Taxering av villafastigheter

Av byrddirektor A. Assis

Begreppet annan fastighet dr vidstrackt
da det innefattar samtliga fastigheter
utom jordbruksfastighet. I taxeringsfor-
farandet brukar uppdelning ske efter an-
vandningssittet och for bostadsfastighe-
terna skiljes pid hyres- och villafastighet.
Villafastigheterna avser i forsta hand eg-
na hem. I den statliga ldneverksamheten
riknas till egna hem &dven tvafamiljsvillor-
na och det torde vara lampligt att i detta
sammanhang hinféra dem till samma
grupp. Jag skulle dven till denna grupp
vilja rakna fastigheter med bostad for aga-
ren och med en uthyrningslokal (mindre
butik eller hantverkslokal).

I fastighetsnomenklaturen definieras
villan som ett friliggande en- och tva-
familjshus. I samband med virdering for
taxeringsindamal skulle jag vilja vidga
begreppet och siga att det icke ar nodvan-
digt att villabyggnaden ar friliggande. In-
om ett radhusomrdde kan en lamell i en
lang sammanhingande byggnad utgora en
fastighet och anser jag att i detta fall fas-
tigheten bor bedémas som villabyggnad.

Den nivd pa vilka taxeringsviardena
for villabyggnader skall ligga kommer
hir inte att beroras. Foredraget avser att
framligga olika synpunkter pa sjilva var-
deringsforfarandet.

Vid den allminna fastighetstaxering-
en giller generellt en omvirdering av
samtliga fastigheter. Omvirderingen bor
ske si likformigt att fastigheternas inbor-
des varden i ett distrikt blir riktiga och
val avvdgda. Avensid bor nirliggande
distrikts varden nigorlunda std i over-
ensstimmelse med varandra. For taxe-

ringsndmnderna giller det darfor att
skaffa sig nagon eller nigra grunder for
att dstadkomma den likformiga taxering-
en. Metoden bor ocksd vara si enkel att
taxeringsarbetet icke fOrsenas. Tiden ar
begransad och fastigheterna som regel
manga.

Vid valet av metod torde tva vigar
finnas. Den fOrsta dr att uppskatta hyres-
vardet av bostaden, eventuellt 6vriga lo-
kaler i byggnaden och ur hyresvirdet
rakna fram fastighetsvirdet. Den andra
ar att vardera marken och byggnaden var
f6r sig och pa sé sitt £a fram ett samman-
lagt varde for fastigheten. I bagge fallen
stoter man pa svarigheter.

Vid det férstnimnda forfarandet torde
uppskattningen av hyran vara det storsta
problemet. Nar det giller hyresfastigheter
finnes en hyresmarknad, som &ir relativt
latt kontrollerbar. I dagens lige ar den

~genom hyreslagen och andra Aatgarder

tvingsreglerad, och hyresbeloppen ar fast-
stillda av den hyresreglerande myndig-
heten. I en fri marknad reglerar sig hy-
rorna sjalv efter tillging och efterfragan
och aven i’ detta fall erhilles en relativt
fast hyresnivi. Nar det giller villafastig-
heter finns inte nigon sidan utpriglad
hyresmarknad. Det dr enbart ett fital fas-
tigheter som hyrs ut pa 6ppna marknaden
och det blir vdarderingsmannens uppgift
att dsitta varje fastighet dess hyresvirde.
Hyresvirdet som fastighets-  eller egna-
hemsigaren dsitter sin bostad a1 sannolikt
inte sidant att det kan lidggas till grund
f6r varderingen. Virderingsmannens upp-
gift att bedéma hyresvardet av de skilda
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fastigheterna torde bli ytterst vansklig.
Jag tror darfor icke att denna varderings-
metod ir lamplig vid fastighetstaxering.
Mig forefaller den andra metoden, att be-
stimma vardet av marken och byggnaden
var for sig, vara enklare och mera fram-
komlig.

Markvardet for villafastigheter bru-
kar regelmissigt uppskattas i kronor per
m2 markareal. Genom en undersokning
av erlagda kopeskillingar fér markkop
inom ett omride eller en ort, kan man
bilda sig en ratt klar uppfattning om
tomtmarkens ortsprisnivd. Vid en dylik
undersokning bor icke kopeskillingarna
okritiskt accepteras. I de enskilda fallen
bor undersékas i vad man dessa kope-
skillingar innefattar samtliga kostnader
for markens iordningsstillande f6r be-
byggelse eller om det utdver kopeskil-
lingarna kan komma andra utgifter och
utlagg som skall belasta markvardet. Som
exempel kan hir nimnas gatumarksersatt-
ningar, kostnader for avlopp etc. I kort-
het skall jag dirfér ber6ra villatomtens
sjalvkostnad.

