
Något om beskattningens betydelse för fastig­
hetsmarknaden och fastighetsvärderingen 

.-lv professor Lcif Muten, U ppsa/a 

Den årliga beskattningen som viirdefJciverkande faktor 
Av elen gamla fastighL'tss/w!lcl! återstål' nu endast den i elen kom­

munala inkomstskatten inbakade s. k. garantibeskattningen av fastig­
het. Den innebär, att såsom taxerad inkomst i den kommun , diir en 
fastighet iir belägen, alltid \1pptas ett belopp motsvarande f. n. 2.5 0/0 
av fastighe tens taxerings\'iirrle. Motsvarande belopp får vid den k0111-

munala inkomsttaxeringen dras av SOI11 s. k. pl'Ocentavdrag fdm netto­
intiikten av samma bstighet, meri endast i den mån denna föreslår 
diirtill. Hu\'udstaclgandena återfinns i 47 och 45 §§ komnll1nalskatte­
\;Igen (Kl.). Man siiger, att garantibeskattningen iir Cjfc/lt;v, n~ir net­
tointiikten understiger 2,5 % av taxeringsviinlrt. Detta procenttal, det 
s. k. repartitionstalet, har i samband med nu pågående fastighetstaxe­
ring sänkts till 2 %. 

Fastighets!:>katten yar på sin tid ett uttryck för det siirskilda intres­
se, 50111 iigarna av fastighet inom en kommun ansågs iiga av kommu­
nens verksamhet. En önskan att stabilisera kommunernas skatteun­
derlag Vill' ocks;l ett motiv. Numera föreligger principbeslut om att 
::;katten också i dess nuvarande fonn skall avvecklas. Hinder prl viio'en 
hiirclllot uppstiilles framför allt genom hiinsy nen till skogs- , vatten­
falls- och sO\11l11arstugekot11llluner, "ilkas skatteunderlag skulle lida av­
hriick , 0111 garantiskatten bortfölle. Eventuellt kan det bli tal 0111 en 
sfJll1marstl.lgeskatl som ersiittning. Ett bibehållande av garantiskatten 
för de juridiska personernas del har ocksfl diskuterats. 

För flertalet av de fastigheter, vilkas verkliga avkastning - allts;1 
inte cn schablonmiissigt beriiImad avkastning - beskattas, iiI' clet fel­
aktigt att kalkylera med »faslighetsskatten» som en nettokostnad. Det 
iir gammal slentrian att så göra t. ex. i avtal 0111 faslighetsförsiiljning, 
diir man talar 011\ »skatter och unera» och i standardkontrakten iindfl 
inte avser att avtala nflgot annat iin vad som iilld;1 finns stadgat i 
47 § KL, niimIigen att skyldigheten att redovisa garantibelopp övergflr 
från siiljare till köpare samtidigt med iiganderiitten. Vad SOI11 v~irre iir, 
är att skatten tas med som en kostnad också när man gör ]'äntabilitets­
kalkyler. 
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Det behöver naturligtvis inte vara fel att göra så. Skatterna måste 
j 11 betalas. Men man måste i detta sammanhang ta hiinsyn till att de 
flesta andra placeringar, som kan bli aktuella för den, som gör en r~in­
tabilitetskalkyl för en fastighet, också drabbas av kommunal inkomst­
skatt på avkastningen. Den kommunalt taxerade avkastningen blir 
högre iin den verkliga, garantibeskattningen alltså effektiv, blott om 
avkastningen inte förslår till 2,5 resp. 2 % av taxeringsviinlet. Det iir 
bara i dessa fall man har anledning att vid Fimförelse mellan investe­
ring i en fastighet och i nflgon annan tillgång, vars avkastning iir 
skattepliktig, ta hiinsyn till en viss merkostnad på grund av fastig­
hetsbeskattningen. Enstaka år kan naturligtvis garantibeskattningen 
val-a effektiv iiven för en fastighet, vars avkastning gör den lönsam 
på liingre sikt. Dct kan bli fallet, t. ex. niir höga repal~ationskostnac1er 
inte kan utnyttjas. En fastighet, som man inte köper för avkastningens 
skull utan för viirdestegringens, kan också pflr~iknas bli belastad med 
garantiskatt, och detta kanske med s~ikerhet under hela innehavstiden 
- t. ex. om en obebyggd tomt köps på spekulation. Den befastlling 
skatten innebär i detta fall kan emellertid v~igas mot den skattefrihets­
förmån, som en icke yrkesmiissig spekulant kan påräkna, så Iiinge giil­
lande realisationsvinstregler bestät- och försäljning efter mer iin tio år 
blir skattefri. 

