Hyresfastigheternas byggnadsvirde

Av Erik Stark och Bo-Géran Rydberg

Vid 1975 ars fastighetstaxering skall, som framgatt av en tidigare artikel i denna
tidskrift, taxeringsvirdet for en fastighet avpassas si att det uppgér till 75 % av
marknadsvirdet. Nar det 4r frdga om hyresfastigheter bestdms dels totalvirdet, dels
markvirdet och dels byggnadsvardet. Markvirdet skall dirvid enligt gillande be-
stimmelser motsvara hyresfastighetens virde i obebyggt skick. Byggnadsvirdet er-
hélls indirekt som skillnaden mellan totalvirdet och markvirdet. Hur markvirdet
bestims har framgéatt av den artikel, som behandlar “markvardekartor for annan fas-
tighet”. Hur totalvdrdet f6r en hyresfastighet faststdlls behandlas i denna artikel.
Diarvid beskrives dels hur de av riksskatteverket utgivna H-tabellerna tagits fram,
dels hur det praktiska taxeringsarbetet avses ske bl. a. med hjilp av dessa tabeller.

Virdekategori — virderingsmetod

Vid taxeringen av en fastighet skall dess marknadsvirde faststdllas. Den virde-
ringsmetod, som darvid i férsta hand bor komma ifraga ar ortsprismetoden. Fastig-
heten vardesitts med ledning av kopeskillingen for fastigheter som nyligen har salts.
De salda fastigheterna bor darvid i gorligaste man ha samma virdebildande egenska-
per som varderingsobjekt. I taxeringssammanhang anvinds ortsprismetoden speci-
ellt ifriga om sméhus, sdsom har framgatt av foregdende artikel. Metoden ar an-
vandbar blott om man har tillgdng till képeskillingarna for ett forhallandevis stort
antal fastigheter som har ungefir samma egenskaper som varderingsobjektet. Detta
ar ofta fallet betrdffande smahus.

Nir det giller att vardera hyresfastigheter 4r antalet fastighetsforsidljningar dare-
mot sillan tillrickligt stort for att ortsprismetoden skall kunna komma ifraga vid
fastighetsvirderingen. En hyresfastighets marknadsvirde beriknas darfér vanligen
med en intdkts-/kostnadsmetod. Denna metod dr den som tillimpas i taxeringssam-
manhang. For att intakts-kostnadsmetoden skall leda fram till ett marknadsvirde bor
emellertid storleken p& de parametrar, som ingar i metoden i mdjligaste man bestdm-
mas med ledning av tidigare forsiljningar. Aven denna metod fordrar silunda till-
ging till aktuella kopeskillingar, men det omrade, fran vilket dessa himtas kan vara
stérre an det Iokal;a omrade, som ortsprismetoden maste baseras pa.

Intikts-/kostnadsmetoden

Namnet intékts-/kostnadsmetod syftar pd de tva viktigaste av parametrarna, som
ingar i metoden, nimligen hyresintéikter samt drifts- och underhéllskostnader. Ovriga
parametrar ir byggnadens alder, markvirdets storlek samt rdntan pa fastighetskapi-
talet. Intikts-kostnadsmetodens formelmassiga utformning framgar av det sista av-
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snittet i artikeln. Av detta framgér vidare, att intikts-/kostnadsmetoden {6r att un-
derldtta det praktiska taxeringsarbetet har anvints vid berdkningen av bruttokapita-
liseringsfaktorer, vilka for olika klasser av hyresfastigheter har sammanstallts i tabel-
ler, som bendmns H-tabeller. Vid det egentliga taxeringsarbetet bestdms en hyresfas-
tighets totalvdrde enkelt genom att totalhyran multipliceras med den for fastighets-
klassen gillande bruttokapitaliseringsfaktorn. Prelimindra H-tabeller har publicerats
av riksskatteverket.

Det bor observeras att de i de prelimindra H-tabellerna angivna bruttokapitalise-
ringsfaktorerna ir beriknade med intikts-lkostnadsmetoden. Om man istillet - sa-
som ar fallet vid bruttokapitaliseringsvirdering ~ bestammer faktorerna sasom det
genomsnittliga forhéllandet mellan képeskilling och hyra for nyligen silda fastighe-
ter, kan man fi andra virden pd faktorerna och dirmed Zven ett annat totalvdrde
pa fastigheten.

