Taxering av hyresfastighet

Taxeringsvirdet bor vara identiskt
med allménna saluvidrdet, varmed
forstds den kopeskilling, som en for-
standig kopare &r villig att erlédgga
vid forsdljning i allminna markna-
den.

Hur skall da detta virde berdknas?
Foljande exempel dr i nigon man
belysande.

Antaganden:

Hyresavkastning = 50.000 kr exclusive
brinsletilligg.

Byggnadsvolym = 6.000 m?.

Byggnadsar 1930. Aterstdende varaktig-

hetstid uppskattas till 40 &r. Tomtvirdet
uppskattas till 1906.000 kr.
Dessutom goras antagande,
framgd nedan.

Fastighetsvirdet &r under dessa
forutsdttningar 675.000 kr, vilket
framgéar av foéljande rantabilitetskal-
kyl:

Inkomster: hyror

Utgifter:

Ombkostn. 6.000 m?
a2:15 =

Skatt 675.000 a
0,005 =
Nybyggn.fond
485.000 a 1,18 %/ = 5.725 22.000
Rantor 675.000 a

4,15 %y = 28.000

Att i taxeringsarbetet berdkna vir-
det pa detta sitt ar for omstindigt.
Det giller alltsd att stka finna en
formel, som ger snabbare — men
lika sdkert — resultat.

Foljande beteckningar inféras:

H = hyresavkastning exclusive
brénsletillagg. .

P& grund av hyresregleringslage
godtages som regel nu gillande hy-
ror.

som direkt

50.000

12.500

3.375

axV = arliga omkostnader.

V = byggnadens totala volym i m?3,
varvid av killare och event. gards-
overbyggnad medridknas endast %}
av volymen. Oinredd. vind medrik-
nas ej.
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Av civilingenfor Martin Hanzy,

a = omkostnaden i kr pr m® volym
Den ér i regel stérre for moderny
hus &n for &ldre och antages dirfsy
vara beroende av varaktighetstiden
Smalhus och punkthus ha stdrre om-
kostnader pr volymenhet &n djupg
hus med motbyggda brandgavlar. |
mycket hég grad inverkar den ge-
nomsnittliga ldgenhetsstorleken —
ju mindre denna ir desto stérre blir
omkostnaden. Givetvis maéste aven
hinsyn tagas till de olika klimatiska
férhallandena pa olika orter.

Till omkostnader ridknas bl. g,
kostnad for brénsle, reparationer,
vatten, renhallning, sotning, hisskét-
sel, trappbelysning, forsékringar
samt ersittning till portvakt (eldare)
och vice vird.

Virdet pa a kan uttryckas pa {6

jande sétt:

Varaktighetstid I II
50 ar a = 2:40 kr/m?® == 15 %,
40 ,, 2:15 , ., 15,
30 ,, 1:90 ,, ,, 15 )
20 ,, 1:65 5 15,
10 ,, 1:40 ,, ,, 156,

Virdet enligt kolumn I géller, da
husdjupet dr c:a 14 m och huset ar
sammanbyggt med andra hus samt
dd genomsnittliga ldgenhetsvtan &r
c:a 60 m? I andra fall justeras vér-
det enligt kolumn II.

I hus utan centralvirme minskas
virdena med 40 & 60 ore pr m®.

bxF = fastighetsskatt.
F = fastighetens saluvirde i allmén-
na marknaden.
b = skattekoefficient, som &r olika
pa skilda orter.

I Stockholm, déar skatten vintas
bli c:a 10:— kr pr bevillningskrona,
ar b = 0,005.

T = tomtvirdet.

Detta anges ldmpligen som en
funktion av vaningsytan eller antalet
normaleldstdder (om 30 m?).
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I fraga om nybyggda fastigheter
4r tomtvidrdet i regel kint. Aven
petr. dldre fastigheter kan man ofta
cluta sig till tomtvirdet genom jam-
forelser. I vissa fall — da man ej pa
annat sidtt kan komma till klarhet —
erhalles tomtvidrdet som skillnaden
mellan fastighetsvirdet, sedan ny-
byggnad skett enligt stadsplanen,
och byggnadskostnaden £6r denna

byggnad. — Det ma framhallas, att i

byggnadskostnaden skall medridknas
ej bara den del, som géller sjélva
byggnaden, utan &ven alla ovriga
kostnader sdsom gatumarksersétt-
_ ning, kostnad f6r rivning av é&ldre
bebyggelse, grundférstirkning och
skilig foretagarevinst.

¢ xB = avsittning till nybyggnads-
fond.
B = byggnadsvirdet, definierat som
skillnaden mellan fastighetsvirdet
och tomtvérdet, alltsd B = F — T.
¢ = den koefficient, varmed bygg-
nadsvérdet skall multipliceras for att
en nybyggnadsfond av samma stor-
lek som B skall hinna bildas under
den antagna varaktighetstiden.
Virdet pé ¢, uttryckt i procent er-
halles enligt uttrycket:

— p 1
c 100 —— 1
dér n anger varaktighetstiden i ar
= _r
ochp =1+ 100

varvid r = réintefoten.

Vérdet pa c vid olika varaktighets-
tid och da r = 3,5 och saledes
p = 1,035 erhélles av foljande ta-~
bell:

n= 5 ar c = 18,65 %
10 8,52
15 5,18
20 3,54
25 2,57
30 1,94
35 1,50
40 1,18
45 « 0,95
50 0,76
55 0,62
60 0,51

dxF = rédntor & investerat kapital.
F dr ovan definierat.
d = medelrédnta i procent.

Antages bottenldnet upp till 60 %o
av fastighetsvirdet 16pa med 3,6 %o
rinta, 1an mellan 60 och 75 %6 med
4 %9 rénta och Ovrigt kapital med
5,56 %o rinta, blir medelréintan =
4,135 %/o eller avrundat 4,15 %o.

Detta virde pa medelrdntan —
event. med nagon mindre avvikelse
— bor enligt min mening anvindas
konsekvent vid stundande taxering
betr. fastigheter utan statliga lan.

Da hyresavkastningen (H) skall
vara lika med summan av utgifterna
— omkostnader (aXV), skatt (bXF),
avsittning till  nybyggnadsfond
(¢XB) och rédntor & investerat kapi-
tal (dXF) — giller foljande:
H=aXV+bXF+cXB+dXF . (1)

eller, da B = F — T,

H=aXV+bXF+cF-T)H+dXF. (2)
Efter hyfsning av denna ekva-
tion erhéalles:
_H—aXV+ecXT

F= b+ctd - ©

Denna formel giller generellt.

Ar b = 0,005 (sdsom fallet #r i
Stockholm)
och d = 4,15 9/ eller 0,0415, vil-
ket virde bor gilla f6r hela lan-
det, kan formel 3 skrivas
FﬁH—a><V+c><T )
0,0465 + ¢ o
Tillimpas formeln pa det i
borjan av framstdllningen an-
forda exemplet erhéalles:
50.000 — 2.15 *x 6.000 4 0.0118 > 190.000
F= 0.0465 + 0.0118 =

4)

= 675.000 _
alltsa exakt samma resultat.

Enligt vanlig virderingsmetod bru-
kar fastighetsvidrdet uppskattas . till
det kapitaliserade virdet av hyres-
avkastningen enligt uttrycket:

diar k = kapitaliseringsprocenten.
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Denna vérderingsmetod tager ej
objektiv hinsyn till vad ovan sagts
om inverkan av byggnadsvolym,
tomtvirde och varaktighetstid. Det
virde, som skall givas k, dr helt be-
roende av virderingsmannens sub-
jektiva omdome eller — intuition.

Att finna riktigt vérde pa a och
c i formel 3, resp. 4 dr avsevirt 1at-
tare &n att finna riktigt virde pd k
i formel 5.

Formel 5 bor alltsd ej anvindas i
allvarligt sammanhang. Méjligen kan
den anvindas, da det giller att sta-
tistiskt ange virdena for en grupp
av fastigheter i procent av hyrorna
eller da det géller att jamfora fas-
tigheter av likartat slag — men inte,
da det giller att védrdera enskilda
objekt.

Formel 3 giller dven for fastighe-
ter med statliga lan. Ty visserligen
dro rinteavgifterna ldgre &n eljest,
men 4 andra sidan dro hyrorna lagre
i samma grad.

Fastigheter a tomtriattsmark

Tomtréttsavgilden betecknas med
A, i 6vrigt anvindas samma beteck-
ningar som forut.

