Taxering av annan fastighet

Vid kursen i fastighetstaxering
framkommo en rad olika uppfatt-
ningar om hur man borde g tillviga
vid taxering av annan fastighet. I
atskilliga fall broto sig dessa upp-
fattningar starkt mot varandra och
det kan kanske vara skl att ndgot
sbka summera vad som kan och bor
goras for att nd fram till si riktiga
taxeringsvirden som mojligt.

‘Lagen stadgar, att taxeringsvirde
skall gséttas till det belopp, som pro-
vas utgdra taxeringsenhetens vérde
efter ortens pris (allminna saluvir-
det). '

Den regeln h]alper ju emellertid
inte stort, ty den svérare fragan &r
hur man skall komma fram till detta
allménna saluvérde, och det var hir
meningarna brotos, beroende pa vad
man ville ldgga i begreppet allmén-
na saluvdrdet. Lagen innehaller
emellertid i anvisningarna tamhgen
utférliga regler f6r hur man bor gi
tillviga och dem lir det icke gi att
komma ifran. '

Huvudregeln &r enligt anvisning-
arna, att med fastighetens virde ef-
ter ortens pris (allménna saluvirdet)
forstds det belopp, som en forstan-
dig kdpare kan antagas vilja betala
for fastigheten, om den ténkes sald
inom den kundkrets, som f6r en dy-
lik egendom kan antagas vara att
pérdkna, och kopt for ett med hin-
syn till fastighetens beskaffenhet
lampligt utnyttjande, utan avrik-
ning av gild eller for kapitalvardet
av skyldighet att utgiva undantag
eller av annan privatrittslig forplik-
telse, vilken ej dr hénforlig till ser-
vitut eller annat liknande foérhal-
lande. ‘

Anvisningarna framhélla dess-
utom, att man icke utan vidare kan
utgd fran faktiskt erlagd kopeskil-
ling. Sléktskap, affektionsvérde o.d.
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kan ha inverkat pd priset liksom
abnorma konjunkturer & fastighets-
marknaden, tvingande skél till for-
sdljning eller kép vid en viss tid-
punkt, obetinksamt ingdnget avtal
etc. Om ett tillrackligt antal olika
forsédljningar foreligga, om vilka an-
ledning icke finnes antaga, att ovid-
kommande omstidndigheter inverkat
&4 prisbildningen, bor emellertid en
tillforlitlig slutsats om allménna salu-.
virdet kunna dragas. Detta virde &r
salunda att forstd sdsom ett normalt
vérde i handel och vandel, icke sdsom
beloppet av en i visst fall for en viss
fastighet faktiskt betald kopeskilling.

I fortsédttningen framhalles att vid
taxeringen dven andra forhéllanden
bora beaktas, sdsom avkastningen,
men det understrykes jamval, att de
faktiskt betalda kopeskillingarna ej
f4 underskattas.

Det séges ytterligare, att vid taxe-
ring av sérskild bostadsfastighet ofta
kan forfaras s, att man utgdr frén
forhallandena betrdffande ett till-
réckligt antal for dndamalet utvalda
fastigheter, vilka varit féremil for
forsaljning under normala forhallan-
den i allmédnna marknaden eller for
vilka eljest det allminna saluvirdet
ar kint, och verkstiller taxeringen
under jdmférelse med virdena a
dessa fastigheter. Vid en dylik jim-
forelse kan avkastningen och fram-
for allt hyresavkastningens storlek
tjdna till ledning. I fortsdttningen
papekas, att nidr allminna saluvir-
det skall utr6nas visentligen med
ledning av avkastningen, bér mérkas,
att fraga dr om den normalt pardk-
neliga framtida avkastningen, samt
att virdet vanligen erhalles genom
kapitalisering av denna enligt den
procentsats, varmed for fastigheter
av ifrdgavarande slag kalkyleras vid
affirer & fastighetsmarknaden. All-
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manna saluvirdet bor salunda fram-
ga sasom resultat av ett évervigande

- av olika betrdffande fastighetsvar-
dena i allménhet och sidrskilt virdet
a den ifrdgavarande fastigheten kin-
da forhallanden.