Inom ett planbelagt samhdlle med ord-
nade vigar, gator och avlopp konstitueras
vardet huvudsakligen av foljande fakto-
rer: rdmarkens kostnad, gatubyggnads-
kostnader och gatumarksersattning, kost-
nader f6r avlopp och pa vissa orter dven
av kostnader for vatten, gatubelysning
samt riantor under exploateringstiden.
Alla dessa kostnader sammantagna for-
delade pd den tomtyta som erhalles f6r
bebyggelse inom omradet ger tomterna
dess sjalvkostnad. Sjilvkostnaderna for
tomterna kan sdlunda variera hogst avse-
viart frdn en ort till en annan, beroende
pa markens beskaffenheter. Vid fordel-
ningen av sjalvkostnader visar det sig att
omrdden med stora byggnadstomter er-

292

héller en lagre kostnad per m2 tomtareal
an ett omride med smd byggnadstomter.
I taxeringsarbetet torde dessa kostnads-
forindringar med tomtstorleken kunna
anviandas som underlag for den inbordes
justeringen av ortsprisnivin per m2 tomt-
yta.

Ortens pris ligger vanligen hogre an
det sjilvkostnadspris som raknemaissigt
erhilles genom en exploateringskalkyl.
En stor efterfrigan pd mark kan driva
upp tomtprisnivdn avsevirt, sdsom fallet
ar i vira storre stiders omgivningar.
Bortser man frin denna allminna lyft-
ning av tomtprisnivdn finnes emellertid
andra omstindigheter som paverkar pris-
nivdn oberoende av markens sjilvkost-
nad. Ett omride inom en titort kan pi
grund av sin sociala struktur betraktas
som “fint” eller ”diligt” och pid denna
grund endera ligga over eller under sjalv-
kostnadspriset. Andra omstiandigheter
som paverkar priset dr lutningsf6rhallan-
den 1 vaderstreck, fri utsikt, strand, mar-
kens beskaffenhet och nirhet till kommu-
nikationer.

Nir det giller virdesittningen av
tomtmark till bebyggda fastigheter bor
tradgirdsanlaggningarna pd tomterna be-
aktas, P3 vad sitt dessa anliggningar
paverka kopeskillingarna kan ej utldsas
ur nagon statistik. Otvivelaktigt represen-
terar de emellertid vid forsiljning av
aldre fastigheter ganska stora viarden.
Anldggningskostnaderna dro dock av si-
dan art att de icke lampa sig som un-
derlag for en uppskattning av vardet. I
stillet torde dylik mark skonsmassigt fa
klassas nigot hogre an den nyexploate-
rade.

Sjalvkostnaden for tomtmarken synes
vara det minsta viarde, som normalt bor
asiattas marken. En del kommuner, som
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sjalva dro stora markigare och exploat-
rer, tar dock av skilda orsaker icke ut
sjdlvkostnaden vid tomtforsiljningen
utan exploateringen finansieras hir pa
annat sitt. P4 dessa orter paverkas orts-
prisnivdn i nedpressande riktning av
kommunens forséljningar och det ar icke
otankbart att ortsprisnivin i vissa fall
kan ligga under sjilvkostnaden.

Ett forhdllande som iven bér beaktas
vid virdesattningen av tomtmark i aldre
planbelagda omraden dr de kostnader till
samhallet, som eventuellt dvila fastighets-
agaren om han dmnar bebygga sin tomt.
Kopeskillingen kan hir sigas utgora kost-
naden for ri tomtmark. Tomten fir icke
fullvirde forrdn marken bebygges och
skyldigheterna fullgjorts. I sidana fall
kan sirskilda uppgorelser foreligga, vilka
begrinsa ersittningsbeloppet till en ringa
kostnad per m?2 tomtareal eller till ett
visst bestaimt mindre engingsbelopp.
Tomten fir hir ett storre varde for ra
tomtmark an i1 en exploateringskalkyl
med dagens sjilvkostnader.

Praktiskt torde uppliaggningen f3 bli
den, att en norm utarbetas for markvir-
deringen med fallande prisskala alltefter
tomtstorleken. Ett omrdde indelas i ett
antal klasser och allt efter den enskilda
tomtens beskaffenhet placeras den i ni-
gon av dessa klasser, med eventuell juste-
ring for sirskilda omstindigheter.

Tomtmark for fastigheter med tvafa-
miljshus torde kunna bedomas efter sam-
ma grunder som hir skisserats. Tilldter
daremot bebyggelseplanen att villafastig-
heten far inredas med nigon lokal av ni-
got slag for omradets {6rsorjning, exem-
pelvis mjolkaffar, piverkar detta mark-
virdet. Nagon generell regel £6r hur myc-
ket markvardet paverkas i forhillande till
omgivande villafastigheter dr icke mojlig

att ge och det torde f3 ankomma pi vir-
deringsminnen, att i det enskilda fallet
gora en skonsmaissig uppvardering.

Nir det giller att virdera marken
utanfor planbelagda omraden eller inom
omrdden med sportstugebebyggelse torde
regler baserade pi sjilvkostnaderna icke
vara anvandbara.. Sjalvkostnaderna utgo-
res huvudsakligen av rdmarksvirdet och
eventuella anliaggningskostnader for va-
gar. Kopeskillingarna brukar hir avsevirt
overstiga sjilvkostnaderna. Det torde va-
ra nodvandigt att helt lita till kopeskil-
lingarna och ur dessa faststilla den ni-
vi efter vilken marken skall virderas.