Da galler:
H=aXV+A+bXF+cXB+dXB (6)
ellerda F = B + T,
H=aXV+A+b B+T)+cXB+dXB
Efter hyfsning erhalles

B _H—aXV—-A—-bXT M
b+c+d

Denna formel giller dven for fas-
tigheter med statliga lan och jamvél
i fall, dér rabatt & tomtréttsavgédlden
lamnats. Hyrorna skola némligen
sjunka i samma man som subventio-
nen i form av ldgre rantor eller ra-
batt & tomtrattsavgild gives.

Vad ovan sagts giller i huvudsak
fastigheter, som byggts senast &ar
1945. Sedan dess har byggnadskost-
naderna och didrmed hyrorna oavlat-
ligt stigit, i sérskilt hog grad sedan
forra hosten. Belysande &ar bild 1,
som anger byggnadskostnadsindex
for olika ar.
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Byggnadskostnadsindex
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Det torde vara tydligt, att kostna-
derna for dessa hus ej kunna ligga
till grund for taxeringsvirdenas be-
stimmande. En byggnad, som upp-
fores i ar, har ej stort stérre virde
an en likadan byggnad, som uppfor-
des &r 1947. Men byggnadskostnaden
har stigit omkring 30 .

Det &r alltsd enligt min mening
berdttigat, att for fastigheter, som
fardigstallts efter den 1/1 1945,
minska det fastighetsvirde eller rit-
tare sagt taxeringsvirde, som erhdl-
les av formel 3, resp. det byggnads-
virde, som erhalles av formel 7 med
viss del av byggnadskostnaden.

Pa basis av byggnadskostnadsin-
dex blir den minskning, som bor gé-

ras foljande:
For hus, fidrdiga  Minskning i %

av byggn.kostnaden
den 1/1 1945 0

1946 2
1947 3
1948 8
1949 11
1950 16
1951 22
1952 (38) dnnu oviss

Varaktighetstid och viirdeminsknings-
avdrag

En byggnads varaktighetstid bru-
kar uppskattas till c:a 60 &r. P& se-
nare ar har resp. myndigheter rik-
nat med en avskrivning pr ar av 0,75
% for nybyggnader, vilket motsva-
rar en varaktighetstid av 50 &r. For-
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modligen har motivet hértill varit
den moderna byggnadens installa-
tionsanldggningar (sanitir inredning,
varmepannor, hissar, ventilationsar-
peten m. m.), som ha relativt kort
livslingd. Skil finnas alltsd for att
antaga en varaktighetstid av 50 ar
for hus som byggts under senare ar
och 60 ar for aldre hus.

Egentligen skulle denna avskriv-
ningsprocent gilla dven for det skat-
temaéssiga virdeminskningsavdraget,
som nu &dr 0,6 9. Detta torde dock
vara praktiskt ogdorligt.

Ett forslag, som bor vinna beak-

tande, ar féljande, vilket dven angi-
vits & bild 2:

e . byggnadens véardeminsk-
Den avskrivningsprocent, som bor “3lder ningsavdrag
anvindas vid faststdllandet av fas- 0—10 Ar 0.75 %
tighetsvirdet eller taxeringsvérdet 11—90 1.0
har ovan angivits i tabellform. Bild 21—30 , 15
2 anger virdet grafiskt. 31—40 : 2125 :
y over 41 ,, 3,0
20
;‘iﬁ_%.—, ‘Avskrivningskoefficienten A‘V min fraomstzillnlng ha? vél OtV?"‘
o1 tydigt framgatt, att taxeringen bor
enligt uttrycket c—100 vy ske enligt de angivna formlerna (3
15 s o och 7), med viss reducering for fastig-
a4 p=1,035 o
heter, byggda under senare &r.
Virderingen maste alltsd ske indi-
viduellt fér att bli réttvis och enhet-
10 Avdrag vid deklaration lig och det kan alltsd enligt min me-
as2% for vardeminskning: ning ej vara tal om ndgon generell
Byggnadsalder: 0-10 &r 0,75% andrmg ay taxgrmgsvardena. Y
120, 10 Man fragar sig kanske, hur nivéin
W 230, 15 ., komrr%er att ligga i jamforelse med
5 31.40 , 225, 1945 ars niva.
Sver 41 ’Zg e Gver4l, 30 Jag har gatt igenom ett stdorre an-
""" ) ""SQ:?QZ'%MU . tal — kanske 100-tal — virderingar,
S~ P E o0 som jag sjalv gjort, och dirvid fun-
o0 168755 osaosty nit att dessa fastighetsvirden i ge-
0 10 20 30 40 50 60 ar nomsnitt kommit att ligga c:a 4 %
n—-—» over taxeringsvirdena.
- Diskussionen:

Taxeringsintendent Elfving: Mina herrar!
Det dr med en viss tvekan jag tar till orda
i anledning av detta foéredrag. Jag satt wvis-
serligen pa forsta bianken men hade likvil
svart att pa ljusbilderna lésa formlerna, och
didrfor var det icke mojligt for mig att folja
med alla detaljer i utrdkningarna. Jag for-
star emellertid att fridgans uppldggning &r
mycket intressant. Nir vi f& se anforandet
i tryck, komma vi sdkerligen att uppskatta
formlerna till deras ratta vérde.

Jag skulle dock vilja peka pad en princip-
fraga. Vi skola ju rédtta taxeringsvardet efter

det allminna saluvirdet. Vi méaste d& ocksd
forsoka rédkna pad samma sitt om folk i all-
minhet faktiskt brukar rikna nir de kopa
hyresfastigheter. Jag &r inte alldeles sdker
pa att de d& komma att anvinda si inveck-
lade matematiska formler som vi nu ha fatt
se, de ma vara aldrig sd riktiga ur teoretisk
synpunkt. Aven om man naturligtvis vid ett
husk6ép brukar goéra ingdende rintabilitets-
kalkyler, si brukar man likvdl sdsom ett
slutomdoéme stanna for att huset kopts till
viss procent, motsvarande forhallandet mel-
lan hyran och kopeskillingen.
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Dartill kommer ytterligare en omstandig-
het. Nir vi nu se p& dessa formler, ar det
négra tal, som vi méaste stdlla oss tveksamma
infor. Vi veta ju ingenting om vilken om-
kostnadsfaktor eller vilken réntabilitetsfak-
tor som kdéparna faktiskt rdknat med. I da-
gens ldge ridkna vil manga spekulanter gan-
ska sndlt pa& reparationskostnaderna med
tanke pad att en del av dessa kostnader fak-
tiskt kunna véltras Over pd hyresgisterna,
trots att kontrakten innehdlla annat. Fér att
tala om riéntabilitetsfaktorn &r det vil s
att vi inte pa teoretisk vidg kunna reducera
fram att man skall ta 5,5 procent utdelning
pé& eget kapital i toppen av fastighetsvirdet.
I vissa ldgen kan en spekulant krdva hoégre,
i andra lagre ranta. Frigan om fastighetens
livslangd och didrmed &ven avskrivningsbe-
behovet berdknas nog ocksd rdtt olika under
olika férhallanden. For att man oOver huvud
taget skall komma till nigon slutsats om
salunivdn far man nog helt enkelt g& pa
en annan linje och alltsd se efter vart salu-
viardena faktiskt peka hin. Som ett tecken
pd att foredragshallarens formel icke haller
streck vill jag framhalla, att virdestegringen
vid tillampning av denna endast skulle upp-
g4 till 4 procent, under det att kopeskillings-
statistiken, 4tminstone enligt min erfarenhet,
visar betydligt higre Overpriser under den
tillindalupna 7-arsperioden.

Jag tror nog att man i det praktiska taxe-
ringsarbetet i mycket stor utstrickning més-
te begagna sig av den gamla formeln, men
man maste naturligtvis vara pa det klara
med att olika procenttal boéra anvindas for
olika aldersgrupper eller typer av hus. At-
minstonie i storstdderna ha vi ju rétt en-
hetlig bebyggelse inom vissa kvarter eller
stadsdelar. Man kan dirfér utgd ifradn att
kapitaliseringsprocenten inom varje sddant
omrade pendlar ganska obetydligt frdn hus
till hus men naturligtvis paverkas uppat el-
ler nedat av speciella faktorer, varom nimn-
derna fatt upplysning bl. a. genom  fastig-
hetsdeklarationerna eller eljest k#nna till.
Hur hég den genomsnittliga kapitaliserings-
procenten boér vara far bedémas med led-
ning av kopeskillingsstatistiken fér omradet
i frdga eller andra foérhallanden som man
kan falla tillbaka pd. Med all reverens for
det s#tt, varpd foredragshillaren angripit
problemet, tror jag alltsd, att man i denna
metodfraga bor vara litet konservativ och
soka segla efter de kamla mérkena.