Om négot storre antal fastigheter
icke forsdlts, bli givetvis svarighe-
terna storre &n om man genom for-
sédljningar kunnat fa fram vissa
normvarden. Om det géller en bo-
stadsfastighet av villa- eller egna-
hemstyp, synes det vid ett tillrdck-
ligt antal forsdljningar senare-tiden
icke behova stota pad alltfér stora
svarigheter att genom jamforelse fa
fram nagorlunda riktiga vérden. Det
har emellertid framskymtat, att man
i nuvarande bostadsbristtider icke
skulle kunna ta allt for stor hinsyn
till erhallna kopeskillingar, da de i
allt for hog grad paverkats av be-
hovet att fa bostad. Ja, varfér képer
man en villa om inte for att £ bo-
stad. En annan sak &r om man
skulle kunna séga, att f6rhallandena
pa just denna del av bostadsmarkna-
den kédnnetecknats av abnorma kon-
junkturer, men med bereppet ab-
norm i sammanhanget fir vil dndock
avses nagot annat dn att det rader
och sannolikt under ganska avsevird
tid framét kommer att rdda en viss
bostadsbrist. D4 komma antagligen
ocksd vérdena att halla sig ganska
hoga jamfort med exempelvis fore-
gdende fastighetstaxering, sérskilt
som det ju ingalunda stéller sig bil-
ligare att bygga nytt i den man detta
tilldtes. Det forefaller da ganska
svart att kunna komma bort frén
den virdeniva, som verkstidllda for-
séljningar ange, &ven om man i detta
fall som i andra v&l snarare bor
halla sig nagot under &n 6ver denna.

Ett annat argument, som i annat
sammanhang framforts, dr att hdjda
taxeringsvirden skulle medféra en
hégre uppskattning av hyresvirdet
och dérfér borde undvikas. Detta &r
helt obegripligt. Det forefaller icke
sdrskilt troligt, att en hyresgést blir
villigare att betala en hogre hyra
for en villa, om taxeringsvirdet sti-

git. De schablonmissigt av praktiska
skdl vid den &arliga taxeringen an-
vinda procentsatserna av taxerings-
virdet dro ju inte en gang for alla
fastldsta. Och de ha heller icke till-
kommit rent pd mafa utan efter un-
ders6kning av mera allmént rddande
hyresnivd 1 orten, varefter denna
stillts i relation till taxeringsvirdet
for att man skulle f& fram en latt-
hanterlig berdkningsmetod. S4 kom-
mer man sdkerligen att géra &ven
framdeles. Hojs taxeringsvirdet till
nivd med allminna saluvirdet, men
det visar sig, att hyrorna ligga kvar
vid sin gamla héjd, maste ju den
anvidnda procentsatsen sinkas till
skéligt belopp.

D& det géller hyreshus, ligger det
annorlunda till. Har har man ju kén-
nedom om hyresavkastningen och un-
der forutsdttning, att antalet forsalj-
ningar varit ndgorlunda stort, kan
man ridkna fram en kapitaliserings-
procent, som bér kunna anvindas
vid uppskattning av andra i samma
trakt liggande fastigheter. D4 man
invander, att detta understundom
icke skulle ge en skilig avkastning
efter viss pad forhand antagen avkast-
ningsprocent pa eget kapital, beror
vél detta helt enkelt pd att den an-
tagna avkastningsprocenten &r fel-
aktig. Ty om ett stérre antal képare
ndja sig med en lidgre avkastnings-
procent, f&r man nog utgd ifrdn att
den bor ldggas till grund f6r berdk-
ning av det allminna saluvérdet och
icke en annan och hogre procent,
som nagon kan tycka vore mera ski-
lig. Genom att anvédnda sig av den
genomsnittlige forstandige koparens
berékning ldr man nog komma lika
langt i frdga om exakthet, som om
man i stéllet skulle anvidnda en oviss
varaktighetstid som grund for be-
rédkningarna.