I Stockholms lan utarbetades till 1952
ars fastighetstaxeringar hjilptabeller for
vardering av byggnader. Redan fore 1945
ars fastighetstaxering hade dylika tabel-
ler utarbetats och till 1945 4rs fastighets-
taxering omarbetades och utokades dessa
aldre tabeller, for att ytterligare for-
battras till 1952 &rs fastighetstaxering.
Tabellerna har varit till en stor nytta for
att astadkomma en likformig virdering
av byggnaderna. Innan jag redogor for
tabellerna, skall jag nagot ber6ra frigan
om valet av mattenheten vid virderingen.
De flesta aldre varderingsmin anvinder
sig garna av ett virde per m3 byggnads-
volym, andra dter anvinder sig av andra
méttenheter och vid statsbelaning nyttjas
regelmissigt liagenhetsytan.

I de omnimnda tabellerna har sivil
m3 byggnadsvolym som m?2 byggnadsyta
anvints. Det visentliga ar att vid valet
av mdttenhet uppmatningarna sker efter
samma matningsregler frin det ena fallet
till det andra.

Ar 1944 utarbetade Institutet for var-
dering av fastigheter i Stockholm i sam-
rdd med olika myndigheter en fastighets-
nomenklatur, vilken sedermera revidera-
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des ar 1953. Jag skulle vilja rekommen-
dera att madttenheterna jamte uppmat-
ningar i samband med taxeringsarbetet
kunde ske efter de regler som anges i
fastighetsnomenklaturen. Nomenklaturen
anviandes numera vid all slags fastighets-
virdering och har dven vunnit insteg 1
de 6vriga Nordiska linderna. Jag skall
hir aterge nigra definitioner och upp-
matningsregler.

Byggnadsyta (by). Den horisontala
yta, som en byggnad eller dess horison-
talprojektion upptar pa marken, franrak-
nat sockelutsprdng och andra mindre av-
vikelser fran fasadlivet.

I byggnadsytan inriknas salunda icke
6ver byggnadslivet utskjutande bygg-
- nadsdelar, som i enlighet med gillande
forfattningar dro tillatna, sdsom ytter-
trappor, portomfattningar, ljusbrunnar,
balkonger, bursprik, fonsterutbyggna-
der, skirmtak o. s. v. Anm. I forfattning-
arna benimnes byggnadsyta dven plan-
yta.

Viningsyta (vy). Med vaningsyta i en
vining (se d.o.) forstds med nedan
nimnda undantag hela den horisontala
yta, som begrinsas av omgivande ytter-
vaggars utsidor. Vaningsytan i en bygg-
nad ir summan av vaningsytorna i de
olika vaningarna.

Forekommer delvis inredd vindsva-
ning inridknas i vaningsytan s stor del
ay vaningsplanet, som belGper sig pd den
inredda delen.

Bursprdk eller andra utbyggnader
utanfor huslivet inrdknas i viningsytan
for befintliga byggnader, men diremot
icke 1 den beridknade vaningsytan fo6r

projekterade byggnader, sivida icke ut-
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byggnaderna aro i stadsplanen eller eljest
medgivna.

Sdsom vaningsyta rdknas dven va-
ningsplan i gdrdsoverbyggnad i den min
de aro inredda till varaktig bostad eller
arbetsplats. Killarplan inrdknas i vé-
ningsytan endast i den man det har ka-
raktar av undervdning. Se d. o.

Kan en del av en vaning pa grund av
belysningsforhallanden eller andra skil
icke nyttjas sdsom varaktig bostad eller
arbetsplats, riknas den icke sisom va-
ningsyta.

Anm. Viningsytan anvindes ibland
sisom matt pad bebyggelse och ir ofta
grundliggande for tomtmarkens virde-
ring.

Olika anvidnda bendmningar bora er-
sattas med enbart vaningsyta.

Ligenhetsyta (ly). Sasom ligenhetsyta
raknas den horisontala ytan i till en la-
genhet horande vaningsplan, som med
nedan nimnda undantag begrinsas av de
ligenheten omslutande viggarnas inner-
sidor. Sdsom insida av vigg skall hirvid
anses den med puts o. d. firdigstill-
da vaggens insida. I 6vrigt skall vid 1a-
genhetsytans berakning fo6ljande iaktta-
gas:

1. Inom ldgenhet befintliga viggar in-
raknas i ligenhetsytan intill en vigg-
tjocklek av hogst 15 cm.

2. Inredd del av vind med snedtak rik-
nas sasom ldgenhetsyta intill ett av-
stdnd av 1 m utanfér skirningslinjen
mellan den lutande inre takytan och
ett horisontalplan pa 2,3 m h6jd Gver
golvet, dock skall sidant utrymme
under snedtak for att riknas som la-
genhetsyta hava en rumshdjd av
minst 1,4 m.
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Oinredd del av vind raknas icke sa-
som liagenhetsyta.

3. Trappa och hiss inom ligenhet, ute-
slutande avsedd fér ligenhetens be-
hov inrdknas i ligenhetsytan endast i
det nedersta planet.