I den man fastighetsforsdljningar finns att tillgd, kommer dessa att utnyttjas i ett
senare skede fOr att anpassa de preliminédra H-tabellerna till den ridande vérdenivan
inom ett provtaxeringsomrade (se ndrmare dirom under avsnittet provtaxering).

De olika parametrarna i intdkts-/kostnadsmetoden

I intakts-/kostnadsmetoden ingar f6ljande parametrar:
totalhyra
drifts- och underhéllskostnader
aterstaende livsldngd
kalkylrinta
markvirde

For att erhalla s& korrekta bruttokapitaliseringsfaktorer som mdjligt f6r de olika
klasserna av hyresfastigheter har inom davarande lantmiteristyrelsens varderingsbyra
vidtagits en omfattande inventering i avsikt att faststdlla normala virden pa dessa
parametrar for de olika fastighetsklasserna.

Uppgifter om totalhyrans storlek har dirvid erhallits frin SABO och SCB (Bo-
stads- och hyresunders6kningarna). Uppgifter om drifts- och underhdllskostnaderna
har erhallits fran HSB, SABO, Bostadsstyrelsen och SCB (Fastighetsomkostnadsun-
dersokningarna). Den dterstdende livslingden f6r en fastighet har berdknats utgden-
de fran fastighetens &lder och under antagandet, att livslingden for en ny fastig-
het dr omkring 60 ar. Kalkylrintan har antagits utgora ett viktat medeltal mellan
rantekravet pa eget kapital och rintan pa lanat kapital. Sammanvigningen har skett
utgiende fran belaningsgraden. Riantan pé eget kapital har bestdmts med utgings-
punkt i de normala réntekrav pa eget kapital, som férekommer pé fastighetsmark-
naden. Rintan pa lanat kapital har bestdmts med ledning av uppgifter fran bostads-
styrelsen, SABO och SCB (Fastighetsomkostnadsundersdkningarna), samt under be-
aktande av de statliga linebestimmelserna. Belaningsgraden slutligen har bestimts
med utgingspunkt i SCB:s fastighetsomkostnadsundersdkningar.
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De preliminira H-tabellerna

De normalvirden som har faststillts for parametrarna - totalhyra, drifts- och
underhallskostnader, aterstdende livslingd och kalkylrdnta - vid ovanstdende utred-
ning har for de olika fastighetsklasserna lagts till grund {6r berdkning av bruttokapi-
taliseringsfaktorer med intdkts-/kostnadsmetoden. Dessa teoretiskt beriknade brutto-
kapitaliseringsfaktorer har dérefter jamférts med de bruttokapitaliseringsfaktorer,
som redovisas i SCB:s fastighetsprisstatistik for hyresfastigheter. Overensstimmelsen
blev for vissa fastighetsklasser inte sa god, som man &nskat.

Sérskilt gillde detta for de dldre och kvalitetsméssigt sett simre hyresfastigheterna.
Dessa fastigheter tillhérde dem, som flitigast hade gatt i f6rsdljning. De av SCB re-
dovisade pé kdopeskillingar baserade bruttokapitaliseringsfaktorerna far foljaktligen
anses vara relativt vil statistiskt belagda. De enligt intédkts-/kostnadsmetoden berak-
nade bruttokapitaliseringsfaktorerna har darfor korrigerats si att de stimmer med de
av SCB redovisade. Detta har tillgitt si att relationen mellan driftskostnader och to-
talhyra (D/H) samt kalkylrdntan och i viss utstrdckning ocksd den &terstiende livs-
lingden har justerats. De salunda korrigerade bruttokapitaliseringsfaktorerna fram-
gir av TAB 1. Denna visar ocksd de normalvirden p de i intikts-/kostnadsmetoden
ingéende parametrarna, som har legat till grund {6r berdkningen av de korrigerade
bruttokapitaliseringsfaktorerna.