rör en köpare, vars alternativa placeringar inte skattem~issigt ~ir 
burJ(lna till samma kommun som den fastighet det g~iller, kan diffe­
rensen i skattebelastning melbn olika kommunel- ha betydelse för kal­
kylen. Det iiI' emellertid rimligt att riikna med en fortskridande kom­
munal skatteutjiimning - 1965 års riksdag har Hltt en proposition i 
iimnet - och det iir dessutom inte alls siikert, att skattesatsen i cn 
kommun relativt sctt all.tid kommer att förbli särskilt hög eller siir­
skilt låg. 

Den väsentligaste punkt, på vilken fastighetsviirdena torde pfLYerkas 
av beskattningen, gäller egnahemsfastigheterna (24 § 2 1110111. KL). 
Belastningen av den beräknade inkomsten av detta sker schablonmäs­
sigt. SOI11 int~ikt upptas 2,5 % (nästa år 2 %) av taxeringsviinlct. Av­
drag mcdges endast för riinta, ev. tomträttsavgiild och - för iigare 
som iir mantalsskriven på fastigheten - ytterligare 200 kr/år. 

N aturligtvis är detta en belastning i förhållande till det Uige, 50111 
skulle råda, 0111 ingen inkomst alls skulle beriiimas aven fastighet, som 
iigaren bebOl-, men riintorna ändå finge dras av. Inte heller kan man 
säga, att regeln iir särskilt förmånlig i förhållande till ett system med 
Itlgt beriiknade hyresviirden på int~iktssidan och riitt till avdrag för re­
paration och underhåll på kostnadssidan. Även en regel , som skulle 
förbjuda riinteavdrag och samtidigt innebiira skattefrihet för bostads­
förmån, bleve fördelaktigare iin elen nu giillande för dc egnahems-
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~i:?ar~, som ht1l1n!t amortera sina lån så långt, att också nuvarande oe­
raknlllg av nett01l1t~ikterna ger överskott. 
M~? .111an kan som jämfö~else i ställe~ uppställa normen, att egna­

hemsagaren skall bes~atta~ for den verk~lga avkastningen av det kapi­
t~~ han har placerat I fasttgheten , och VIdare anta, att han inte skulle 
kopt denna resp. avsU~tt fr!tn .att ~~ilja den, om han inte subjektivt upp­
s~attat denna ~vkastnlT~g tIll atmmstone samma belopp som han skulle 
fatt ut t. ex. Vid placering av motsvarande belopp i bank. I jiimförelsc 
m~d. de~ resultat m~n då skulle få, framstår ntl gäl.lande regel som ett 
p:'lv!leglUm. ~}a~erl.ng~n ~v kapital i en fastighet medför ju inte en 
hogre skattemas.~lg Illt~!<t .an. 2,5 .(nästa år 2 %) av ett i regel jiimfört 
med rnar~n~dsvardet f?rslktlgt tilltaget taxeringsv~irde. 
• ~n real1sttsk kalkyl for egnahemsspekulanter innefattar d~irför iiimte 
arhga kostnader för riinta, amortering och underhåll en kostnads·redu­
c~rande P?st motsvarande den skattebesparing, som nettounderskottet 
for med .Sl~! så snart g;ildr.äntorna jiimte egnahemsavdraget överstiger 
schablonll1taktsbeloppet. VIll man vara mera exakt ,kan man i en så­
dan kalk.yl också i nå~on form r~ikna med skattebesparingen pil :'Iet 
egna kapItalets avkastnlllg. Det kan t. ex. ske så, att man riiknat· kost­
n.aden för eget kapital på grundval av förriintningen i annan place­
rmg netto efter skatt. 