4. Rorstockar och pelare med ett tvar-
snitt av mer an 0,3 m2 inriknas icke
1 ligenhetsytan.

5. Fonsternisch med ett djup av 15 cm
eller mindre inriknas icke i ligenhets-
ytan.

6. Dorrsmyg inraknas icke 1 lagenhets-
ytan till den del dess djup Overstiger
15 cm.

7. Liktare inom bostadsligenhet inrak-
nas i lagenhetsytan endast i de fall,
diar laktarens rumshéjd utgér minst
2,1 m och inom butiks-, kontors-,
hantverks- eller didrmed jamforlig
lokal ndr laktarens rumshojd utgor
minst 1,8 m eller den hogre h6jd, som
byggnadsnimnden med hinsyn till
anvindningssittet anser erforderlig.
Vid hyresberikning skall ligenhets-
ytan for siddan liktare redovisas sar-
skilt.

8. Killarutrymme, som icke har karak-
tar av undervining (se d. o.) inrdk-
nas icke i ldgenhetsytan, dock skall i
enfamiljshus, dir pd grund av ter-
ringférhillanden e. d. killarutrymme
disponerats for ligenhetens huvud-
entré eller bad- och toalettrum, sidant
utrymme riknas som ligenhetsyta.

Awnm. Ligenhetsytan dr ofta grundlig-
gande for bestimning och redovisning av
hyran for olika ldgenheter och anvindes
dirjimte ofta vid beridkning av bygg-
nadskostnaden per kvadratmeter av ligen-
hetsytan 1 en fastighet.

Vid uppmitning av ligenhetsytan i
butikslokaler skall sisom insida av vigg
anses den inre fonsterytan i till butiks-
lokalen horande skyltionster.

Ligenhetsytan uttryckt i procent av
motsvarande viningsyta kallas utnytt-
jandetal (se d. 0.)

Den hir definierade ligenhetsytan be-
nimnes stundom nettovaningsyta, nyttig
vaningsyta, nyttig golvyta, lokalyta o.s.v.
Samtliga dessa benamningar kunna for-
anleda missforstind och bora ersittas
med ligenhetsyta.

Byggnadsvolym (V). Vid kostnadsbe-
rakningar och redovisning av byggnads-
kostnaden per kubikmeter av byggnads-
volymen beriknas en husbyggnad ha den
volym, som omslutes av

1. ytterviggarnas utvindiga ytor, inrik-
nat bursprak och dylika utbyggnader,

2. killarens resp. undervéiningens golv-
plan eller, dir dylika utrymmen sak-
nas, undersidan av nedersta bjilk-
laget samt

3. oversidan av det bjilklag eller inner-
tak, som ar beldget ovan den Oversta
inredda vaningen resp. ddrovan in-
redda vindsrum.

Virdet varierar med valet av madtten-
heten och inom samma méttenhet varierar
dessutom viardet pa grund av byggnadens
form, dess plan och standard. Foéljande
exempel kan belysa detta. Ett enplanshus
med helt utgrivd killare betingar 1 upp-
forande en viss kostnad. Fordelas kost-
naden pd m3 byggnadsvolym erhélles ett
relativt 1agt virde per m3. Fordelas kost-
naden per m? véningsyta, byggnadsyta
eller ligenhetsyta erhilles ett relativt hogt
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varde per ytenhet. Byggnadsvolymen ar
namligen cirka fem ginger storre an yt-
enheten, Tankes samma byggnad uppford
utan kallare, bor byggnadskostnaden bli
mindre dn i det forstnamnda fallet. For-
delas denna kostnad per m3 byggnadsvo-
lym erhilles en visentligt storre kostnad
per volymenhet dn i det forsta fallet da
hela killaren inretts, beroende pa killarvo-
lymens bortfall. Fordelas kostnaden per
ytenhet kommer kostnaden per enhet att
bli mindre an i det forsta fallet, beroende
pa att ytenheten dr oférindrad men bygg-
nadskostnaden minskat.

Vid valet av mattenheten och dess vir-
den bor siledes de variationer som matt-
enheten undergdr beaktas for att en lik-
formig vardering skall erhdllas. Viljes
den mindre mattenheten, blir virdet per
enhet stort och ett mindre fel i mitning-
en ger genast ett stort felutslag. Viljes
den storre, blir virdet per enhet mindre
och en felmitning ger ett mindre felut-
slag. Jag foredrar dirfér den sedan gam-
malt praktiserade byggnadsvolymen i
synnerhet vid virdering av denna art dir
tillvigagangssittet blir schablonmissigt
och limnade mattuppgifter kan vara
osikra.