Att man kan komma att anvinda
olika  kapitaliseringsprocenter pa
olika orter och i skilda delar av
samma stad &dr givetvis en naturlig
f6ljd av att man foljer den férstan-
dige koparens uppskattning i de
olika fallen.
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Det har ocksé sagts, att man maste
ta hinsyn till vintade reparations-
kostnader. Ja men gor inte den ge-
nomsnittlige forstdndige koparen det

da? Det vore underligt annars.
© Vad menas med en forstdndig ko-
pare? Det forefaller ibland, som om
man ville utmonstra exempelvis alla
juridiska personer. Det kan knappast
vara riktigt. Det skulle vil analogi-
vis betyda, att ett bolag forutsittes
icke driva en rorelse lika fornuftigt
som en enskild person, en allvarlig
dom 6ver den moderna utvecklingen.
Man far nog forutsidtta minst lika
stort forstdnd hos den juridiska per-
sonen som hos den fysiska. Att man
skall skala bort outrerade fall en-
ligt lagens anvisning &r en helt an-
nan sak.

Icke sillan intréaffar forvisso, att en
" person (juridisk eller fysisk) onskar
férvarva fastighet pad grund av dess
lage. Det forefaller ibland, som om
man menade, att ett sddant pris skall
man icke fista alltfor stor vikt wvid.
Men ldget dr vidl en ganska avgo-
rande faktor vid kopeskillings och
diarmed ocksd for taxeringsvirdes
bestimmande. I en tdtbebyggd och
vidstrackt stad, inverkar helt visst
laget avgorande, dven om det bara
ar fraga om nagot hundratal eller
rent av tiotal meter. Uppenbarligen
far man inte anviénda kopeskillingar
for horntomter vid en livligt trafi-
kerad gatukorsning som norm, da
man taxerar en fastighet vid en si-
dogata ett stycke darifran, men det
dr det vél heller ingen, som féresla-
git. Att man inte skulle ta hinsyn
till kopeskillingar, som erlagts dar-
for att fastigheten ligger centralt, &r
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ddremot svarforstaeligt. Det forefal-
ler vara just vad man bor gora.

Understundom foérefaller det, som
om man Onskade, att ingen som helst
hinsyn skulle tas till den inflation,
som tyvirr dgt rum. Men det &r vil
just det man bade bér och skall
gora. Det dr ju icke minst pd grund
av inflationen, som de gamla taxe-
ringsvirdena kommit att ligga s&
illa till -och darfor maste justeras.
Att man sedan kanske kan hysa en
viss forhoppning, att vérdena ma-
hinda kunna komma att g ned na-
got, innebdr ingenting annat &n att
man icke skall driva upp taxerings-
viardena for hogt, men tyviarr dr det
nog synnerligen tveksamt, om fastig-
hetspriserna kunna ténkas falla na-
got ndmnvirt. Fordyrade byggnads-
kostnader gora vil snarare, att de
komma att ligga kvar pd minst sin
nuvarande niva.

Att man vid denna fastighetstaxe-
ring skulle kunna nd en jdmn niva
for hus byggda under olika ar torde
dessvirre vara uteslutet och vore vil
heller icke riktigt. S& lange hyrorna
faststéllas till olika hdjd med hinsyn
till byggnadskostnaderna, i hus av
samma kvalitet, det ar da huset féar-
digstélles, kan man icke géra annat
dn acceptera den salunda fixerade
avkastningen, som ju blir ldgre i efit
nagra ar gammalt hus dn i ett nytt,
och da blir taxeringsvidrdet ocksa
olika, d&ven om husen i och for sig
dro lika bra. Men den forstandige
koparen dr sékerligen icke villig att
betala lika mycket for det gamla hu-
set som for det nya och det allménna
saluvérdet blir diarfor olika.
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