Taxering av hyresfashgheter

av ing. S. Osberg

I fastighetstaxeringsnumret nr 8—10
av denna tidskrift beskrevs en metod for
taxering av hyresfastigheter, vilken forut-
sitter upprattande av en tabell Gver hy-
rans relation till fastighetsvirdet (brutto-
kapitaliseringstalet) vid lokalt valda in-
gangsvarden for hyra, omkostnader, var-
aktighet och tomtvirde.

Hyrans relation till fastighetsvirdet.

Med anledning av méanga forfragning-
ar om tabellens upprittande foljer har
en narmare redogorelse hirom och nigra
anvisningar {6r metodens anvandning. Vid
upprattandet av tabellen bor en i fastig-
hetsekonomiska fragor vil insatt tekniker
anlitas.

Tabellvarden 6ver kapitaliseringstal baserade pa rantabilitetsberakning f6r hyresfastigheter
vid lokalt valda serier av ingangsvardet enligt "Skattenytt” nr 8—10 1956, sidan 311.%)
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Forutsattningar: Beteckningar:

Valda ingangsvirden (h, d, pa, Pk, Ps)
Of6randrad byggnadsratt enl. stadsplan
Lagenhetsytan (ly) antages vara lika

1
med 80 % av vaningsytan (vy) (vy"—“-'o—yg)

Kapitaliseringstalet ar x.

— 100h (pa + px + ps)

F = fastighetsvarde
H = bruttointakt h = hyra/m®ly
D = drift och underhall d =drift o. uh/m®ly
S = fastighetsskatt
o. dyl.

T = tomtvarde t = tomtvarde/m®vy

_hesp

xF = 100h

Forberedande val av varden:
Pk (ca. 4,5 %)**)
ps for orten (vid 12 kr/skattekrona =

pa vid 4 % fondranta**)
och olika dterstiende varaktighet:
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50 » (0,65 =>» 0,6
60 » (042) = » 04

*) Pa sidan 311 har ett par korrekturfel insmugit sig. Salunda skall parentestecken finnas

efter S i forsta ekvationen (s& som har).

I forsta kolumnen av tabellen skall i tionde raden std 30 i stallet for 50.
Vidare har i huvudet "Hyror i % av fastighetsvardet” beteckningarna "t = 50" och "t_80"
rakat byta plats. (Som framgir av siffrornai tabellen sti emellertid tabellkolumnerna i ratt

ordning).

*¥) Enligt anvisningar nedan,
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Exempel pa berikning av tabellvirden

pa =20
Byggnadens var- Jpx —4,5

h=30 kr/m® och ar

aktighet 30 ar ps =0,5 d=10 »» » »
sp=70
at) — t=20 t =40 t=280 t=160
Pagy) =  (05) (1.0) (2.0) (4.0)
Kapitaliseringstal 10.2 10.0 9.5 8.7
w=—_30"7 307 307 307
30—10-+05 30—10+41 30—10+2 30—10+4

t .
En vagrat rad i tabellen har silunda 5 p samt h och d konstanta, endast pa go varierar med

olika varden pa t.

Exempel pa tabellens anvandning.

Taxeringsvardet for en fastighet med en
bedomd Aaterstiende varaktighet av 30 ar, en
totalhyra 40.000 kr/ar, ligenhetsyta 1.330 m?
medelhyran = 30 kr/m®ly, en medelkostnad
for drift och underhall av ca. 10 kr/m®ly och
ett tomtvarde av ca. 40 kr/m®*vy blir d& (enl.
ex. ovan)

40.000 - 100
10,0

Fordelningen mellan tomtvarde och bygg
nadsvarde beraknas salunda:

= 400.000 kr.

Lagenhetsyta 1.330 m?*
- 1.330 .
Vaningsyta ca. 08 =& 1.660 m*®

Tomtvarde 40 kr? - 1.660 m* = 66.300 kr. Av-
rundas till 65.000 kr.

Byggnadsviarde 400.000 — 65.000 = 335.000 kr.

Obs.! (Tabellen medger aven berdkning av
olika delar av en och samma fastighet (med
t. ex. olika anvandning) var for sig. I ett
gott affarslage kan man t. ex. rakna affars-
delen fOr sig och bostadsdelen f6r sig med
hansyn till sival olika hyresnivder som till
att bostadsdelen endast i ringa man rattfar-
digar ett tomtvarde, som svarar mot det goda
affarslaget, Totala bostadshyran kapitaliseras
da efter ett visst kapitaliseringstal, och den
totala butikshyran efter ett annat kapitali-
seringstal.)

Anvisningar for val av ingangsvarden.

Hyran (H i formeln) bor upptagas inklu-
sive generellt medgivet hyrestilligg eftersom
totalintakterna narmast svarar mot nuvaran-
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de kostnaderna for drift och underhill, ran-
tor m.m. Ar hyran riknad inklusive bransle
till férkrigspris skall driftkostnaderna upptaga
samma kostnad. Ar hyran s. k. kallhyra om-
fattar driftkostnaderna icke bransle.

