna procenttal, &r darfér dgnad inte bara att behalla
och konservera aldre individuella ordttvisor i taxeringarna utan aven att bygga pa
dem och forstora dem.

Det finns ytterligare ett skil, som talar for att vi bor 6verge den gamla metoden.
Den gamla metoden innebér ju att vi som ett riksgenomsnitt raknar ner den genom-
snittliga Gverprisprocenten under den gangna perioden med ett visst antal enheter
— 1 fraga om jordbruksfastigheter 10 enheter vid 1965 ars taxering — och pa det
viset fir fram den genomsnittliga hojning {6r hela riket, till vilken vi syftar. Med
hinsyn till att den genomsnittliga Sverprisprocenten kan variera starkt mellan olika
lan och olika omraden, maste emellertid en motsvarande berikning ske pa ldansniva.
Varje ldn skall salunda, f6r hela ldnet eller viss del dirav, rdkna fram sin hdjning av
nivan genom att reducera den genomsnittliga dverprisprocenten {or linet eller om-
radet i frdga med 10 enheter och pa det viset fa fram den nya nivan {or linet eller
omradet. Detta verkar ju rdttvist och likformigt. Men delvis dr rittvisan endast
skenbar. Man kan ju némligen inte komma ifrdn att en reduktion med 10 enheter
har olika verkan, da reduktionen géres fran ett hdégt procenttal eller fran ett pro-
centtal, som &ar avsevirt ldgre. Metoden 4r salunda i och for sig dgnad att medféra
vissa ordttvisor de olika linen emellan. Aven detta férhallande gor det 6nskvirt
att vi 6verger den ildre metoden.

Vi kan, av skil som jag nu anfért, inte halla pa med den dldre metoden hur linge
som helst. Och skall vi éverhuvud tinka oss att g& 6ver till en annan metod, da &ir
det nog det ritta tillfallet att géra det nu. Det 4r sirskilt tvd omstindigheter, som
talar for det. Dels har vi denna gang ovanligt fylliga och bra anvisningar {ér tax-
eringsarbetet tack vare de av regeringen tillkallade fastighetstaxeringskommittéer-
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nas arbete och det omfattande material som kommittéerna lagt fram. Och dels ar
ldget denna gangen gynnsamt for en Gvergang i sa matto att — som vi hort av redo-
gorelserna for prisstatistiken for den senast gdngna perioden — Gverprisprocenterna
visar en ovanligt jimn utveckling med for varje ar stigande Sverprisprocent. Tren-
den &r alltsé, i stort sett, ovanligt jamn. Detta underldttar naturligtvis méjligheter-
na att overga till ett system, som innebér att nivaanpassningen sker till de aktuella
ortspriserna d. v. s. sista arets priser.

Jag vill med detsamma tilldgga, att jag naturligtvis inte menar att vi skall héja
alla taxeringsvardena upp till sista arets fulla priser. En sddan atgérd skulle strida
mot den forsiktighetsprincip, som vi traditionellt tillimpar i frdga om fastighets-
taxeringen. Och vidare skulle en sidan atgird medfdra sa stora stegringar av tax-
eringsvirdena, att de helt enkelt inte accepterades av denna allminna opinionen.
Det jag menar ar i stdllet, att vi som riktmérke f6r taxeringsnivan bor uppstilla ett
visst procenttal av sista arets priser, ett procenttal som far bestimmas under skiligt
beaktande av var traditionella forsiktighetsprincip. Taxeringsnivan skulle m. a. o.
bestdmmas uppifrdn — d. v. s. genom en nedridkning av sista rets salupris (orts-
pris) — och inte nedifrdn; man skulle sdlunda inte lingre ange nivan genom en re-
kommendation om upprakning med viss procent av de dldre taxeringsviardena.

Valet av procentsats ar naturligtvis svart. Eftersom det dr friga om en ny metod,
bor vi vara forsiktiga i starten. Jag menar alltsa, att vi inte bor vara frimmande for
tanken att nu vilja en viss procentsats av det aktuella saluvirdet och samtidigt
rakna med att denna procentsats kan komma att hojas 1975.