.. r::n såd~~ kalkyl för en egnahemsfastighets värde kan stiillas upp pil 
folji\nde satt: 

Intällter: 
Bostadsvärde (= inbesparad hyra) '" __ ... . . 8.000: -
Skattbesparing (se nedan) .... ... ... .. " ... . 1.500: - 9_500:--

Kostnader: 
Underhåll m. m .............. _ . _. _. . . . . . .. 1.600:-
Avskrivning (här = amortering) _.. . ...... 2.500: ­
Ränta på lånat kapital, 6 % X 80.000: - . . .. 4.800:-
Saldo avkastning på eget kapital ... .. . .. .. .. ..... .. .. . 

8.900: -
600: _._ .. 

Sätt~. förrä?tningsanspråket för eget kapital till 3 % netto efter 
skatt, ar fastIgheten för förvärvaren värd lånesumman 80.000 plus 
600 : 3 % = 20.000, alltså i allt 100.000 kr. 

Skattebesparingen, 0111 det nya taxeringsviirdet ~ir 80.000 kr riiknas 
ut enligt följande: ' 

Beräknad intäkt, 2 % X 80.000: - . ..... .. 1.600:-
Avgår ränta .................. " 4.800:-

och egnahemsavdrag ......... . 200: - 5.000:-
varför underskottet blir . . . . . . . . . . . . . . . . .. 3.400:-
vilket i skatt, om marginalskatten är 50 %, gör . . . . . . .. 1.700:-
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Denna besparing reduceras a\' g-aranti~kattell, son: vid utdcbitcringen 
20 kr utgör 320 kr, yilket i sin tur, med hänsyn ttll ~ttskyldsaYdr;.tget 
yid den statliga beskattningen, reduceras med 38 '70 tdl ca 200. - -­
yarför nettobesparingen blir. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. 1.500: -_ . . 

Vill man anviinJa kalkyl metoden för att riikna fram llettob?stads­
kostnad vid <rivet pris för fastigheten, sätter man in kostnadcn for eget 
kapital i dcn" första kalkylen och låter bostaclsviirdet stå som b.er~end~· 
variabel. Naturligtyis kan man också ändra om kalkyl:ns avsknvnmgs­
post, 50111 hiir i ö\'erens.stärnmelse med .en g~~ska vanltg schabl?nmctod 
satts lika med amortenngssum111an. Ltka g~rna ~unde 1l1a~. satta den 
hön-re eller liigre, beroende på vilken \'iirdel11I11sknmg man r~~lmar .med. 
Mgjligheten att en tomtvärdestegr~ng tar ut byg;;naden.~ vanlemJllsk­
ninn- kan eventuellt fralllst;1 50111 Ollltressant, 0111 man raknar med he-
ho\~t av n~-- eller ombyggnad men diiremot inte ,::ill siilja. .. 

Hur mall än riiknar kvarstår problemet att yardera den skattefor­
mån som den l ~t (Ta schablonberiikningen medför. Den iir beroende ,\\­
tre ~vissa till": t;xerincysviirdenas utveckling i förhiillandc till dc. vcrl~­
liga viirdena,"schablon;rocentens utvcckling i förh;t1lande till rillltCt.~I­
\'ån i övrigt och skattelagstiftarens fortsatta acceptent1lde aven ratt 
till lInderslwttsavdrag f ÖI- vad som för många framstår som en .ren 
levnadskostnad. J u osiikra rc man anser dessa !;~kto!'er vara , ~le.sto l11~ltl ­
re bör ens viirdering pftverkas av skattcpnvt1.cgtet. Sal11tld~g~ t~aSl(: 
lacrstiftaren , 0111 han överv~iger ett borttagande av detta pnvtleg!l1ll1. 
v'~~'a vakcn för att mycket av den höjning a\' fa:tighetsviinlena, som 
kunnat ohscn'eras på senare år, torde kunna tillskrivas j ust skatter~~ . 
lernas effekt att möjliggöra för villaköpare att skaffa dyrare hus an 
de dessa regler förutan skulle haft råd med. 