Hjélptabellerna till 1952 4rs fastighets-
taxering utarbetades pd grundval av 1950
irs byggnadskostnadsnivd. Redan vid fas-
tighetstaxeringen lig tabellvirdena under
kostnadsnivin vid taxeringstillfillet, da
en mycket stark uppitgdende prissteg-
ring satte in hosten 1950—véren 1951.
Till grund f6r kostnadsnivin valdes villa-
byggnader av sd kallad monteringsfirdig-
eller standardtyp, exempelvis Boro och
Svenska trahus, inom storleksordningen
tre till fem rum och kok. Materialet till
undersokningen togs fran lansbostads-
namnden i Stockholm och jamforelser
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gjordes mellan sokta kostnader och de av
lansbostadsnamnden godkinda. Sedan
kostnadsnivin erhallits fordelades kost-
naderna per byggnadsvolym for de olika
byggnadsstorlekarna. De erhallna virdena
uppstilldes i tabellform och benimndes
byggnader klass 2. Till klassen fogades
en beskrivning som motsvarade denna
typ av byggnad. Det ar foga sannolikt att
byggnadskostnaderna motsvarade kope-
skillingarna fér byggnaderna. I de stats-
beldnade fastigheterna ar det mojligt att
sd ar fallet dd ndgot Overpris ej medges
av myndigheterna vid Gverlitelse av fas-
tigheten. Till ledning vid arbetet med var-
dering av byggnaderna torde dock hir-
ovan skisserade tillvigagingssitt vara av
viarde dven om nivan vid taxeringen skall
ligga 6ver eller under byggnadskostnads-
nivan.

I Stockholms férorter uppféres emel-
lertid storre villlor av visentligt hogre
byggnadsklass och med mycket hég stan-
dard. For den skull infordes en klass:
med hogre virden dn klass 2. Nagon in-
gdende undersokning om kostnaderna
gjordes icke hir, utan volympriserna i
klass 2 héjdes med ungefir 15 till 20
procent. Savil klass 1 som klass 2 delades
upp pd A och B beroende pi om bygg-
naden uppfordes i en eller tvd viningar.

For idldre byggnader eller byggnader
med en ligre standard dn nybyggda villor
av normaltyp, infordes andra klasser med
lagre utgangsviarden an klass 2. Bygg-
nader uppforda fore 1940 har som regel
en ligre standard sdvil i byggnadsstom-
men som inredningsdetaljerna, wvartill
kommer en mera utspidd byggnadsvolym
pé grund av hogre rumshojder. For klas-
serna 3, 4, 5 och 6 togs fasta pd dessa
forandringar och virdena per enhet be-
stamdes i enlighet hiarmed. De olika klas-
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serna atfoljdes av en enkel beskrivning.
Samtliga utgéngspriser i tabellernz kan
salunda betraktas som nybyggnadskost-
nader ar 1950 for byggnader uppforda i
enlighet med beskrivningarna.

De aldre villornas virden kan dock icke
direkt jamstallas med ett nybyggnadsvar-
de. P4 grund av dess alder sjunker bygg-
nadens viarde genom forslitning, planens
otidsenlighet och att kravet pd standard
okar. Byggnadens avskrivning dr svdrbe-
dombar och nigra generella regler som
16ser alla problem i samband hirmed
gives ej. Beriknas byggnadens livslingd
till ett visst antal ar torde den arliga av-
skrivningen ej vara ratlinjig fran fullvir-
det till noll. I borjan undergir den si-
kerligen mycket smi forandringar i var-
deminskningshinseende. Diremot min-
skar virdet kraftigare nar planen bor-
jar bli omodern och nedslitningen mark-
bar. Virdet torde dock aldrig kunna
sattas till noll, sivida icke byggnaden
ar helt forfallen. Byggnaden har alltid
ett restvirde och virdet kan vara bety-
dande om byggnaden underhallits val. I
tabellerna till 1945 &rs fastighetstaxe-
ring inpassades de &ldre byggnaderna i
avskrivningsskalan pa ett sidant sitt att
deras varden bibeh6lls tdmligen oférand-
rade. Avskrivningsskalorna i 1952 éars
tabeller blev av den anledningen ratt
kraftiga, d& 1945 ars virden icke kunde
hojas alltfor mycket i forhéllande till ny-
uppforda byggnaders virden. Som ex-
empel kan nidmnas avskrivningsskalan
for klass 3. De forsta fem aren ingen
avskrivning, de dirpa fem fo6ljande 1 %
per ar, och de dirpd féljande trettio aren
1,5 % per ar. Efter fyrtio ir forblev vir-
~ det oférindrat. Avskrivningen kan disku-
teras, men min erfarenhet ar den, att den
bor goras kraftigt fallande. Risk forelig-

ger annars till en Gvervirdering av dldre
byggnader. Avskrivningen bor aven ses
mot bakgrunden av de ombyggnader,
moderniseringar och forbattringar som
skett under arens lopp. Dylika atgarder
kan {forlanga avskrivningstiden, liksom
ett bristande underhill kan férkorta den-
samma.

For att tillgodose standard som ej
ticktes av de dtfoljande beskrivningarna
och till vilken hansyn borde tas, utarbeta-
des till tabellerna en kompletterande pris-
lista for sddana tillagg. Tabellerna skulle
iven nyttjas for virdering av tvafamiljs-
hus, varfor prislisstan upptog tilliggs-
priser for extra koksutrustning, extra
badrum. etc. Byggnader dir killaren {6r-
lagts ovan mark och inretts med entré
och eventuellt rum vid sidan om entrén
tarvade dven vissa justeringar. Utnyttja-
des killarvolymen f6r bostadsindamal pd
angivet sitt utgick tilldggspriser per m3
byggnadsvolym eller per m2 byggnadsyta
allt efter omfattningen av killarens ut-
nyttjande. Fér byggnader med helt ut-
nyttjad killare eller helt killarlosa bygg-
nader dr de i tabellerna limnade till-
laggspriserna for laga. Kostnaderna for
dessa slag av byggnader bor undersokas
nirmare si att en riktigare virdeniva
erhélles.