Generaldirektér Dahlgren: Herr ordfdéran-
de! Mina herrar! Jag har i rétt stor utstréck-
ning blivit férekommen av taxeringsinten-
dent Elfving; han har i stort sett givit ut
tryck at de synpunkter jag hade ténkt fram-
fora. De formler som inledaren hir har lagt
fram #ro naturligtvis riktiga ur vissa syn-
punkter sedda, men & andra sidan bygga de
ju, sdsom intendenten Elfving framholl, pa
vissa antaganden som gora att det dnda inte
blir matematik i egentlig mening. Aven dir
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finns ett visst utrymme {for skﬁnsméssig
uppskattningar, och &ven dessa formlel.s
virde &r ytterst beroende pd vissa anty.
ganden.

Jag tar for givet att de né#rvarande eftep
att ha sett formlerna alla i sitt stilla sinpg
ténka, att den gamla formeln &r s& mycket
mera ldtthanterlig, att vi inte i gemen vaga
oss pd de nya formler som hé#r lades fram,
Jag tror det forhaller sig sd. Det md varg
hint att dessa finare formler komma till ap.
viandning vid provning i kammarrétten gy
ett och annat stort beskattningsobjekt, mep
for berednings- och fastighetstaxeringsnimn.
derna i gemen &r det kanske av olika ski)
inte mojligt att tillampa formlerna:

Inledaren utdémde den gamla “formeln,
virdet = 100 gdnger hyresavkastningen ge.
nom en antagen kapitaliseringsprocent. In-
ledaren forklarade frankt, att det inte finng
nagon som kan sdga, vad den kapitaliserings-
procenten bér vara och han bad om anvis-
ning pa ndgon som visste det. Jag kan na-
turligtvis inte visa pa nagot virde som kap
ségas vara en matematiskt riktig kapitali-
seringsprocent, men, mina herrar, vi behéva
inte veta den med matematisk exakthet.
Vi kunna vil pd detta liksom pd manga
andra omraden goéra ett antagande och fixerg
en schablon som vi sedan anvinda. Det lig-
ger ingenting besynnerligt i att man i detta
sammanhang rent konventionellt bestdmmer
sig for en kapitaliseringsfaktor som man se-
dan anvinder. Det dr inget trolleri, och det
kunna vi gora hir som pd si méanga andra
omraden.

D& &r fragan: vilken kapitaliseringspro-
cent skola vi viélja? Om jag &r ratt under-
rittad l4g den vid den senaste taxeringen
vid 7—8 procent — om jag har fel ber jag
att bli korrigerad. Frigan &r vil om inte
den kapitaliseringsprocenten &r f6r hég i
dagens lidge. Om den vore riktig skulle nam-
ligen inte de faktiskt erlagda Overpriserna
pa sdlda fastigheter vara sd betydande som
de enligt statistiken #ro. Det foérhallandet,
att kloka och forstdndiga huskopare under
de senaste &ren och kanske hela perioden
ha betalat priser som visentligt oOverstiga
taxeringsvidrdena och, antar jag, véisentligt
overstiga de virden som vi enligt inledarens
formel skulle f& fram, visar att koparna i
gemen noja sig med en ligre kapitaliserings-
procent dn de vi ridknade med vid den férra
fastighetstaxeringen. Detta bér ge oss en
tankestidllare om inte den ekonomiska ut-
vecklingen glidit vidare och om inte den
hittills = tillimpade kapitaliseringsprocenten
4r mogen for en omprévning och sinkning.
I och med att vi sinka kapitaliseringspro-
centen o©kas taxeringsvidrdena, och vi nd
béattre Overensstimmelse mellan taxerings-
virden och faktiskt erlagda kopeskillingar.
Det &r dit vi skola stridva. Vi skola inte ha
taxeringsvirden som &ro en ren fiktion.
Jag behover inte understryka att man
inte heller skall gd upp och anknyta taxe-
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ringsviardena till tillfdlliga toppriser, men
de skola ange fastigheternas virden och inte
pé konstlad vdg hallas nere sd att vi fi en
prisnivd f6r vad kloka och férstdndiga ko-
pare betala for fastigheten och en helt an-
nan nivd for taxeringsvirdena.

Aven om den gamla formeln for ‘kapital-

H

vardet 100—K-§r behiftat med felaktigheter
ur fackmannens synpunkter, tror jag vi d&nda
nodgas halla oss till den, eftersom flertalet
taxeringsledamoéter inte  dro matematiker
och inte kunna tdnkas tillimpa dessa finare
formler. Vi ha nu dels att diskutera fragan
huruvida kapitaliseringsprocenten bor sin-
kas och dels forsoka gora klart for oss var
de nuvarande saluvidrdena ligga. Vi maste
dven pa detta omrade stridva att vinna bittre
kongruens mellan taxeringsvirdena och det
levande livets priser.

Om man foljde inledarens rekommendation
och hojde taxeringsvirdena pd hyreshus med
endast 4 procent, vad skulle d& jordbrukarna
sdga nir vi gora den uppridkning av jord-
bruksfastigheterna som, om jag har fattat
stamningen r&tt, forsamlingen i stort sett
inte- har nigon invindning mot?

f. Byrddirektor Bildmark: Taxeringsinten-
denten Elfving trodde inte att en kopare av
en fastighet goér si noggranna berdkningar
som inledaren talade om. Det &r ju hiér
frdga om forstdndiga kopare. Tyviarr ha vi
bade foérstdndiga och icke forstandiga for
att inte sdga dumma kopare, men s& dumma
dro de inte att de stanna vid en kalkyl av
det slag som foredragshéllaren hir demon-
strerat och vilken i och for sig ar bra. Var-
derar man en fastighet for att eventuellt pla-
cera kapital i den — det &r i allménhet
friga om ganska mycket kapital — maéste
man g4 dnnu djupare i frigan.

Jag forstar vl att ingenjor Hanzon har for-
s6kt komma fram till en enkel formel som
ger ett biattre utslag d4n den enkla kapitali-
seringsmetoden som man ju hittills alltid har
tillimpat. Denna metod anvinder man sig
av som kontroll vid noggrannare kalkyler, i
vilka sérskilda driftskostnadskalkyler ingé.
Driftskostnadskalkylen &r det allra ' vikti-
gaste vid en vérdering. Vi ha hér i Stock-
holm hoga hus, sju, atta och nio vaningars
punkthus, vi ha tjocka hus med 14—16 me-
ters djup och med i allménhet sex—sju va-
ningar, vi ha smala hus, 7—8 meter djupa,
med tre vaningar, vi ha hus av olika &r-
gdngar, hus som #dro byggda fore eller un-
der forra viarldskriget, vi ha 1920-talshusen
och 1930- och 1940-talshusen som inbordes
dro ganska likartade. Kan det sédgas att man
skall anvianda en nigot sd nir enhetlig kapi-
taliseringsprocent f6r alla dessa? Det &r
fullkomligt fel. De &ldre husen som kanske
dro utan virmeledning och badrum ha vis-
serligen ldgre driftskostnader, men det maste
goras stora avskrivningar p& dem. Livs-

lingden veta vi inte ndgot om utan speciella_

undersokningar. Den beror pd atskilliga fak-
torer, bl. a. pd hyresmarknadens utveckling,
men vi maste ridkna med att de #dldre husen
inom rimlig tid skola rivas fo6r att ldmna
plats 4t ny bebyggelse, och dirfor behévs
det merendels en ordentlig avskrivningspro-
cent for dem och den skall naturligtvis ocksé
ingd i kalkylen. )

Sedan ha vi 1920-talshusen, som i allmin-
het ha byggts med moderniteter sdsom bad-
rum, virmeledning, hiss o. s. v. Inredningen
i k6k och badrum var tiptop pad den tiden
dd husen byggdes, men numera ndéjer man
sig inte med marmorbink i koket och asfalt-
golv i badrummet som man did hade utan
man vill ha moderna kék med rostfritt och
dven moderna badrum med inbyggda badkar
fastin det gar lika bra med fristdende. Dessa
tjugutalshus maéste underkastas modernise-
ring. Dessutom komma &atminstone de hus
som &ro byggda foére och omkring 1920 nu
in i en farozon betrdffande underhallskost-
naderna. Underhéllskostnaderna kommer si-
kerligen att stiga avsevidrt for sddana hus
under den femdrsperiod som nu star for
dorren. Inom de nidrmaste dren maéaste man
troligen borja att byta rorledningarna, inte
véarmeledningsinstallationerna, ty de ha lidngre
livsldngd, men vatten- och avloppsledningar
som enligt en #nnu pagdende utredning ha
en ekonomisk livsldngd av ca 30 &r och som
sdlunda nu snart #ro forbrukade. Putsfasa-
derna ha ocksi en livslingd av ca 30 ar och
behdva repareras i den méin man kan fa
byggnadstillstand.