Slwt.ten flå fastighetsförsäljning 
För all fastighdsförsiiljning utgår stiimpel skalt. Dcnna iir et11ell~r­

tid hos oss en relativt ringa belastning, siirskilt vid afhrer mellan t y·­
siska personcr, dilr e1cn utgår med l % av viirdet, som regel köpcsum­
mall. Möjligen kall dcn dubbla stiimpelskatt, som utgiir f~jt- bolap ~:ch 
sedan ;hssl':i Het också för ekonomiska förellinga rs f astlg-hets (orva n ' 
vara en viss hiimsko på affiircr, 50111 kan undvikas. Men allllliint sett 
behöver lilan knappast betrakta stiimpelskallen som niigon betydelscf ull 
faktor [ör fastighet -marknadell uch fastighetsviinleringen. 

J-Ielt anllorlunda förhåller det sig mcd de två fall av inkolllstskatt pil 
fCirsiiljnillgsvinst, som kalt komma i fråga: realisatiunsvinstskatt oeh 
skall P;L inkomst av yrkesllliissig fastighetsförsiiljning. J den sislniin111-
da gruppen iir del framför allt vad lagstiftaren kallar jordsly~:kn~l1gs ­
rörel se, SIJIll crbjuder betydande problem. Reglerna om real!satI(jn~ ­
vinstbeskattning (35 § KL) iir tillkomna för att drabba spekulations-
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vinster. Eftcrsom det iir svftrt att få ett helt korrekt svar pii fri'tgan 
"ilket ~yfte en skattskyldig haft med en fastighetsaffiit· - alltså Otll 

han köpt på spekulation eller i placet'ingssyfte - har lagstiftaren tyll 
sig till en icke 1ll0tbevislig presumtion, om Illall s;l vill en riittslig fik­
tiOIl, som anknyter till vissa objektivt Iii tt fastställbara rekvisit. Det 
ena ilr, alt fastigheten skall ha förviin-ats genom köp, byte dIet· diir­
med jiimförligt fång. Det andra iir att innehavsticlen icke ~kall ha örer­
skridit tio år fr;Jll förviirv till avyttring. 

Dessa enkla regler har efterhand kompletterats. Tiottrsregeln siig-cr 
t. ex. ingenting om syftet, när ,l\'yttringen skett av tviing. Diirför fri­
tas i normalfallen vi nst genom avyttring uncler expropriationshot fdm 
skatt på realisatiom,·inst. Det tvång, S0111 avses, måste emellertid vara 
kvalificerat. Det r~icker inte med dålig ekonomi, ens 0111 fiirsii ljningen 
iir cxekutiv·. Inte hcller har det hittills varit möjligt att få igenom lag­
stiftning ti ll skydd för realisationsvinstbeskattning av den , 50111 siiljer 
på grund av adlyttning. 

För att hindra vissa kringgåendeförfaranden har vid fön:iin' gellOllI 
gttva hån 1I1ake eller skyldman liksom Yid giftoriittsfön'iitT av a11nan 
anledning iiu andra makens Jöd givarens resp. andra 1Ilakens fö rl' iir\'s­
riitt och förviirvstidplUlkt gjorts bestiimrnande för 0111 vinsten skall 
beskattas. Reglerna har också iindmts i mildrande riktning för ell \'iss 
typ av avyttring, niimiigell sådan, som skett som ctt led. i jordbrt1kets 
yttre rationalisering. 