Om jag borjar med villor forestdller jag mig att en skilig nivianpassning vinnes
om man satter nivan vid 75 % av sista arets priser.

Jag vill i det sammanhanget ndmna att 1965 ars rekommendation om 40 % hdj-
ning av taxeringsvirdena pa enfamiljsvillor motsvarade en genomsnittlig taxerings-
nivad av 76,9 % av sista arets priser. Nar jag nu foreslar 75 % stimmer det alltsa
ganska precis med den niva, som borde uppnétts 1965. P4 atskilliga hall kom vi
emellertid i verkligheten inte upp till en niva motsvarande 75 % av saluvirdet sista
aret. Jag vill ocksd understryka att alltfor kraftiga hojningar av villornas taxerings-
varden dr en vildigt kinslig friga pd grund av taxeringshdjningarnas genomslag
pa inkomstsidan. Den schablonmaissiga inkomsttaxeringen av villor medfér ju, att
héjningen av taxeringsvirdena medfor en hojning av den taxerade inkomsten av vil-
lan med 2, 4 resp. 8 % av det belopp, varmed vi héjer taxeringsvardet pa villan.

Jag tror alltsa, att betrdffande villor en niva av 75 % av sista &rets priser ar ritt
vil avpassad.

En taxeringsniva av 75 % av sista arets priser betyder i friga om villor att man be-
stimmer sig for vad saluvirdet i omradet i friga 4r pa en nybyggd villa av viss typ
och sa sitter taxeringsvirdet till 75 % déarav. Foér dldre villor av motsvarande typ
framgar av de till forfogande stillda tabellverken hur mycket de 4r virda i relation
till den nybyggda villan. :

For villor med ett i dag hégt saluvirde, 6ver 200.000 & 250.000 kronor, men med
pafallande ldgt taxeringsvirde — dylika fall aterfinnes vil mest bland de litet dldre
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villorna — uppkommer en sérskild fraga med avseende a faststillandet av vad som
skall anses vara villans saluvdarde. Tag t. ex. en nagot stérre villa med ett saluvirde 1
dag av lat oss sdga 300.000 kronor och med ett géllande taxeringsvdrde av 140.000
kronor. Det rader nog inget tvivel om att det hoga saluviardet sammanhinger med
att taxeringsvardet ar s lagt. Det dr, med andra ord, av skatteskdl en god affir att
kopa den villan just pa grund av dess laga taxeringsvirde. Hojer vi taxeringsvardet
till 75 % av 300.000 eller till 225.000 kronor, blir det inte ldngre en skattemissigt
lika intressant affar att kdpa villan, och priset sjunker nog omedelbart. Om det ar
nagon som tvivlar pa det, behover vi bara tinka pé den effekt, som intrddde nar
riksdagen f6r ett par ar sedan beslét hoja procenttalet for inkomstberdkningen for
villor till 4 resp. 8 % for den del av taxeringsvdrdet, som Gversteg 100.000 resp.
200.000 kronor. Lagédndringen medférde ett tydligt prisfall i fraga om de stora
villorna. Motsvarande effekt intrdder nog tamligen omedelbart, om vi kraftigt ho-
jer taxeringsvirdet pa en villa av det hir slaget. Detta betyder alltsd att hdjningen
blir for hdg, om vi sitter det nya taxeringsvirdet i relation till det nya ldgre salu-
vardet. For att undvika ett dylikt resultat — som ju inneb&r en ordttvisa — bor
man vara litet forsiktig ndr man bestimmer sig for vad det nuvarande saluvardet
skall anses vara pé villan ifraga.

Jag gar nu over till jordbruksfastigheterna. Viljer vi en taxeringsniva av 75 %
for villor, bor vil samma niva viljas f6r jordbruk.