Jag har bara som exempel velat peka pa
dylika faktorer som naturligtvis maste in-
verka pa kapitaliseringsprocenten. Jag utgar
frdn att man nog till syvende og sidst maste
anvidnda den enklare formeln med kapitali-
seringsprocenten #dven vid den kommande all-
ménna fastighetstaxeringen, men man kan
darvid gora alla avvigningar man vill. En
initierad person kan sidga att man bdr taxera
ett trettio- eller fyrtiotalshus efter exempel-
vis 7 eller 7,5 procent men att man maéste
gd upp till 10—11 procent for #ldre hus. Nar
det talas om att kapitaliseringsprocenten i
Stockholm enligt statistiska utredningar har
sjunkit och att den wvarierat mellan 7 och
8 procent eller kanske nagot mer tidigare,
fdr man nog siga att den statistiken far tas
med en nypa salt.

Jag vill relatera ndgra siffror som finnas
i en dnnu ej publicerad statistik hos Insti-
tutet - f6r vardering av fastigheter i Stock-
holm. Det har i olika sammanhang, bland
annat i tidningarna, talats om att statistiken
visar en stegring av fastighetsvdrdena med
34,7 procent. Men det krdvs en . ingdende
provning innan man drar slutsatser av den
generella uppgiften. Statistiken, som gar tili-
baka till 1935, visar till en borjan saluvirdet
av forsidlda fastigheter i relation till taxe-
ringsvardet. for samtiga beskattade fastighe-
ter inom Stockholm vid varje &rs borjan.
Jag skall inte trotta med f6r mdénga. siffror,
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menh jag -kan ndmna att det ar 1935 séldes
4,8 procent, 1939 6,5 1945 5,7 1946 7,9 1949 3,7
och 1950:3,9 procent. Det dr alltsd inte négon
sa forfiarligt stor del av fastighetsbestdndet
som har gatt i kop under senare Ar.
Statistiken G6ver kopeskillingarna i procent
av taxeringsvirdena &Ar uppdelad pa de olika
stadsdelarna. For Staden mellan broarna ft.
ex. var man 1950 uppe i ett index av 150,7,
f6r Nedre Norrmalm 208, f6r Ovre Norrmalm
och Vasastaden 128, for Ostermalm 130, for
Sodermalm. 115 och f6r Kungsholmen 137.
Man ser att det dr kolossala variationer. Dir
figurerar som sagt Nedre Norrmalm med
208. Dar &r en stor efterfrigan pd tomtmark
— de flesta fastigheterna &ro ju rivningsfas-
tigheter. Det 4r méanga som vill képa sig in
i ett gott ldge, och da springa naturligtvis

priserna upp, men det &r ett pris som folk

ger, inte ett fastighetsvdrde. Det finns de
som resonera s, att om de ge t. ex. 200 000
kr. mer for att:f4& en viss fastighet ar det
inte mer dn att ridntan p& overpriset mot-
svarar 16n &t en vaktmistare eller ett par
springpojkar. Det d4r sddana resonemang som
skapa de hoga priserna, men att riatta taxe-
ringsvirdena direfter gar vil knappast.

Borjar man penetrera statistik kan man
f& fram mycket av virde ur den. Man fir
hoppas att virderingsinstitutet skall sdttas
i tillfdlle att gora ingdende statistiska un-
dersokningar i stil med dem vi horde om i
gdr i foredraget om jordbruksfastigheter.
Det skulle exempelvis vara intressant att
veta vad det dr for kOpare som represen-
tera dessa 3,9 procent for 1950 och 3,7
procent for 1949. Ha de mindre fastig-
heterna betalats med hoégre priser och
de storre fastigheterna med ldgre priser
eller tvdrtom? Vad 4&ar det f6r Kkopare
som upptrida pd marknaden? Det bdr vara
av stort allmént intresse att f& veta &aven
detta. I si fall kunde man lista sig till an-
ledningen till kopen. Ar det friga om affirs-
foretag som vilja skaffa sig ett battre affars-
liage eller giller det uteslutande penningpla-
cering pad lang sikt och dr det d& fysiska
eller juridiska personer, som koépa? Har i
Sockholm #r det angelidget att fa veta hur
affarslaget spelar in. Det lilla city som forut
fanns hidr i staden 13g till en bérjan i Gamla
Stan och flyttade uppat Drottninggatan for
att s& sméaningom, nir Kungsgatan dragits
fram, omfatta hela Nedre Norrmalm. Det har
dessutom blivit flera citybildningar i staden,
och man vill képa sig in &dven dar. Det
driver upp priserna och inverkar vésentligt
pé statistiken for resp. stadsdelar.

Om man nu far en uppgift om hur manga
procent hyresavkastningen utgdér av kope-
skillingen, maste man ocksd ha reda pa vad
det &r for fastigheter. Ar det gamla eller
nya, stora eller sma? Ar det sddana som
dro avsedda for kapitalplacering etc.? P&
Nedre Norrmalm, dar det visserligen bara
redovisas fyra kop av omoderna fastigheter,
dr man nere i en forréntning av 3,72 pro-
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cent. Detta visar, att man Overbetalat de
fastigheter, man koper for att skaffa g;
fast fot pd négot visst stdlle. Medelavkagi.
ningen av moderniserade och moderna fas-
tigheter p4 Nedre Norrmalm &ir 4,13 Procent
— det técker ju inte ens réntorna och myc.
ke mindre alla omkosnader.

Jag vill sdledes framhélla, att man intq
far generalisera en kapitaliseringsprOCent‘
Den kan rora sig mellan 6—6,5 och &nda upp
till 10—12 procent.

Generaldirektoér Dahlgren: Herr ordféran.
de! Jag onskar bara ytterligare fortydliga pg
en punkt for att inte diskussionen skall pjj
snedvriden i anledning av mitt inldgg. Jag
talade om kapitaliseringsprocenten som ep
enhet, och jag kunde gora det darfor atg
mitt inldgg sd att siga riktade sig mot in-
ledaren som inte ville vara med om att
réakna med kapitaliseringsprocent. Sjdlvfallet
ar det inte min mening att man skall frangj
nuvarande praxis att tilldimpa olika kapita-
liseringsprocenter for olika grupper av fas-
tigheter. Detta har aldrig varit min mening,
ehuru jag talade om kapitaliseringsprocen-
ten som en enhet. Jag menar ingalunda att
lansstyrelserna skola frangd den princip de
redan fo6lja, némligen att ha olika kapitali-
seringsprocenter for olika grupper av fas-
tigheter. Vad jag ifrdgasatte var en sdnkning
av kapitaliseringsprocenterna med hénsyn
till den faktiska marknadsutvecklingen.

Landskamrerare Gillner: Det i4r en myec-
ket viktig frdga vi nu dro inne pa. Vi tala
om annan fastighet, och jag vill erinra om
att annan fastighet motsvarar ungefir tre
fjardedelar av taxerade fastighetskapitalet i
Sveriges rike. Jag har fatt fram en uppgift
att den Aaterstdende fjdrdedelen till 17 pro-
cent bestir av jordbruksviarden och till ndgot
over 7 procent av taxerad skogsmark och
vixande skog. Jag nidmner dessa siffror dir-
for att det av dem framgar, att det ar all-
deles sarskilt viktigt att man far virdenivan
for taxering av annan fastighet tillrattalagd.

Statsrddet Skold sade i sitt 6ppningsanfo-
rande i gar, att vi maste se till att taxe-
ringsvirdena si mycket som mdojligt mot-
svara saluvdrdena. Det &dr ju klart for oss
alla som maéaste ta ansvaret fér taxeringsar-
betet; vare sig vi dro landskamrerare eller
taxeringsintendenter eller vi ha &atagit oss
fortroendeuppdraget att vara ordférande i
berednings- eller fastighetstaxeringsnimnd,
att vi bora taga hinsyn till saluvirdena sa-
som ju forfattningarna klart och tydligt sdga,
men vid vilken tidpunkt?