Kapitalrantan bor upptagas till en storlek
som svarar mot rantelaget fore rantehsj-
ningen 1955 samt dartill den del av rante-
hojningen darefter, som redan kompenserats
genom hyrestillagg. Man borde alltsd vid
ett fortsatt intrangande av den hogre rantan
kunna forvanta ytterligare héjning av kom-
pensationen. Det bor kunna antagas att ca.
14 av rdantehdjningen hittills blivit kompen-
serad. Om kapitalmedelrantan férut lag vid
ca. 44,2 % och nu vid ca. 5—5,5 % blir skill-
naden ca. 1—1,3 %.

4 %+%"1 % =433 %
och

42 %+ v+ 1,3 % =4,65 %.

Ett antagbart medelvarde torde vara 4,5 %.

Fastighetsskatten bor enligt formeln med-
raknas som utgift. Individuella olikheter i
effektiv skatt beror bl. a. pd agarens inkomst-
och formoOgenhetsforhallanden, vilka 1 detta
sammanhang bor vara ovidkommande, Ett
borttagande av fastighetsskatten ur drifts-
kalkylen skulle minska utgifterna och dar-
med hoja fastighetsvardet, Overflyttningen
av skatten till agarens utgiftskonto har ju
i princip ingen vardehdjande effekt pa fas-
tigheten.
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Effektiv taxeringsorganisation?

Aw linsrevisor Magnus of Ekenstam

(Kursiveringar i citat ha gjorts av forf. Nothanvisningar se sid. 414).

Forslaget till ny taxeringsorganisation
som kommer att behandlas vid &rets host-
riksdag, uppbires enligt departements-
chefens uttalande! av syftet att pi en
gang béttre an hittills tillgodose de en-
skildas krav pa rattssikerhet och det all-
mannas intresse av en effektivare taxe-
ring. Okad effektivitet skall framst upp-
nis genom skdrpt kontroll av rorelseid-
kare och andra svirkontrollerade skatt-
skyldiga. Jag skall hir nigot berora for-
slagets utgingspunkter och verkningar,
1 den mén det avser att tillgodose det all-
ménnas intresse av en effektivare taxe-
ring.

1955 ars taxeringssakkunniga hivda i
sitt betdnkande2, att det rent ekonomiska
utbytet och de i allmdnhetens 6gon mest

stotande exemplen pd skatteflykt regel-
massigt uppdagats genom bokforings-
granskningar. Riktigheten av detta utta-
lande torde icke kunna bestridas. Dessa
granskningar ha som regel utforts av eko-
nomiskt vil skolade tjansteman vid lins-
styrelserna.

En ny kar av taxeringsassistenter.

En ny kir av tjinstemin, taxeringsas-
sistenter, skola ersitta hittillsvarande taxe-
ringskonsulenter och forstirka gransk-
ningsarbetet i nuvarande rorelsedistrikt
for fysiska personer i stider. De skola
aven sysselsattas med taxeringsrevisioner
och liknande uppgifter. Departementsche-
fen har betriffande denna verksamhet
uttalat foljande: ”Genom att taxerings-

- Rantan pa fonderade medel f6r kompensa-
tion av byggnadens vardeminskning torde
f. n. kunna antagas till ca. 4 %.

pa blir den andel i % av byggnadernas varde,
som arligen skall insattas och fonderas {or att
fonden under byggnadens antagna dterstiende
varaktighet skall vdaxa till nuvarande bygg-
nadsvardet.

Anvisningar for metodens anvandning

Tabellens anvandbarhet torde icke narmast
bero pd noggrannheten i de framraknade ta-
bellvirdena utan snarare pd den spridning
kapitaliseringstalen fir genom den direkta
kontakten med flera faktorer, som oveder-
sagligen maste paverka avkastningsvardena,
sasom aterstiende varaktighet, tomtmarkens
framtidsvarde, ortens skattetal m. fl. och som
knappast kan komma till uttryck vid ren brut-

ll

tokapitalisering. Det torde darfér vara lamp-
ligt att ingdngsvardena vialjas med enkla,
avjamnade tal, medan noggrannheten mera
inriktas pa att dessa varden val tacker det
aktuella registret. Vid den praktiska anvand-
ninigen kan sedan "interpolering” goras mel-
lan de varden i rader och kolumner, som
narmast motsvarar aktuella varden.

Korrigeringar av tabellvardena,

Ev stor vikt bor vara att pasynta storre
brister i skick och kvalitet hos taxeringsob-
jekten uppskattas som engangsavdrag efter
tabellforfarandet samt att t. ex. ovanligt hég
kvalitet hos en byggnad féranleder motsva-
rande tillagg. Sadana korrigeringar ger ut-
tryck at bedoémandet, att "normala” kostna-
der for drift och underhdll (t. ex. enligt en
tabell) icke ar tillampliga i det sarskilda
fallet.
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