Bruttokapitaliseringsfaktorerna i TAB 1 dr berdknade si att de vid multiplikation
med totalhyran direkt skall ge en fastighets totala taxeringsvarde. Infér 1975 ars fas-
tighetstaxering har preliminért fyra stycken olika bruttokapitaliseringstabeller upp-
rittats. De bendmnes H-tabeller (H1-H4). Tabell H1 &4r avsedd att anvéndas i Stor-
Stockholm, tabell H2 i orter med mer dn 50.000 invénare, tabell H3 i orter med 10—
50.000 invanare och tabell H4 slutligen i orter med mindre 4n 10.000 invanare. Dar-
vid giller att tabell H2 dr identisk med ovan nimnda TAB 1. I H-tabellerna redovi-
sas dock inte uppgifter anglende de forhallanden mellan drifts- och underhallskost-
nader och totalhyra (D/H), den Aterstiende livslingd, samt den kalkylridnta, som
har legat till grund fér berdkning av bruttokapitaliseringsfaktorerna, som medtagits i
TAB 1.

I tabell H1 ir bruttokapitaliseringsfaktorerna hogre 4n i tabell H2. Bruttokapi-
taliseringsfaktorerna for 70~ och 60-talshusen ar 2,5 % hogre, for 50-talshusen 3,7 %
hogre och for de &vriga 5 % hogre. I tabell H3 och H4 ar bruttokapitaliseringsfak-
torerna ligre 4n i tabell H2. Motsvarande siffror f6r dessa tabeller dr for tabell H3;
-2,5 9%, ~3,7 % och 5,0 % samt for tabell H4 -5 %, -7,5 % och -10 %.

Provtaxering

De definitiva H-tabellerna ir dnnu ej faststdllda. Det blir klara {6rst sedan resul-
taten har sammanstillts av den provtaxering bl a av hyresfastigheter, som har fore-
tagits i hela landet.1

I det fall nyligen silda hyresfastigheter finns inom ett provtaxeringsomrade i en

1 De definitiva, dock ej d&nnu publicerade, H-tabellerna har nu faststillts av riksskatteverket. De
avviker ritt mycket fran de preliminira H-tabellerna.
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sadan omfattning att en sannolik virdenivi kan preciseras, kommer troligen de de-
finitiva H-tabellerna att anpassas till denna. I &vriga fall kan det forvintas att de
definitiva H-tabellerna instilles s& att en genomsnittlig hdjning med 0-10 % erhilles
av de totala taxeringsvirdena for hyresfastigheterna.

Klassificering
En hyresfastighets totalvdrde erhalls, som framgatt av ovanstiende, genom att fas-

tighetens totalhyra multipliceras med en bruttokapitaliseringsfaktor, som fis ur en
av H-tabellerna. For att ritt bruttokapitaliseringsfaktor skall kunna viljas méaste fas-
tigheten klassificeras. Darvid giller det att bestdimma tre stycken virdefaktorer, nim-
ligen

@ aldersklassen

@ standardklassen

@ totalhyran

Aldersklassen bestiams framst med hansyn till nybyggnadsaret. Har omfattande till-
eller ombyggnad forekommit skall aldersklassen dven bestimmas med hinsyn dartill.
Dirvid giller samma regler som for smahusfastigheter. Aven indelningen i &lders-
klasser 4r densamma som f6r sméhusfastigheter.

Standardklassen bestims med utgingspunkt i fastighetens modernitet. Darvid
férekommer moderna, halvmoderna och omoderna fastigheter. Kraven pa utrustning
for de tre klasserna av fastigheter 4r ungefarligen desamma som kraven vid 1970 ars
folk- och bostadsrakning.

Totalhyran skall {or varje fastighet beriknas och anges i jamna 1000-tal kr. Med
totalhyra avses hela det belopp, som en hyresgést har ett erldgga till hyresvarden. I
hyresbeloppet skall ingd forekommande va- och stddningsavgifter samt kostnader for
uppvarmning och varmvatten.