En typ av bebyggelse som ej kan for-
bigds i detta sammanhang ir sommar-
stugorna intill vara tdtbebyggda samhil-
len. Byggnaderna dro som regel relativt
enkla och i manga fall saknas all stan-
dard och komfort. Tabeller f6r varden
torde med fordel kunna utarbetas for
dessa byggnader, lampligen uppdelade pa
ett antal klasser allt efter utférandet och
standard. Till 1952 4rs fastighetstaxering
utarbetades inom mitt taxeringsdistrikt
en dylik mycket enkel tabell, vilken var
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till stor nytta i arbetet. Min erfarenhet ar
emellertid den att storsta svdrigheten lig-
ger i att bilda sig en klar uppfattning om
det skick vari byggnaderna befinner sig.
P3 grund av dess mingd ir det nira nog
omojligt att underkasta varje enskild
byggnad en besiktning. Man ir har till
stor del hianvisad till de avlimnade upp-
gifterna och i deklarationen for sommar-
stugan iro dessa uppgifter manga ganger
bristfalliga.

Till sist vill jag nagot beréra en form
av hyreshusbebyggelse, som jag anser
b6r hinforas till en- och tvafamiljshus,
namligen rad- och kedjehus med bostads-
ritt. Varje enhet har hir karaktir av ett
enfamiljshus. Skillnaden bestir enbart i
valet av den administrativa organisations-
formen.

Sammanfattningsvis skulle jag vilja
tillrdda en upplaggning av schabloner for
virdering av sividl mark som byggnad.
Schablonerna f6r byggnadsviarden kan
med fordel utarbetas att gilla storre om-
rdden 4an ett taxeringsdistrikt. Onskvart
vore att mdtningsregler och méittenheter
valdes efter gillande fastighetsnomenk-
latur.

Diskussion:

Taxeringsintendent Elfving, Giteborg:
Vi har anledning att vara tacksamma mot
byradirektoren Assis for hans sakkunniga
foredrag. Personligen har jag icke nigra
egentliga erinringar att gora. Aven enligt
min mening kan man som en arbetshypo-
tes utgd fran att priset i forhallande till
byggnadsvolymen ar ett limpligare matt
an priset i forhallande till vinings- eller
ligenhetsytan. I sista hand maéste emeller-
tid frigan om lampligaste virderingsme-
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tod avgoras med hinsyn till vad den ena
eller den andra faktorn marknadsmaissigt
betyder for saluvdrdena. Man bor icke
underlita att kollationera virdena i en ta-
bell av det slag, som byradirektoren Assis
rekommenderar, de faktiska saluvirdena.
Harvid framhilles att avskrivningspro-
centen for de aldre villorna bor viljas med
hinsyn till hur saluvardena for dessa lig-
ger i forhallande till de nya bostiderna.
Det ar icke sikert, att denna avskrivnings-
procent stimmer med vad som vid in-
komsttaxeringen pd sin tid brukade god-
tagas.

TOR:s ordf., kamrer Axel Bendrik,
Sdderhamn: Under forste aktuarien Reng-
bys foredrag om prisutvecklingen 3 hyres-
och villafastigheter underkinde féredrags-
héllaren den redovisade statistiken i vad
den avsig klassen 6.100—10.000 kronor.

Franvaron av representativ statistik in-
om denna virdeklass innebar bl. a. att
man saknar ett riktmirke, nar det giller
taxeringen av det betydande taxerings-
komplexet sommarstugor, vilka sikerligen
i stor utstrickning kan inrdknas i den
klassen.

Redan nu 4r ju bestindet av sidana
fastigheter av mycket stor omfattning och
den nuvarande utvecklingen av bostads-
byggandet med tyngdpunkten forlagd till
bostdder i hyreshus kommer utan tvekan
att betyda en kraftig okning av dessa fri-
tidsbostader.

D4 sommarstugorna emellertid i stor
utstrackning dr och kommer att utgora
hus & arrenderad mark skulle en riksstati-
stik pd forsaljningar av sidana fastighe-
ter, baserade pa lagfarna kop, icke visa
rattvist resultat. Det forefaller darfor
vara en angeldgenhet av betydelse, att vid
det kommande sammantridet med lands-
kamrerarna och taxeringsintendenterna
direktiv utformas for taxeringen av sa-
dana byggnader.

Byrddirektor Assis: Hur man skall kun-
na astadkomma en riktig och likformig
taxering for sommarstugor ar ett stort
problem. Jag tror, liksom kamrer Bendrik,
att vi kommer att fi ett storre antal av
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denna kategori intill de storre staderna.
Det storsta problemet ir, som jag tidigare
framhallit, att kunna bilda sig en riktig
uppfattning om byggnadens utforande och
det skick den befinner sig i. Jag kan icke
framligga ndgra speciella synpunkter,
annat dn att besiktning pa platsen ar nod-
vandig om tid finnes hartill.