For jordbruksfastigheter, diar &ker och byggnader taxeras gemensamt, innebir
den nya metoden att jag bestimmer mig fér vad saluvardet i omradet i fraga ar pa
en hektar aker i angiven storleksklass, inklusive andel av byggnaderna. Taxerings-
vardet skulle vara 75 % darav. Jag vill understryka, att taxeringsnivan 75 % avser
fastighetens jordbruksdel med byggnader. Skog och skogsmark skall ju inte taxeras
efter saluvarde utan till det vdrde skogen dger vid uthalligt skogsbruk.

Om jag raknar ut vad en 75 % taxeringsnivd genomsnittligt innebér i fraga om
hojningar av gillande taxeringsvirden, finner jag att det for villor for permanent
boende skulle inneb4ra héjning med 34 % och for fritidsvillor med 57 %. For jord-
bruk skulle det innebdra en genomsnittlig héjning av 44 %. Man observerar att
héjningarna genomgéaende blir ldgre an vad jag nyss angav skulle bli fallet vid en
tillimpning av 1965 &rs upprikningsprinciper. Jag vill darfér inte utesluta att
taxeringsnivan 1975 bor héjas till 80 % av saluvdrdena under det sista aret i den nya
perioden. Men att redan nu sikta pa 80 % niva skulle i vissa landsdelar med {. n.
lag taxeringsnivd och mycket higa Gverprisprocenter medféra en omedelbar hoj-
ning av taxeringsvirdena av sadan storlek att den knappast 4r acceptabel pa en
gang. ‘

Jag vill understryka att de procentuella héjningar av gillande taxeringsvirden,
som jag nyss nidmnde, avser den genomsnittliga hojningen for hela riket. For olika
lan och for skilda delar av samma ldn kan héjningen givetvis bli stérre eller mindre
an den genomsnittliga rikssiffran. Déaremot skulle taxeringsnivin, 75 % av sista
arets saluvarde, givetvis vara en och densamma f6r hela riket.

Om jag dérefter gar over till bostadshus (hyreshus) ar férhallandet ju det att
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gallande taxeringsvarden for dylika hus redan nu ligger hogt och att Gverpriserna
darfor dr méttliga. Det bor dven observeras, att dgarna i allméanhet vill ha relativt
héga taxeringsvirden med tanke pé belaningsfrigan. En taxeringsniva av 75 % vore
har £6r 1ag. Det skulle i atskilliga 1in medfora en sénkning av taxeringsviardena. Och
det 4r ju knappast acceptabelt i dagens ldge d& vi i alla fall har Gverpriser, genom-
snittligt sett, och dessutom riknar med avskaffande av hyresregleringen och dir-
med hogre hyror och alltsi hogre viarden pa husen. En négot hégre taxeringsniva
for hyreshusen &n for villorna ter sig rimlig dven wtifran den synpunkten att villorna
— om vi inte ser bara till de stora stiderna och till tillvixtomradena utan till lan-
det i dess helhet — nog dr forenade med en négot stérre risk for prisfall 4n vad hyres-
husen i gemen &r. Jag anser salunda for min del, att det inte m&ter nagot hinder att
vilja en nagot hégre taxeringsnivi for hyreshusen én f6r villorna. En taxeringsniva
redan nu av 80 % ar nog ratt vil avpassad.

Den nya metoden innebir betrdffande hyreshusen, att vi med utgangspunkt fran
uppgifterna i deklarationerna och med anlitande av till férfogande stillda tabeller
bestimmer oss for ett saluvidrde pa huset och sa sitter taxeringsvirdet till 80 % dar-
av. — Genomsnittligt f6r riket skulle en 80 % taxeringsnivd f6r hyreshusen med-
féra en héjning av taxeringsvirdena med 8 %. Den genomsnittliga h6jningen skulle
alltsa bli ldgre 4n om vi tillampade 1965 ars metod.