For lagenhet, som 4r hyresreglerad, skall hyran bestimmas med utgangspunkt i den
enligt hyresregleringslagen tillaitna hyran och fér ej hyresreglerad ldgenhet med ut-
gangspunkt i bruksvirdeshyran. Nir ej annat har angivits i sjalvdeklarationen, for-
utsitts den utgdende hyran for taxeringsenheten vara bestimd pa detta sitt. Detta
giller dock inte lagenheter, som disponeras av dgaren, av honom nirstiende eller
som dr uppenbart subventionerade eller star outhyrda. Inte heller giller det for fas-
tigheter, dar ldgenheterna innehas med bostadsritt eller for s k andelsldgenheter. I
dessa fall blir en uppskattning av hyran nédvindig. Denna uppskattning bor ske med
ledning av hyran i lika gamla hyresfastigheter med motsvarande standard och lige.
Dirvid kan de uppgifter rorande genomsnitthyror som har lamnats i skattechefens
anvisningar, vara till ledning.

Totalhyran skall vidare bestimmas med hinsyn till de specifika forutsittningar
foér uthyrning, som férvintas foreligga for fastigheten den 1 januari 1975, och med
hinsyn till den hyresniva, som genomsnittligt 7ddde under ar 1973. I fastighetsdekla-
rationen begirs darfér tva hyresuppgifter. Den ena uppgiften avser 1973 &rs total-
hyra, som finns redovisad i 1974 ars inkomstdeklaration. Den andra uppgiften avser
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en totalhyra, som skall berdknas med ledning av den gillande ménads- eller kvartals-
hyran den 15 september 1974.

Innan virderingen av hyresfastigheterna borjar, underséks hur de bada begirda
hyresuppgifterna forhaller sig till varandra. Inom varje taxeringsdistrikt beriknar
ordféranden i taxeringsndmnden ett omrdkningstal. Med detta skall hyresnivan ar
1974 multipliceras for att bli lika med hyresnivdn 1973. I denna berdkning skall inga
endast fastigheter, vars forutsdttningar {6r uthyrning inte visentligen har férandrats
sedan 1 januari 1973.

Vid uppskattningen av den totalhyra fér en hyresfastighet, som skall ldggas till
grund for taxeringen, bedéms dérefter om fastighetens férutsittningar for uthyrning
har forindrats efter 1973. Dirvid jamfors hyresférdndringen for hyresfastigheten
frén ar 1973 till ar 1974 med den genomsnittliga hyresf6riandringen i distriktet. Om
fastighetens hyresindring inte vésentligt avviker frin den genomsnittliga, bor till
grund f6r taxeringen ldggas 1973 ars hyra. I 6vriga fall skall till grund for taxeringen
ligga 1974 ars hyra, sedan den omrdknats till 1973 &rs hyresnivd med omriknings-
talet.

For att en adekvat bruttokapitaliseringsfaktor skall kunna,viljas ur en H-tabell
maste ocksa, som framgar av TAB 1. den ungeférliga genomsnifthyran i kr/m?2 ligen-
hetsyta faststillas. Detsamma giller forhallandet mellan det taxerade markvirdet och
totalhyran (Mt/H). Uppgifter om den totala ldgenhetsytan erhalles i sjdlvdeklara-
tionen.

Sedan ritt bruttokapitaliseringsfaktor valts, erhalls hyresfastighetens taxerade to-
talvirde genom att bruttokapitaliseringsfaktorn multipliceras med totalhyran. Bygg-
nadsvirdet erhalls genom att totalvirdet minskas med det taxerade markvardet.

Nybyggda hyresfastigheters byggnadsvirden kan &dven bestimmas med produk-
tionskostnadsmetoden. For hyreshus av normal beskaffenhet bor denna metod en-
dast komma ifraga som en kontrollmetod. Metoden maste vidare anvindas med stor
forsiktighet. Senare ars byggnadskostnader synes ofta leda till for héga taxerings-
varden. Ménga av de virden, som asatts vid de sirskilda fastighetstaxeringarna en-
bart med ledning av byggnadskostnaderna, kommer sannolikt att f& séinkas. For sma
hyresfastigheter kan jamf{orelser med det varde, som erhélls ur P-tabellen for sma-
hus, vara av intresse.

Nir en fastighets byggnadsvirde bestdms, kan siregna forhallanden beh6va beak-
tas. Om byggnaden exempelvis inte 4r normalt underhallen skall justering av bygg-
nadsvirdet ske f6r detta.

En bebyggd hyresfastighet, vars avkastning inte ar tillracklig for att ge normal for-
rantning av markvirdet (saneringsfastighet), &sitts inte nagot byggnadsvirde. Fas-
tighetens totala taxeringsvirde kommer dirvid att utgbras av dess markvirde.