Postkontrollor And. Granath, Hudiks-
vall: Det ar ej lyckligt med fasta riktlin-
jer, exempelvis i form av en fixerad pro-
centuell f6rhojning av taxeringsvirdena.
Ifrigavarande fastighetsbestind &r av
mycket skiftande natur. Visserligen kan
man komma fram till mer eller mindre
betydande marknadspris for dylika fastig-
heter, men frigan 4r val om inte sddana
omstandigheter som &4garens ekonomiska
utligg for fastigheten i minga fall bor
spela en viss roll vid asittandet av taxe-
ringsvardena.

Forutsattningen f6r manga manniskors
innehav av ovannamnda fastigheter ar
eget arbete vid uppforandet och stora for-
sakelser i andra avseenden. Byggkostna-
derna komma sdlunda ur &garens syn-
punkt sett att ligga avsevirt ligre an
marknadspriset.

En ”individuell” taxering, som siktar
pi omtanke om &garen, synes mig pa
dessa grunder mest lamplig.

Det ir inte uteslutet, att en viss fara
kan foreligga for att beskattningsnimn-
derna skulle kunna falla f6r den frestel-
sen, att asitta inom kommunen ej boende
sommarstugedgares fastigheter storre vir-
den an vad noden kraver for att pa si satt
forbittra det kommunala skatteunderlaget.

Byrddirektor Assis: Vid en saklig be-
domning av ett fastighetsviarde synes det
mig ovidkommande pd vad sitt byggna-
den uppforts. Om den uppférts genom
eget arbete eller genom insats av kapital,
bor detta icke paverka den fastighetens
viarde. Det viasentliga for vardebedom-
ningen ar det skick vari fastigheten befin-
ner sig. ‘

Lantbrukare Joel Petersson, Ostergot-
lands ldn: 1 inledningsanforandet faste
jag mig vid det sitt man skulle f3 fram

sjalvkostnadsvardet & tomtvarde vid taxe-
ring av en- och tvifamiljsfastigheter. Man
skulle f& fram sjalvkostnadsvirdet genom
att rakna tillsamman rdmarkspriset+gatu-
mark +gatlyse+kostnader f6r vatten och
avlopp. I smi titorter som finnes i en del
kommuner pa landsbygden ar det ju regel
att kommunen koper ett markomrade,
lagger ut gator, vatten och avloppsled-
ningar, avstyckar och siljer tomter. Om
titorten inte ar for liten, gér man i regel
s att det bildas en vdgforening dir alla
fastighetsdgarna dr medlemmar; denna
vagforening skoter sedan underhdll av be-
fintliga gator och vigar inom samhillet
samt gatlyse. Kostnaderna for detta taxe-
ras ut pa fastighetsidgarna efter taxerings-
viarde 4 fastigheterna. Vidare far ju fas-
tigheterna betala anslutningsavgift till vat-
ten och avloppsnitet och di kan det vil
enligt min mening icke vara riktigt att de
kostnader, somt tomtagaren far betala ar-
liga underhallskostnader for, skall liggas
in i taxeringsvardet 4 tomten.

Jag anser att tomtvardet bor vara hogst
det pris som betalts pr m2. Skulle man
riakna tillsamman tomtvirdet som byra-
direktor Assis skisserade, kommer man
upp 1 ett tomtvirde av 5—6 kr pr m2.
Det kan det ju ej vara nigon mening i,
isynnerhet som liansbostadsnamnden 1 vis-
sa lan ej godkanner hogre tomtpris an
2 kr pr m2 3 landsbygden och belanings-
virdet ir maximerat ett stycke under
byggnadskostnaden.

For att fi ndgot folk att stanna kvar
a landsbygden maste vi dven dér i nigon
man subventionera de som vill bygga.

D3 jag tror att det ar fler landsbygds-
representanter som ar i samma beldgenhet
som den kommun som jag representerar,
skulle det vara virdefullt att {4 hora hur
de ser pa detta problem.

Byrddirektor Assis: Avsikten med sjalv-
kostnadsvardet f6r marken var att belysa
de faktorer som inverkar pd vardet, samt
att med sjalvkostnadsprisets fordndringar
kunna avvéga ortsprisets forandringar av-
seende de skilda tomterna. I princip bor
lansbostadsndmnderna godta sjdlvkostna-
den fér marken. Det uppgivna vardet 2
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kronor per m2 markeareal miste i dagens
lage vara kraftigt rabatterat.

Kantor A. W. Friberg, Kronobergs
lan: Virderingen av 1-och 2-planshus har
fitt en ingdende behandling, medan den
typ byggnader, som pligar kallas 1%5-
planshus icke nirmare berorts. D4 denna
typ av byggnader, som ar mycket vanlig i
stora delar av landet, icke omedelbart kan
hanforas till 1-plans eller 2-planshus, vore
det oOnskvirt, att nigra specifika anvis-
ningar for taxeringen av 1}4-planshus
limnades. Hur berdknar man t. ex. voly-
men (taxeringsvolymen) av ett sidant hus
i jamforelse med ett 2-planshus? Ar 1,75
eller 124 det lampliga relationstalet, da
schablonen maste tillgripas?

Kan den i foredraget omnidmnda fastig-
hetsnomenklaturen erhillas i bokhandeln
eller pd annat sitt?

