Hur berikna taxeringsvirdet
for ett fjillhotell?

Av lektorn Ragnar Helgesson och taxeringsassistenten Verner Magnusson

Kommunalskattelagens huvudregel ar att taxeringsvirdet skall aterspegla en fastig-
hets marknadsvirde. Vardeférestillningen knyts alltsd till den summa pengar som
dgaren skulle erhalla om fastigheten sildes p& den allminna fastighetsmarknaden.
Betriffande fjéllhotell existerar helt naturligt endast ett fital faktiska overlatelse-
beslut. Tillika ar det fraga om en mycket heterogen marknad. Nagra overforingsvir-
den i form av ortspriser finns darfoér i praktiken inte att tillgd som hjilpmedel vid
fastighetstaxeringen. I ett sddant lige aterstar knappast nigon annan utvig in att
skapa en fiktiv Gverlatelsesituation. Man far alltsd forsoka berdkna det pris som skulle
kunna féranleda ett Sverlatelsebeslut.

Vad &r det da som konstituerar hotelligarens resp den potentielle képarens “kri-
tiska” Gverlatelsevirden, d vs var pa prisskalan ligger omradet f6r avslut? En for-
standig beslutsfattare bor rimligen hérleda sitt kritiska védrde fran de framtida “nyt-
tor” som successivt kan utvinnas vid fastighetens anvéndning. Eftersom bedémningen
maste baseras pd osikra framtidsprognoser, resulterar givetvis en sddan hirledning
1 ett subjektivt virde. For att i gorligaste man undvika denna osidkerhet bor tydligen
omradet for avslut hirledas med hjilp av en modell som atminstone innehéller fler-
talet av de faktorer som allminekonomiskt sett dr av avgorande betydelse f6r vérde-
ringen. Vidare bor det vara mojligt att faststdlla dessa faktorer pa ett nagorlunda
objektivt sitt.

Virderingsmodellen

Ur ekonomisk synpunkt kan vérdet av en hotellanldggning antas vara lika med
nuvirdet av den del av hotellrdrelsens berdknade framtida inkomster (“’nyttor”) som
kan hinféras till fastighetskapitalet. Hirledningen av omradet {or avslut bor darfor
kunna ske med hjilp av forhéllandevis objektivt faststdllbara faktorer sdsom antal
biddar, logipriser, utnyttjandegrad och anldggningens alder. Modellen har konstrue-
rats med hjilp av féljande berdkningar och symboler.

V = hotellanliggningens beriknade nuvirde. Om taxeringsnivan skulle sittas till
100 %, bleve tydligen taxeringsvirdet (inkl markvérdet) = V.

B = antalet bdddar i hotellanlidggningen.

P = genomsnittligt logipris per badd och dygn (helpension).

U = utnyttjandegraden i dagar, d v s den tid under aret hotellanldggningen beriknas
vara fullbelagd.

n = beriknad kvarstdende ekonomisk livslangd for hotellanldggningen; n kan antas
variera mellan 20 och 50 ar; n =20 &r avser da ett férhallandevis gammalt
hotell och n = 50 ar ett nybyggt hotell.
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r = kalkylrintan utriknad som en medelkapitalranta. Rantan pa frammande kapi-
tal forutsdtts darvid i genomsnitt uppga till 7,5 %, medan rinteanspréket
(“vinsten”) pa Agarkapitalet antagits utgéra 15 %. Hotellrorelsen beriknas
vara till 80 % finansierad med frimmande kapital. Under dessa fSrutsitt-
ningar blir kalkylrdntan 0,8 - 0,075 + (1—0,8) - 0,15, dvs 9 %.

A = den andel av den arliga inkomsten av hotellrérelsen som dr att hanfora till
fastighetskapitalet. Uttrycket B-P-U - A utgor alltsd hotellanldggningens ars-
annuitet. Att berdkna ett relevant matt pa denna andel kan tyckas vara ogorligt.
Utifran rent teoretiska utgdngspunkter kan namligen andelen A antas vara be-
roende bade av B, P, U och r. For att niarmare kunna utréna detta samband
berdknas utrymmet f6r A som funktion av inkomsten B - P - U. Detta utrymme
betecknas nedan med x. Foljande kostnader som kalkylmissigt sett skall tackas
av inkomsten B « P « U beréknas forst.