Belaningsférhallanden

Vid taxering av hyresfastigheter uppkommer frégan om hinsyn bor tas till varie-
rande beléningsférhillanden. Darvid &r i forsta hand den statliga lanegivningen av
intresse.
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Vid 1970 ars taxering anvisades vanligen olika bruttokapitaliseringsfaktorer fér hyresfastig-
heter, som finansierats med och utan statliga 1an, men som i 6vrigt liknade varandra. Diremot
togs inte nagon hinsyn till andra specifika beliningsférhallanden. Vid 1975 irs taxering tas
inte sirskild hénsyn till ndgon typ av finansiering fér nigon enda fastighetstyp. Detta motiveras
i riksskatteverkets handledning med att en fastighets beliningsférhallanden 4r att anse sisom
privatrittsliga och sddana forhéllanden inte skall beaktas vid taxeringen.

Tidigare innebar den statliga langivningen en inte obetydlig réntesubventionering fran sta-
tens sida. De bestdmmelser for statliga ldn, som trddde i kraft vid arsskiftet 1967/1968 innebar
emellertid att nagra subventioner av statliga lin i princip inte lingre skulle utgd. I praktiken
skulle det inte féreligga nigon skillnad ur virdesynpunkt mellan fastigheter med och utan stat-
liga 1an.

De flesta bostads-/hyresfastigheterna fran 60- och 70-talen &r finansierade med statliga
paritetslan eller rinteldn. Dessa laneformer innebér att kostnaderna fér det statliga linet och
for bottenldnet omfordelas i tiden. I borjan av lanets 16ptid uttas ligre avgift fér rdnta och
amortering dn vad som skulle ha gjorts for motsvarande l&n med nominella villkor. Avgiften
racker till att borja med inte till betalningarna for rantan pd det statliga lanet och pa botten-
lanet, och laneskulden okar fran ar till ar. Avsikten med paritetsldnet var fran bérjan att av-
giften for detta successivt skulle okas, si att det blev tillbakabetalt inom 30 ar. Under den tid
som paritetslanet och rintelanet hittills har fungerat, har de uttagna avgifterna for dessa emel-
lertid varit for liga for att denna malsittning skall kunna uppfyllas. Vad som kommer att ske
med paritetslidnet pa sikt dr f6r nirvarande under utredning. Huruvida paritetsldnen och rinte-
l&nen fran virdesynpunkt ir likvirdiga med icke statliga lan dr diarfér for nirvarande omdjligt
att bedéma.

Formler for berdkningen av bruttokapitaliseringsfaktorerna
Bruttokapitaliseringsfaktorerna i TAB. 1 har beridknats utgdende frdn foljande intzkts-/kost-

nadsmetod
V=(H—D—p M) £ (0, P))+M ittt ittt iiieaeanns (1)
dar

V ar det totala fastighetsvirdet (mark och byggnader) i kr

H &r totalhyran i kr/ar

D ir drifts- och underhallskostnaderna i kr/ar

M #r markvirdet i kr (= ”Marknadsmarkvirdet”)

f (n, p) ar en virdefaktor “arsrantors kapitaliseringsfaktor” = (I1+pn—1

. p (1+p)»
n 4r den tidsperiod under vilken avkastningen beréknas utgd (byggnadens &terstiende livsldngd)

p ar kalkylrintefoten
Ur formel (1) kan f6ljande formel hirledas
D p Mt) Mt

, varvid

=v(l ————— « —/——f A 2
x=v(l—p = . i)+ (2)
x #r bruttokapitaliseringsfaktorn, som multiplicerad med totalhyran ger det totala taxeringsvir-

det.

Mt ir det vid taxeringen &satta markvirdet i kr (= "Det taxerade markvirdet”)

v 4r ett tal som anger taxeringsnivdn (v = 0,75 innebédr silunda att taxeringsvirdet utgor
75 % av marknadsvirdet).

Exempel

v="75%; _Il% =0,40;p =55 %.n = war%zw

f (np) = 16,05

x=0,75 (1-0,4 — %-4,0) . 16,05 + 4,0 = 7,7 jmfr TAB 1.
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