Det #r naturligtvis ett onskemdl i denna
forsamling att vi inte resa tillbaka till vara
orter utan att ha fatt en ndgot sd nir stad-
gad uppfattning om vart det skall peka med
hojningen. Den senaste féredragshallaren slu-
tade sitt anférande med att ge uttryck
at, vad jag vill kalla, en negativ instill-
ning, men jag och sdkert manga med mig
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gunde inte. dela hans uppfattning. Mot de
kalkyler, som kunna géras med mera inveck-
jade formler, stdr det praktiska taxeringsar-
petets krav pd forenkling sd att arbetet blir
gripbart for de ndmnder som maéste arbeta
med dessa saker.

Diarvid torde det vara ofrédnkomligt att
rdkna med vissa kapitaliseringsprocenttal i
forhdllande till avkastningen. Jag antydde re-
dan pa formiddagen att vi i Goteborgs stad,
dir jag haft tillfdlle att rétt ingdende f6lja
forhillandena, ha gjort en bearbetning av
tillgdngligt material och fatt fram en hel del
intressanta uppgifter. Det &ar inte bara lag-
fartsforteckningarna som ha legat till grund
f6r bearbetningen av uppgifterna om 1667
forsaljningar mellan den 1 juli 1945 och
samma dag 1951, utan vi ha ocksad gitt en

annan vig. Vi ha litat pd att de auktorisera-

de fastighetsmiklarna, som ju ha en av det
allménna erkénd uppgift med ansvar, skulle
kunna medverka till att ge oss en uppfatt-
ning om hurudant lidget &r. Det har lett till
att 263 fastighetsforsdljningar som under ti-
den 1/1 1945—30/6 1951 ha formedlats av dessa
auktoriserade fastighetsmiklare ha fordelats
4 olika kategorier: stenhus, landshévdingehus
och trihus. Vi ha sammanstéllt uppgifter om
grundhyror, som inkludera fredsvdrme, be-
riknade “kallhyror”, exklusive varme samt
kopeskillingar och taxeringsvarden.
iedning av dessa ha vi kunnat goéra en in-
tressant sammanstéllning av kapitaliserings-
procenterna i dessa 263 fall. : :

Om jag forst haller mig till stenhus, sal-
des det ar 1945 19 hus didr kallhyran i for-
hallande till taxeringsvidrdet wutgjorde 8,1
procent, 1946 25 hus — 8,3 procent, 1947 16
hus — 7,8 procent, 1948 12 hus 8 procent, 1949
7 stycken efter 8,1 procent, 1950 11 hus 7,8
procent, och forsta halvaret 1951 5 hus 7,4
procent.

Jag namner dessa kapitaliseringsprocenttal
och stiller dem i jimiforelse med vad som
vid 1944 &rs forhandlingar infér den d& fore-
stdende allménna fastighetstaxeringen disku-
terades av landskamrerare och taxeringsin-
tendenter sdsom normer for taxeringsarbetet
ddrvid slogs fast att forhé&llandena hade &nd-
rats s& mycket under perioden fram till 1944,
att det fanns anledning idndra kapitaliserings-
procenten for stenhus fréan 7,5 procent som
den hade varit foérut till 6,5 procent. Man fann
da lampligt att rekommendera sistndmnda ka-
pitaliseringstal f6r kallhyran fér genomsniti-
lig hojning av stenhusens taxeringsvirde vid
1945 ars taxering. En procents sinkning av
kapitaliseringsprocenten ansigs leda till en
lampligt avvigd hojning av taxeringsvir-
dena. I Goteborg kunde vi emellertid sedan
icke 6verenskomma om annan rekommenda-
tion 8t vara taxeringsndmnder #n att som
regel utgd fran 7,5 procents kapitalisering for
fullt modernt inredda stenhus, f6r andra
stenhus med virmeledning 8 och utan sé-
dan 9 procent, for fullt modernt inredda

Med

landshovdingehus 8, for. andra slag av
landshévdingehus 9, f6r &ldre dock 10,
f6r nya trdhus av hogsta kvalitet 8 pre-
cent och for &ldre upp till 12 procent be-
roende pa kvalitet. Jag ndmner dessa siffror
emedan det kan vara av intresse for inten-
dent Billmark att se, att det inte &r risk
for ndgon schablonmissig tillimpning av
dessa tal, utan de bora naturligtvis differen-
{ieras.

Jag har redan pd férmiddagen talat om
enfamiljshusen. Jag har inte ndgon undersok-
ning speciellt for egnahemmen, men fér en-
familjshus i allminhet ha alltsd over-

priserna, sdsom da anfordes, gatt i en
fortlépande stegring frdn 29 procent éar
1944 och upp till 111 procen A&r 1951

med ett medeltal av 71,4 procent for hela
perioden. Motsvarande overpriser, fordelade
pd ar, for 139 salda stenhus aren 1944—51 &ro
resp. 14,8, 16,4, 42,0, 23,1, 8,6, 25,9, 7,9 och
27,6 procent. Det &r ju en foga enhetlig bild
med toppar och dalar om vartannat, trots att
det gialler 139 fastigheter.

Jag skall stanna ytterligare ndgot vid sten-
husen och n#mna, att fastighetsmiklarnas
motsvarande statistik fér 104 s&lda stenhus
visar foljande oOverprisprocental for Aaren
1945—1951; 17,2, 2,14, 25,8, 25,8, 37,1, 31,2 och
14,8. Fastighetsmiklarna kommo till ett over-
pris p& i medeltal 24,3 procent fér hela
perioden, medan medeltalet f6r lagfarts-
statistiken omfattande 1,667 fastigheter visade
ett genomsnittligt overpris pad 20,2 procent.
Detta -gdller alltsd stenhusen i Goteborg.

Jag hade hiromdagen ett - sammantride
med négra for dessa saker intresserade per-
soner i Goéteborg for att vi skulle f3 under-
lag for beddomandet av frigan om hdjning
vid fastighetstaxeringen. Jag fick ‘da veta
fran fastighetsmiklarehall att hyrorna i Go6-
teborg hade blivit ganska kraftigt reducerade
under tiden 1928—1942. Detta verkar ju nume-
ra ofordelaktigt sd till vida som hyrorna kom-
mit att l4sas fast pd en relativt 14g niva, och
man har icke med hyresndmndens hjilp
kunnat f4 en justering till den hdgre niva
som utvecklingen efter 1 sept. 1942 eljest
givit anledning till. Detta betyder naturligt-
vis att hyresavkastningen f. n. ar lag. Fas-
tighetsmaklarna siga att de nu sélja sten-
hus till 7,5 procent om man ridknar in freds-
virme, dvs. vad jag kallat f6r kallhyra.
Marknaden &r fO6r n#rvarande trég. Likvil
dr det klart att det maéste bli en icke obe-
tydlig hojning av taxeringsvirdena.

Att vi ha haft ldga taxeringsvirden i Go-
teborg for hyresfastigheter har jag fatt er-
fara p& manga sitt dven fran kreditgivare-
hall. Det finns ju vissa kreditgivare som #ro
bundna av taxeringsvédrdena, och de ha kom-~
mit i en svar situation genom att beldning
hos dem har omdjliggjorts. Jag kan inte se
hur man skall kunna underlata att med stéd
av var utredning hoéja taxeringsvirdena pa
stenhus med forslagsvis 20 procent; siffran
kan givetvis bli féremdl fér diskussion, och
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jag vet inte om jag i fortsdttningen kan fa
sk#dl att halla pd den.

Betraffande landshévdingehusen, som ju &r
en speciell egenhet f6r byggnadsvisendet i
Goteborg — det dr trevaningshus med en
vaning av sten och tvd av tri — har utveck-
lingen gdtt ungefir likadant. Fastighetsmik-
larna ha salt 130 sddana hus till ett genom-
snittligt Overpris av 24,7 procent, och lag-
fartsstatistiken visar for 91 sddana fastighe-
ter 17,4 procents dverpris. Det pastds att det
ar en dalig marknad f6r dldre landshovdinge-
hus, och det dr vil det som &aterspeglas har
i sammanstillningarna. Koparna sidgas icke
vara sa trakterade av att ligga sig till med
landshévdingehus.

Statistiken Over lagfarna kép av egentliga
trahus omfattar 105 kép med 29,1 procents
overpris. Fastighetsméiklarna redovisa for 29
fastigheter ett overpris pa 32 procent. Kate-
gorien tvafamiljshus innehaller 422 lagfarna
forsdljningar, och prisutvecklingen har gatt
ungefiar som for enfamiljshusen i en stindigt
uppatgdende serie frdn 17,3 procent ar 1944
upp till 72,4 procent for det senaste halvaret.
Medeltalet for perioden #ir 55,5 procent.