K, = fast arskostnad f6r en hotellanldggning (rdnta och avskrivning pa fastighets-
kapitalet) oberoende av dess storlek.

K, = de kostnader for hotellanldggningen som varierar med antalet baddar, som dar-
vid utgdr méatt pa anlidggningens storlek.

K, = fast arskostnad for en hotellrérelse oberoende av dess storlek, tex vissa loner
och underhallskostnader (i fig nedan = 120.000 kr).

K, = de kostnader {or hotellrorelsen, som varierar med antalet baddar, tex vissa
16ner och inredningskostnader (i fig nedan = 2.000 kr).

K. = de kostnader for hotellrérelsen, som varierar bade med antalet baddar och ut-
nyttjandegraden, t ex mat och stidkostnad per gést (i fig nedan = 25 kr).

Tydligen motsvarar ocksd uttrycket K, -+ K, - B den berdknade arsannuiteten for
fastighetskapitalet. Kalkylmaissigt sett erhalles darfor foljande samband :
K,+K,-B=B-P-U-x
K,+K,B+K;+K,-B+K;-B-U=B-P-U
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Grafiskt kan x, d v s utrymmet {or A, askadliggoras enligt {6ljande :
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Vad som nu visats tyder pa att andelen A utgdr en mycket komplex storhet i mo-
dellen. Av berdkningar som gjorts med hjilp av sirskilda kalkyler kan emellertid den
slutsatsen dras, att andelen ifrdga #r forhallandevis stabil inom aktuella intervall.
Detta tycks hinga samman med “kompenserande variationer” i kostnaderna vid
skilda B, U och P. Mot den bakgrunden har andelen A i modellen bestamts till 0,2.
Det medges, att 16sningen 4r nagot sangvinisk.

Virderingsmodellen kan nu formuleras pé foljande sitt :

- r \* . r)'2
V_BPUA(1+T®-) +BPUA(1+E6 +

r -n
+...+B-P-U-A~(1 + m)
Nuvirdet av samtliga rsannuiteter for fastighetskapitalet ir en konvergent geomet-
risk serie. Sedan berdknade virden for A och r satts in kan dirfor serieutvecklingen
ovan skrivas om till nedanst&ende uttryck :

1— 1,09 -»
V:B‘P’U’O,z'—T),O—g—

Givetvis kan invindas, att modellen ger en mycket schablonmissig bild av den tids-
missiga fordelningen av framtida &rsannuiteter, namligen ett konstant &rligt belopp
under kvarstdende livslingd. Bl a tyder utredningar angende fritidskonsumtionens
utveckling pé en stigande trend f6r modellens P- resp U-varden.

Den praktiska tillimpningen

I likhet med andra varderingsmetoder har ovanstdende modell svaga punkter. For
det forsta tas inte hénsyn till alla for virderingen relevanta faktorer. For det andra
ingar i modellen faktorer som sjilva maste bli féremal f6r bedomning. I sistnimnda
avseende fanns dock ett ganska bra dataunderlag att tillga. I skilda turistbroschyrer
— "Tak 6ver huve’t i Jamtland”, ”Raka sparet till Jamtland” m fl — finns namligen
angivet resp hotellanldggnings baddantal, pensionspriser, 6ppethallandetider etc. Dir-
emot dr icke deklarationsformuldren konstruerade med tanke pa férmedling av eko-
nomiska data som &r av visentlig betydelse vid en nuvirdeberdkning.

Nuvirdeberdkningen enligt modellen var endast avsedd som hjilpmedel vid fastig-
hetstaxeringen utifrin vissa allménna l6nsamhetsaspekter. Det ansags darfor inte
nodvindigt att lata ndgon expert pa fastighetsvirdering géra bedémningen. Virde-
ringen uppdrogs istdllet 4t en taxeringsassistent som tidigare vid inkomsttaxeringen
granskat hotellrorelser, och som dirigenom kunde f6rvintas ha viss erfarenhet av
I6nsamhetsférhallanden m m inom branschen.