Vad slutligen angar de kombinerade bostads- och affirshusen samt de rena affirs-
husen 4r ju det statistiska underlaget for berdkningarna litet. Det torde emellertid
vara naturligt att for dessa kategorier av fastigheter tillimpa samma princip som
for hyreshusen d. v. s. en 80 % taxeringsnivd. Beriknat pa grundval av den fore-
liggande prisstatistiken — som ju 4r av ringa omfattning — skulle en 80 % tax-
eringsnivd innebdra en hojning av gillande taxeringsvirden med 13 % for de
kombinerade husen och med 21 % {6r de rena affiarshusen, alltsd dven hér en lagre
genomsnittlig h6jning &n om vi tillimpade 1965 ars upprakningsmetod.

Vad slutligen géller industrifastigheter omfattas de ju inte av prisstatistiken. Ma-
terialet 4r for litet och forhallandena alltfér viaxlande. Nagra allménna rekommen-
dationer om taxeringsnivan har inte brukat ges har.

Jag vill tilligga att — dven om vi gor den principiella omldggning i fraga om be-
staimmandet av taxeringsnivan, som jag nu talat om — det i praktiken blir en del,
kanske ratt manga fall — dar jag som taxeringsnimndsordférande inte vigar mig pa
att uttryckligen faststdlla ett aktuellt saluvidrde. I sddana fall aterstar vil inget an-
nat 4n att géra den justering av det gamla taxeringsvirdet, som mitt sunda férnuft
och min lokalkdnnedom sdger mig &dr rimligt. Det gar naturligtvis inte att pressa in
alla fall i schematiska regler eller tabeller.

Genomf6r man den omlédggning i friga om nivaangivningen, som jag nu féresla-
git, betyder detta givetvis inte att prisstatistiken darfér blir obehévlig eller far min-
skad betydelse. Prisstatistiken ar alltjamt vart viktigaste hjdlpmedel nir det giller
att bestimma taxeringsnivan. Och prisstatistiken 4r ett medel att kontrollera om
den rekommenderade taxeringsnivin uppnatts. Om taxeringsnivén angetts till 80 %
och taxeringen skett i enlighet hirmed, bor den genomsnittliga Gverprisprocenten
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omedelbart efter taxeringen ligga pd 25 %. Ligger den genomsnittliga Overpris-
procenten betydligt hogre, har taxeringen blivit f6r lag. Ligger den betydligt under,
har taxeringen asatts med hogre virden 4n enligt den rekommenderade nivan.

Avslutningsvis vill jag sdga, att vi enligt min mening forr eller senare maste dver-
gé till att bestdmma taxeringsnivan “uppifran” och inte “nedifran” och att denna
6vergang enligt min mening lampligen bor ske nu. Givetvis maste vi rdkna med att
forsta gingen vi prévar ett nytt system— d. v. s. de av fastighetstaxeringskommit-
téerna foreslagna nya anvisningarna, inklusive bestimmandet av taxeringsnivan i
relation till saluvdrdet under periodens sista &r — vi inte kan rikna med ett i alla
delar helt lyckat resultat. Troligen behover ett och annat finslipas i ljuset av de er-
farenheter vi gor vid 1970 ars taxering. Men nagon gang maste vi borja med att pa
allvar f6rbdttra och vidareutveckla fastighetstaxeringen. Och efter den &versyn
och finslipning, som bor ske efter 1970 ars fastighetstaxering, tror jag att vi till 1975
ars taxering har fatt fram ett system som 4r 6verldgset det hittillsvarande och som ga-
ranterar en mera likformig och réttvis taxering dn den vi har nu.

Och till sist, det slutliga resultatet av fastighetstaxeringen beror inte bara pa be-
skaffenheten av de for taxeringen utfirdade anvisningarna. Resultatet beror ocksa
— och i hég grad — pa kunskaperna och omdoémet hos dem, som 4r ansvariga for
arbetet i taxeringsndmnderna. Med den kursverksamhet och den handledning i
6vrigt, som kommer att ges vid 1970 ars fastighetstaxering, tror jag att vi trots alla
nyheterna kan rikna med ett hyggligt resultat.
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