Néar vi diskuterade jordbruksfastigheterna
antyddes det att det mahinda 'var lampligt
att sikta pa en generell hdjning som nagor-
lunda ansléte sig till det genomsnittliga over-
priset for de gangna sju arens forsidljningar
av jordbruksfastigheter som ju var 61,7 pro-
cent. Om man skulle tillimpa det ocksd for
annan fastighet, kunde det tédnkas lampligt
hos oss for Goteborgs del med en upplyft-

ning av taxeringsvidrdena pa  stenhus
och landshovdingehus med 20 procent,
for enfamiljshus med 50 procent — allt-

s& en reducering frdn medeltalet 71,4
— och for tvafamiljshus ocksd 50 procent.
Anledningen till ‘att man foér de tva sista
kategorierna inte skulle ta sd stor hinsyn
till de faktiska overskotten i kopeskillingar-
na hinger samman med bostadsbristen och
atskilliga andra forhallanden som jag vidror-
de nér vi i dag pa formiddagen talade om
egnahem.

Byggmdstare G. A. Svensson: Jag tror fot
min del att man kommer till riktigare vir-
den med det system som inledaren rekom-
menderade #&n genom att anvinda kapitali-
seringsprocenten, men systemet forutsitter
ju att man har rétt virde for varaktighets-
tiden, som ju &ar av storsta vikt och som
ménga ganger &dr svar att bestdmma. Jag
tror inte att man kan tillimpa metoden vid
denna taxering, men det skulle vara Onsk-
vart att man gjorde vissa provtaxeringar ef-
ter den s att man kunde bedéma dess vir-
de.

Jag vill pa det bestidmdaste varna mot att
anvianda nagon generell procentuell hojning
av de nuvarande taxeringsvirdena eller mot
att anvdnda ndgon viss kapitaliseringspro-
cent for samtliga fastigheter. I bada fallen
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méste man- gd fram individuellt om mgyy,
skall f& fram riktiga och rattvisa vérden,

Det &r ménga faktorer som inverka pi gey,
statistik som foreligger, och man maste tai
hénsyn till dem om man skall kunna f& fram
en riktig hojning. Jag ténker nérmast
pa Stockholm. Stockholms stad har yp.
der senare ar for sanering inkopt en he]
del fastigheter till osk&ligt hdga priser. Det
har gillt centralt beldgna fastigheter, och ep
del affirsforetag ha inte gédrna velat sélja,
Det har gjort att man maste betala hoégre
priser #n som kunna anses vara skéliga. Omy
man exproprierar fastigheterna maste map
4 andra sidan ridkna med att f& betala ep
viss ersidttning till affdrsinnehavarna som
skulle gora att man &ndd komme upp. til]
dessa belopp som nu ingd i statistiken. Dess-
utom radde det for nadgra ar sedan ratg
stort 6verflod pa pengar inom de kapitalpla-
cerande inrédttningarna. P4 grund av pen-
ningsvardesforsimringen ville man placera
pengarna i realtillgdngar, och dit riknade
man fastigheter. D#rfor betalade dessa insti-
tutioner visentligt hégre priser &n en van-
lig kopare skulle ha betalat. Sddana fastig-
heter ingd ocksd i den foreliggande statisti-
ken. Vidare ha vissa afférsinnehavare kopt
fastigheter i de centrala delarna av staden
for att kunna flytta sin affdr dit, och det
har ocksd bidragit till att driva upp virde-
na si att de inte gidrna kunna ldggas till
grund for taxeringsvirdena.

Niar det- giller kapitaliseringsprocenten
delar jag fullstindigt de synpunkter som in-
tendent Bildmark gjorde sig till tolk for.
Trots att hyresndmnderna vanligtvis ha be-
stdimt hyrorna férekommer det &ndd en hel
del fall, t. ex. betrdffande bostadsrattsfore-
ningar, att hyrorna ligga vésentligt under
marknadsliget, och det méste man naturligt-
vis ta hinsyn till. Vidare ha vissa fastighe-
ter, som taxerats under perioden, taxerats be-
tydligt 6ver de vidrden man anvinde 1945.
Jag har i manga fall reagerat mot detta till-
vagagangssidtt som &r fullstdndigt olagligt,
men man har tagit hinsyn till svarigheten
f6r #garna att placera ldn och darfor satt
hogre vidrden dn man egentligen borde ha
gjort om man skulle folja lagen. Jag har
hort sigas att samma sak har férekommit i
Goteborg. Niar det ar sd& manga omsténdig-
heter som inverka maste man bedéma varje
sarskilt fall for att komma fram till ett rik-
tigt resultat.

Sedan tilldter jag mig berdra en annan
sak, ndmligen tomtviardena. Om en stad upp-
later tomter mot bara halv tomtrittsavgéld,
har det atminstone i Stockholm férekommit
att man vid taxering av markviardet &satt
halva markviardet mot vad man skulle ha
&satt om tomtrittsavgilden varit normal. Da
kan det enligt mitt férmenande tokiga for-
hallandet intrdffa, att mark pa ena sidan av
en gata dr &satt dubbelt s& hoégt markvirde
som mark pd den andra sidan. Visserligen
har man di satt hégre byggnadsvirde, s& det

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-25 05:14:13




kan h#nda att det sammanlagda taxerings-
virdet inte dr sd galet, men #nda faller det
mycket ojamnt. Det finns maénga sadana
faktorer som man maéaste bedoma individu-
ellt. Man kan enligt mitt formenande inte
gd fram generellt.

Generaldirektor Dahlgren ville veta hur
jordbrukarna skulle reagera om man hdéjde
jordbruksfastigheterna med 60 procent och
ovriga fastigheter med inte mer &n 4 pro-
cent. Jag vill vinda pa& frédgan och siga:
vVad skulle det bli fér resulat om man hojde
taxeringsvdrdena for hyresfastigheterr med
ungefir samma procenttal eller 14t oss siga
bara hilften som f6r jordbruksfastigheter da
hyrorna &dro fastldsta och da rdntor och 6v-
riga omkostnader ha stigit. Jag kan inte for-
std att det skulle finnas nigon stérre mar-
ginal f6r en héjning av taxeringsvirdena,
atminstone om man utgdr fradn vad en for-
stdndig kopare, som vill ha ndgon férriant-
ning pd sitt kapital, dr villig att betala. Jag
tror f6r min del att storre delen av dem
som koOpa fastigheter till si h#ir hoga pri-
ser gora det emedan de vilja placera sitt
kapital i en realtillgdng och rikna med fort-
satt penningvirdeforsdmring. Jag tror inte
det ar lyckligt om man utgdr frdn sidana
forhdllanden och riknar upp taxeringsvir-
dena pd hyresfastigheter om man inte riknar
med att kunna tilldta en hyreshdéjning inom
den ndrmase tiden.

Landskamrerare Gillner: Om jag ratt upp-

fattade saken, ifrigasattes det hir nyss, att -

man vid fastighetstaxering i Go6teborg i pe-
rioden mellan de allm#nna fastighetstaxe-
ringarna 14atit sig paverkas av en kre-
ditgivares eller en lanestkandes Onske-
mal att fi hogre taxeringsvirde #n som

f6ljde av den enhetliga nivdn vid se-
naste allmédnna  fastighetstaxering. Jag
kan s#ga bestimt ifrdn, att sddant

icke forekommer i Goteborgs och Bohus lin.
Taxeringsnidmnderna fa icke lata taxerings-
nivdn glida uppit i samband med hogre
byggnadskostnader. Provningsnidmnden har
icke avvikit frdn den enhetliga nivd, som se-
nast bestdmts av byggnadskostnader och sa-
luvdrden 1944/1945. Om annat pastds, dr det
felaktigt! ,

Jag vill passa pd att komplettera vad jag
sade om kapitaliseringsprocenternas inne-
bord. Den av mig anforda statistiken £for
uthyrda stenhusfastigheter visar, att forsilj-
ningarna faktiskt ha skett till omkring 20 %o
éverpriser i medeltal for gangna perioden
och att taxeringsvidrdena foér de sdlda hyres-
husen av sten motsvarat kapitalisering av
kallhyran efter omkring 8 . Fér att kom-
pensera 20 procents o&verpris och f& upp
taxeringsvirdena p& dessa fastigheter i mot-
svarande grad torde det vara nédvindigt att
nu sdnka kapitaliseringsprocenten med 1,5,
salunda till 6,5. Varje halv procent sinkning
ger ndmligen ungefér 7 procents O0kning av
taxeringsvardet.

Naturligtvis méste en individuell taxering
av fastigheterna ske denna gang. Jag vill
icke tolerera en schablontaxering, som for-
enklar omtaxeringen till endast en matema-
tisk uppgift att justera taxeringsvidrdena
med det ena eller andra procenttalet uppAat.