Byrddirektor Assis: 1 tabellerna for
1952 ars taxering beddomdes 115-plans-
husets volympris lika med 2-planshusets.
Skillnaderna i pris dr icke storre an att
man vid det praktiska arbetet kan bortse
darifran. Berdkningen av volymen bor ske
efter uppmatningsreglerna i nomenkla-
turen.

Det ar icke osannolikt att man efter en
undersokning skulle kunna tillgripa nagon
forenklad metod for vplymberdkningen
av 1%5-planshusets vindsvining. Jag kan
dock icke avge nigot bestimt svar pa den
frigan utan en nirmare undersokning.

Fastighetsnomenklaturen finnes i bok-
handeln till ett pris av 12: — kr. Utgivare
ar Institutet for vardering av fastigheter
i Stockholm.

Lantbrukare Sten Larsson, Orebro lin:
En foregiende talare forklarade i sitt in-
lagg, att subventioner gavs i landskom-
muner f6r av kommunen agd tomtmark
och onskade en lag taxering av mark-
vardet for att dirigenom friamja bebyg-
gelsen pa landsbygden.

Undertecknad har ej nigot att invinda
mot att bebyggelsen pé landsbygden fram-
jas pa olika sitt utan sivil stat som kom-
mun bor frimja en fortsatt utveckling.
Med hansyn till de belopp varmed kom-
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muner, stader och industrier subventione-
rar sdval mark som byggnadskostnader
bor dock det verkliga virdet vara utgings-
punkten vid taxeringen, alltsi bedomning
fran fall till fall. Olika taxeringar av sub-
tionerade och icke subventionerade fastig-
heter blir annars f6ljden. Att samtidigt
en vilvillig och forsiktig instéllning vid
taxeringen av en- och tvifamiljshusen bor
iakttagas for att uppmuntra denna goda
form av bostad och sparande, som egna-
hemsbyggandet utgor, ar sjilviallet.

Byrddirektor Assis: Jag vill framhilla
att avsikten med védrderingen av marken
och byggnaden for sig dr att erhilla ett
sammanlagt taxeringsvirde av fastighe-
ten, som stannar vid den nivd som bestams
av kopeskillingarna. Kopeskillingen delar
icke pd mark- och byggnadsvirde. En
mindre felbedomning av mark- eller bygg-
nadsvirde har darfor icke si stor bety-
delse. Den mark som ar fardig for bebyg-
gelse och endast skall 3sittas ett mark-
varde utgor sannolikt en mycket ringa del
av fastigheterna.

Stadsingenjor Alexis Rex, Molndal:

Byradirektor Assis omnamnde under
diskussionen i forbigdende de statligt be-
linade egnahemmen. For egen del har jag
den uppfattningen, att taxeringen av de
statligt belanade egnahemmen kan komma
att valla svarigheter. Min avsikt ar nu att
formé byridirektor Assis att besvara {61-
jande fraga:

I en stad finnes pad 6mse sidor om en
gata tva identiskt lika egnahem. Vi kunna
anta, att de bada uppforts ar 1950, d. v. s.
fore den stora kostnadsstegringen pa bo-
stadsmarknaden, som borjade omkring &r
1951.

Enligt det resonnemang, som nu forts,
betriffande riktlinjerna for 1957 ars all-
minna fastighetstaxering och med tanke
péa de rekommendationer, som lamnats be-
traffande avsedd hojning av 1952 Ars
taxeringsviarden, kan man forutsitta, att
de nya taxeringsvardena i stort sett kom-
ma att motsvara produktionskostnaderna
efter kostnadsstegringen.
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Min fraga ir nu, huruvida de tvi egna-
hemmen skola taxeras lika. Det ena ar
uppfort med statligt 1an, det andra utan.
Produktionskostnaden for bada svarar
mot kostnadsnivdn ar 1950. En taxering
skulle, si vitt jag forstdr, enligt de lam-
nade rekommendationerna ge ett taxe-
ringsvarde, som ligger c:a 35 %, over pro-
duktionskostnaden.

Det statligt belinade egnahemmet far,
principiellt sett, inte siljas till ett pris,
som overstiger produktionskostnaden. Om
sa sker, kunna de statliga linen sigas upp
for omedelbar betalning. Nog maéste det
da for innehavaren av det statligt bela-
nade egnahemmet forefalla orimligt, om
staten medverkar till ett taxeringsvirde,

som den sedan inte ovillkorligt kan god-
kanna sdsom forsaljningspris.

Byrddirektor Assis: Ar de bagge fastig-
heterna lika bor deras taxeringsvirde vara
detsamma. De sedvanliga bottenkrediterna
aro ocksi lika i de bagge fallen. Vid en
forsiljning maste koparen sitta in en
egeninsats utover bottenkrediterna upp till
kopeskillingen. Om han darvid koper den
statsbeldnade eller den icke statsbeldnade
fastigheten har ‘ingen betydelse. Det ar
ingenting som hindrar kop av den stats-
belanade till samma kopeskilling som den
icke statsbelanade om han loser in stats-
lanet som ar placerat 6ver bottenkrediten.
Jag kan darfor icke inse att belinings-
formen skall betyda olika taxeringsvirden.
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