Fastighetsdeklarationerna rekvirerades in till ldnsstyrelsen. Ett enkelt formuldr
gjordes upp dir de for virderingen relevanta uppgifterna noterades. Med utgangs-
punkt frén dessa data berdknades sedan resp hotellanldggnings nuvirde. Taxerings-
vardet sattes sedan till 80 % av det enligt modellen beriknade virdet, varefter en
preliminir f6rdelning gjordes p& mark- resp byggnadsvirde.

Tidigare tycks taxeringsndmnderna ha vérderat hotellanliggningarna huvudsak-
ligen med hjilp av kinda eller skattade produktionskostnader, d vs utan att explicit
ta hinsyn till 16nsamhetsférhallanden. Det ansags darfér lampligt att limna muntlig
information till berérda nimnder angéende nu tillimpat berékningsférfarande. Detta
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skedde pa sa sitt att taxeringsassistenten féredrog gjorda virderingar for berdrd taxe-
ringsnamnd — i vart fall i hotelltdta distrikt.

Utfallet

Taxeringsndmnderna var genomgaende positivt instédllda till vArderingsforfarandet.
Det ansdgs ndmligen i vdsentlig grad 6ka mdjligheten att dstadkomma en likformig
taxering. Bl a frdn bankhall hade antytts, att taxeringsvirdena uppvisade omotiverat
stora regionala olikheter. Vidare hade framkommit, att vdrderingar som huvudsak-
ligen baserats pa produktionskostnader i vissa fall lett till klart orealistiska vdarden mot
bakgrunden av faktiska 6verléatelsepriser.

Helt naturligt accepterade icke nimnderna okritiskt framraknade varden. Tvirt-
om gjordes en hel del justeringar bide inom modellens ram och utifrin mera all-
minna 6verviganden. I vilken omfattning avvikelser skett framgér i nigon man av
nedanstaende sammanstillning.

I tabellen visas vardesumman for 6 & 8 hotell inom tre geografiskt skilda regioner.

Andring i %
1965 ars Modell- 1970 &rs  mellan 1965

tax.virde virdet tax.virde och 1970
Region A (665 baddar) ............ 4.213 tkr  5.580 tkr 5.525 tkr + 31,1 %
Region B (888 baddar) ............ 9.168 tkr 9.800 tkr 9.490 tkr + 3,5 %
Region C (559 baddar) ............ 3.281 tkr 3.980 tkr 4.000 tkr + 21,9 %

Synpunkterna angaende regionvis ojamnhet i taxeringarna “bekriftas” av mo-
dellen. De nya taxeringsvirdena tycks innebdra en viss forbittring pa den punkten.

Erinringar (besvir) mot 8satta taxeringsvirden har icke gjorts i nimnvird ut-
strackning. I de fall vésentliga hojningar skett i forhallande till tidigare kan det dock
tankas att uppvarderingen godtagits, inte pa grund av att den i och for sig anses
riktig, utan med hénsyn till de nya avskrivningsreglerna.

Mycket visen for ingenting?

Att det foreligger ett stort behov av modeller och relevanta data foér att kunna fa
fram hallbara fastighetsvirderingar 4r uppenbart. Detta giller speciellt vid kredit-
givning och {6rsikring samt i samband med expropriation och andra tvangsférfaran-
den. Virderingsproblemen kompliceras av pagaende strukturférdndringar — urbani-
sering, snabb teknisk utveckling och dndrade konsumtionsménster. Mot den bakgrun-
den och med tanke pd de resurser som star till férfogande framstar en allmén fastig-
hetstaxering nirmast som en “om&jlig” uppgift. Detta giller speciellt sddana fastig-
heter, dir jamforelsepriser saknas, eller dar virdet maste hirledas ur en med fastig-
heten direkt hopkopplad rorelse. Fjillhotellen hér uppenbarligen till denna kategori
av fastigheter. Allmint sett har vl inte fastighetstaxeringen sa stor ekonomisk bety-
delse som exempelvis virderingen vid expropriation. Till taxeringsvirdet dr dock
knutet ett betydande antal foljdverkningar av ekonomisk karaktir, tex skatt pa
garantibelopp, formogenhet och arv. Det far dirfér anses angelaget — insatsens stor-
lek &r vil i viss man en kostnadsfriga — att soka uppfylla kravet p4 likformiga och
rittvisa taxeringsviarden. Det nu beskrivna virderingsforfarandet far nirmast be-
traktas som ett billigt komplement vid en sadan striavan.
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