Generaldirektér Dahlgren: Byggmistare
Svensson frigade mig vad 4garna av hyres-
fastigheter skulle siga om man hoéjde taxe-
ringsvidrdena pa& deras fastigheter med 60
procent, eller eventuellt néjde sig med hal-
va den uppflyttningen. Att byggmaistaren
kan framstédlla en sddan frdga vittnar
om att byggmistaren missforstatt mig i
grunden. Jag har aldrig rekommenderat att
man skall tilldmpa samma hojning i fraga
om annan fastighet som i frdga om jord-
bruksfastighet. Men eftersom vi i frdga om
jordbruksfastigheter ga in for att i stort sett
hoéja med den genomsnittliga 6verprisprocen-
ten for hela perioden, bér logiken och ritt-
visan kréva, att vi gbéra detsamma i friga
om hyresfastigheter, men naturligtvis skola
vi ta de siffror som statistiken 6ver hyres-
fastigheterna visa. Vi boéra tilldimpa. samma
princip f6r bada grupperna; vi kunna séledes
inte ta en pa konstlad vig framrdknad fyra-
procentig héjning av hyresfastigheter, en
siffra som inte anknyter sig till de faktiska
véardena.

Major Tor Wibom: Herr ordférande! Mina
herrar! Jag skall be att f4 bérja mitt an-
forande med att ansluta till vad generaldi-
rektéren sade nu sist. Jag hade nimligen
innan byggmistare Svensson var uppe hir
antecknat uttrycket “vad skulle jordbrukar-
na sdga?”’. Jag maéaste sdga att parallellen
mellan taxering av jordbruksfastighet och
taxering av annan fastighet blir ganska
missvisande om man bara utgdr frdn priser
som ha betalats vid ett relativt litet antal
fastighetskop. Jag tror det var diagram III
i g&r som visade, att prisstegringen pd jord-
bruksfastigheter hade uppgatt till 106 pro-
cent. P& det diagrammet fanns det ocksd
tvéd streckade linjer. Den ena linjen visade
jordbrukets nettoavkastning, och — hor och
hipna — den gick praktiskt taget parallellt
med linjen for véardestegringen. Detsamma
gjorde ocksd den andra linjen, som visade
nettot av vad jordbrukarna ha fatt just fran
sitt jordbruk. Vi kunna acceptera det for-
farandet dven vid taxering av annan fastig-
het och lata taxeringsvdrdena gi parallellt
med den hyrestegring som vi ha fatt sedan
1942.

Men #dven det dr att gd for ladngt. Det dr
nimligen s& att den generella hyresstegring
med 2 procent som vi fingo hiromdagen i
sjdlva verket inte var nigon hdéjning av hy-
rorna fastdn det ser s& ut pd papperet och
i tidningsrubrikerna. En procent var den
kompensation for fridagsavlésarna som Vi
fingo 16fte om for ett och ett halvt ar sedan
men som vi fingo den 27 augusti 1951. Ater-
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star alltsd 1 procent. Vi fingo inte en héj-
ning av hyrorna ens med det beloppet, ty
enligt hyresrddets undersékning, som inte
precis gir i oOverkant, ricker det inte till
kompensation f6r det nya portvaktsavtalet.

Det stdr i forfattningarna att taxerings-
vérdet skall vara vad en forstindig kopare
ar villig att betala, men som det tidigare har
omvittnats #ro kanske inte alla kopare s
forstdndiga, eller ocksd ha de kanske s#r-
skilda motiv for att kopa just en viss fas-
tighet. Virdet pd en fastighet #r inte alltid
vad som betalas for den vid ett tillfille,
utan vérdet beror pad den avkastning fastig-
heten ger, och det #r avkastningen vi skola
lagga till grund f6r taxeringen. Hyresreg-
leringslagen har medverkat till att halla
nere avkastningen vid ungefir samma nivd
som 1938. Hyresregleringslagen tillkom den
1 januari 1942, och grundhyrorna &#ro fixe-
rade vid deras davarande héjd. Hyresregle-
ringslagen har emellerid ocksd medverkat
till att det vid manga tillfillen betalas ett
hogre pris for en fastighet d&n som motsvarar
dess avkastning — &tminstone har man i
storre stédder, bland andra Stockholm, fatt
bevittna detta. En stor industri eller ett af-
farsforetag  eller ett forsikringsbolag har
velat forvdrva en viss fastighet darfor att
ddr har varit en kontorsvéning ledig, och
dd har man betalat detta overpris for att
komma &t kontorsvidningen. Detsamma &r
férhallandet med  bostadsfastigheter. Vi
fingo nyss av landskamrerare Gillner hoéra
vissa siffror som visade att en- och tvafa-
miljshus ha &verbetalats hogst visentligt.
Det har berott pd att den ena ligenheten
sttt ledig, och d& har man betalat 6ver-
priset f6r att fa bostad.

Det #r ju sd att omkostnaderna for ett
hyreshus ha okat samtidigt som hyrorna
praktiskt taget ha hallits pa ofdoridndrad niva.
Skulle man tillimpa samma berdkningsgrun-
der som tidigare, skulle man alltsd ritteli-
gen, for att nettot skulle bli ungefir ofor-
dndrat, sinka taxeringesvidrdena si linge
hyresregleringslagen inte medger hoéjning av
hyrorna och det inte blir ndgon generell hy-
reshdjning enligt 5 §. Jag skall nu inte tala
om att materialkostnaderna och arbetsloner-
na ha stigit, ty det &r ju en sak som her-
rarna kénna till, men jag vill papeka att vi
ha hoéjda réntor, héjda kommunala taxor
for vatten, elektricitet, renhallning och sop-
ning samt pd sina hall héjda kommunalskat-
ter eller liknande.

En annan sak som jag vill pidpeka #ir att
nir det sdttes hyror i nybyggda hus tar
man som regel 6,8—7 procent av anskaff-
ningskostnaden. Emellertid &verstiger an-
skaffningskostnaden taxeringsvirdet 1 99
procent av alla fall, och sdledes blir avkast-
ningen stdorre &n 7 procent, i regel omkring
8. D& ir emellertid att méirka att flertalet
av de nybyggda fastigheterna ha subventio-
nerats med tertidrldn eller tilldggslan eller
kommunalt bidrag eller motsvarande. Det vi-
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sar alltsd att det inte gdr att driva denng
niring med mindre man fir ca 8 procent gy
taxeringsvirdet. Det dr tyvdrr s, och may
kan inte i detta sammanhang &beropa att
det har sdlts s& och sd manga stenfastighetep
till dverpris. Motivet till Overbetalningarng
har varit en helt annan &n god avkastning,

Det dr som hér har framhdllits farligt aty
generellt tillimpa en viss kapitaliseringspro.
cent. Jag har varit med pd Aatskilliga haq
i fastighetstaxeringsndmnder h&r i Stock-
holm, och man forséker dir si gott map
kan behandla de olika fastigheterna indivi.
duellt. Det har till och med varit si 3t-
minstone tidigare, att man fatt skira ay
topparna och hoja dalarna. Jag tror vi allg
kunna vara o6verens, vilken &sikt vi #dn ha
for ovrigt, om att det &r det enda riktigg
forfaringsséttet och att man boér akta sig
for att betrakta problemet som en matema-
tisk ekvation som det giller att ldsa.

Landskamrerare Wigert: Herr ordfdrande!
Mina herrar! Jag vill borja vad jag nu skall
sdga med att fastsli, sd att vi slippa upprepa
det vidare, att det inte &r ndgon bland de
néirvarande som vill medverka till att taxe-
ringsvirdena &dndras med en viss procent
over hela linjen. Meningen ar att man skall
undersbka varje fastighets sérskilda férhal-
landen, och det &r i &r mer #n nigonsin av
vikt att man tar hinsyn till fastighetens be-
stdnd, eventuellt eftersatta underhallsarbeten
m. m. — det giller sdvil jordbruksfastighet
som annan fastighet.

Det var inte fér att siga en sidan truism
som jag begidrde ordet, utan jag skulle vilja
gbra en del erinringar mot de tankar som
framférts hir. Man har sO6kt analysera de
képeskillingar som skola aterspegla saluvér-
dena, och det har papekats av en talare att
kopeskillingarnas storlek delvis &dr en f61jd
av flykten till realvirden, sammanhéingande
med inflationstendenserna. Fran annat hall
har papekats att efterfrigan pa fastigheter
i en viss stadsdel med bra affirslige kan
stiga s8 att virdena g& kraftigt i hojden.
De kopeskillingar som influerats antingen av
penningviardesforsimringen eller av stadsde-
larnas olika utveckling ville man ta bort
frin analysen av saluvdrdena. Men sd kunna
vi vil inte géra. Vi maste acceptera att
det pagar inflation. Om en stadsdel har fatt
en fordel framfér andra, dr det ocksd ett
faktum som vi inte kunna se bort fran, utan
vi maste nog alltjamt hélla oss till salu-
virdena, hir liksom i frdga om jordbruks-
fastigheter. Det siges da att man nu inte
far samma avkastning frédn hyreshusen som
en forstandig kopare begir for sin kopeskil-
ling. Men har inte utvecklingen visat att
innehavarna av hyreshus fa, hur bittert det
in kan vara, acceptera en ligre avkastning
dn tidigare i nuvarande lige?

Man har ocksd talat om varaktighetstiden
f6r olika fastigheter — det ha vi talat om
manga ganger férut. Med nuvarande lige pa
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pbostadsmarknaden #r det vdl si att husen
ha lidngre varaktighetstid &n 60 &ar. Det &r
emellertid ingen som tror det skall komma
tider med sa riklig tillgdng till bostéder, att
man kan riva ett hus bara dirfor att det
ar omodernt. Jag tror inte det blir mojligt,

dtminstone inte under den  taxerings-
period vi nu g in i. Egendomligt
nog 4&dr det f. 6. de gamla husen,
slumhusen, som &dro mest lonsamma.

Jag deltar sedan manga ar i forvaltningen
av ett sddant hus och kidnner dirfér val till
saken. Det #r ett rivningshus, men det av-
kastar bra och torde komma att goéra det
ganska ldng tid framat.

Det ar ett par synpunkter som jag inte
kunnat underlata att framfdra. Jag tror att
de behova tas upp till diskussion.

Herr Hellstenius: Herr ordférande! Mi-
na herrar! Jag begirde ordet for att forséka
bidraga med nigra synpunkter pa fridgan om
kapitaliseringsprocenterna. Fragestillningen
har sedan fortydligats av generaldirektor
Dahlgren och andra talare som papekat att
man maste anvidnda flera olika kapitalise-
ringsprocenter for olika objekt, och dérmed
tycker jag den frigan kan falla. Kapitalise-
ringsprocentprincipen har ju den stora for-
delen att vara enkel, och viljer man bara
ritt kapitaliseringsprocent #r det sjadlvklart
att man kommer till rdtt virde, och da &r
ju saken forenklad dithdn att det gdller att
faststidlla ett riktigt procenttal och under-
soka p& vilka vigar man kan finna detta tal.

Jag fiste mig senare vid att det talats ratt
mycket om vad man kan ldra av inkopssta-
tistiken, men det finns vil &ndad skél att ta
den statistiken med en ganska stor nypa salt.
Jag har bland annat foljande utgéngspunkt
f6r min &sikt: Det &r ingen tvekan om att
de storre formogenhetsforvaltande institutio-
nerna i hdog grad bidra till att driva upp koé-
peskillingarna. Det kan inte komma i fraga
att man skulle avgdra huruvida de dro klo-
ka kopare eller ej, utan man far bara kon-
statera att de dro andra koOpare &n fysiska
personer. Dessa arbeta frdn andra utgings-
punkter och ha mera begridnsade kdopmdjlig-
heter.

Nir den nya stadsplanelagen kom till bor-
jade man tala riatt mycket om ett begrepp
rorande obebyggd mark som kallades fly-
tande markvirde. Man Kkritiserade tidigare
anviénda principer f6r markvirdering utan-
t6r en stads stadsplanelagda omrdde. Néar
man skall gora virdering av sddan mark,
sades det, utgr man alltid fran tatbebyggel-
sevardering, men man kan inte tillimpa t&t-
bebyggelsevirdering pa alla omraden Kkring
ett samhille med begridnsad vaxtkraft.

Fradn detta kan man fa& en analogi med
det lige som nu rdder. Det &ar nimligen
ganska uppenbart att dessa institutioner med
nuvarande lagstiftning inte orka koépa alla
fastigheter, och man kan d& fraga sig om
det dr riktigt att den del av kopeskillings-

statistiken, som dessa institutioners kép givit
upphov till, skall tillimpas dven pa sddana
fastigheter som ifrdgavarande institutioner
aldrig tdnkt ko6pa. Detta bor man tinka pa
nir man ser inkopsstatistiken. Nu talar jag
alltsd inte om de speciella men frekventa
fall d& institutioner betala ¢verpriser for en
fastighet for att komma &8t lokaler.

Jag vill ocksd passa pd att gora en liten
replik med anledning av statistiken fran Go-
teborg. Det var ménga siffror vi fingo hora,
och jag dr glad att jag lever efter boktryc-
kerikonstens uppfinnande, sd att jag kanske
kan fa ta del av siffrorna senare. Bland an-
nat redovisades en fantastiskt hog siffra for
villafastigheter. Jag ar inte specialist pd vil-
lafastigheter, men jag forstr, att om man
vill ha en tillforlitlig statistik maste man
ldgga upp tva serier, den ena fOr sddana kop
di sidljaren klarat sin bostadsfriga och den
andra serien for ovriga koép. Det blir tva
fullstéindigt olika serier. Det &r dock si att
innehavet av hyreskontrakt i dag &r en f6r-
mogenhetstillgdng, men den tas icke upp
som formoégenhet vid deklaration. Om #ga-
ren till en villa sjdlv bebor villan, bor da
rimligtvis den del av vdrdet som ligger i att
dgaren har bostad icke férmoégenhetsbeskat-
tas. Om han sidljer villan far han dels vir-
de och dels, om han kan klara bostadsfra-
gan, ett overvirde. Det idr ett pinsamt for-
hallande, men det #r sa.

f. Byrdadirektér Knut Bildmark: Herr ordfo-
rande! Bara ett kort inléigg som komplette-
ring till vad jag forut sade. I tidningarna
har figurerat siffran 34,7 procent som det ge-
nomsnittliga oOverpris som betalats i Stock-
holm &r 1950. Det giller emellertid den inre
staden. For den yttre staden &ar siffran 15,9.
Materialet for inre staden har indelats i fyra
kategorier. Moderniserade fastigheter ha be-
talats med ett Sverpris av 56,4 procent; mo-
derna, byggda foére 1930, med 22,5; moderna,
byggda under 1930-talet, med 14,3 procent;
moderna, byggda under 1940-talet, med 23,6
procent. Det ar ju betydande skillnader mel-
lan de olika kategorierna. De omoderna fas-
tigheterna ha redovisats f6ér sig, och de ha
betalats med ett 6verpris av 39,9 procent.

Generaldirektor Dahlgren: Jag vill bara
gora ett mycket kort inligg. Jag vill ridtta
till det missfrstdad som kom till synes i
direktér Wiboms anférande. Direktér Wi-
bom tycks fortfarande tro att jag rekom-
menderar en fullkomligt generell upplyft-
ning, men det ar naturligtvis inte min me-
ning. Jag vet inte hur manga ganger det
har papekats att vi alltjaimt ha en indivi-
duell fastighetstaxering; det borjade med
finansministerns hilsningsanférande. Nir vi
hér tala om procentsatsen 60 for jordbruks-
fastigheter och nigon annan for hyresfas-
tigheter, tala vi alltjaimt bara om en rikt-
punkt f6r den allménna upplyftningen, men
man far sidrskilt underséka férhallandena
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for varje sérskild fastighet. Det giller hér
bara ett nivAmirke och ingenting annat. Jag
hoppas det #r sista gangen vid detta mote
som man talar om en schablonméissig upp-
flyttning.

Sedan skulle jag vilja varna mot att gora
statistikens betydelse i denna fraga alltfor
mirkvirdig. Olika talare anféra hidr olika
sk#l f6r att man inte skall tro pd statistiken.
Foér min del vidhaller jag den uppfattningen
att vi maste folja statistikens anvisningar
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— sedan vi vl sorterat bort extrema fa))
trdn materialet — under forutsittning aty
de undersdkta fallen &ro tillrackligt mingy
och representativa. Man kan inte i detty
sammanhang bortférklara siffrorna meq
en hiénvisning till skélet till att forsdljningg.
priserna i ena eller andra fallet varit s hg-
ga. Ha vi ett representativt statistiskt mate.
rial med extrema fall bortplockade, fa vi i
stort sett folja det. Det anger fastigheternag
vdrde i handel och vandel.
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