För att hindra en alltför tv:ir övergftng mcIlan skattepliktig och icke 
skattepliktig avyttring har tioi'trsgriinsen kompletterat's 1I1ed ell ay­
t rappningsrcgel. Den inne!Jiir, att endast vinst som görs efter nlintlre 
iin sju :11-s innehav blir fullt ut beskattad. medan vinst som görs de 
fijljande [tren iir skattepliktig endast till 75, SO resp. 25 70 fiir ;11.t hli 
helt skattefri , niir innehavstiden iir så lång- som tio ilr. 

De regler, som hiir kort sammanfattat·s, kan medföra , att cn fastig­
hetsiigare iir frestad att tjm-hi'tlla p[l den fastighet. han egent-ligell helst 
yille siilja, tills tiden gilr ut och \'inst blir skattctri. Han kall \'ara in ­
tresserad av ko1t1hinet-ade hvrcs- och för~;iiljningsöverellsk()nl1nelscr . 
yilka skatteriittsligt godkiinn; i samma mån S0111 dc, silvitt avyttringen 
ano'iir civilriittslig-t iir ogiltiga. Ett »gentlemen's agrecment» om att 
hy~estiden skall följ,tS a~' en försiiljning på vissa ~rillkor fiiranledcr 
inte realisations\·instskalt. 0111 in te överell,;ko1lll11elscn gett-s den f Drill. 
S0111 kriivs vid fastighetsköp. Det tonic också vara möjl.igt att utforma 
hyres- eller arrende"illkoren p;'L sådant ,,;iitt. att den p:\rt, som kall 
111isstiillkas vilja springa ifr;in en ö"erenskomlllelse om försiil jning, Lir 
betala sin trolöshet. 

Det föreko1llmer. att en ovillig s;iljare gör \1PP med köparen om att 
den ne skall st1 för eventuell reallsatiollSYillstskatt - ett siirskilt i tvek­
samma fall av expropriatiollsliknande hot föreko111mande yillkor. Siir--
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skilt om skattemyndigheterna bevakar sina möjligheter att riikna in 
skattekompensationen i den avtalade köpesumman, kan ett sådant vill­
kor bli dyrbart för en ivrig köpare. 

Strävan att undvika realisationsvinstbeskattning kan göra en siiljare 
ovillig, inte minst om tidcn iiI' kort fram till tidsfristcns utlopp eller s~il­
jaren iir optimistisk nog att hoppas på snara åtgärder i fråga om flyt­
tande egnahemsiigares realisationsvinster. Å andra sidan bör man sär­
skilt för deras del, som har lång tid kvar tills skattefrihet uppnås, 
kunna riikna med en viss beredvillighet att sälja, innan markviirdckom­
mittens betiinkancle lett till lagstiftning om indragning av viirdesteg-
ringsvinster. Det kan ta några år ii n Iltl. -

I markviirdekommittens betänkande kan vi också viinta oss ett för­
slag till lagstiftning i fdlgan om vad som skall förstås med jordstyck­
ningsrörelse. lVlycket grovt kan man uttrycka en tumregel härom så, att 
jordstyckningsrörelse anses föreligga vic! tomtförsäljningar, som -
utan att vara alltför sporadiska -- striicker sig eller planeras striicka 
sig utöver de första fem tomterna och som inte kan påriiknas sluta re­
dan vid den sjunde. 

Förutsi.ittningen för att mark alls skall kunna siiljas ;ir numera i 
långt högre grad än tidigare att byggnadsplan kommit till stånd, viigar 
och ledningar ordnals etc. Anledningen ~ir, att mark, för vilken plan­
frågan inte ordnats, har ett alltför osiikert v;irde. Men förberedelser 
för exploatering kan, om de varit til.lriickligt omfattande, bidra till alt 
taxeringsmyndigheterna griper in redan vid den första försiiljningen 
och anser yrkesmiissighet konstaterad. Däremot blir en fastighets;igare 
inte behandlad som yrkesll1iissig jordstyckare enbart genom planerings­
åtg;irder, om han efter genomförandet av sådana s:iljer hela omJ"tldet i 
klump. 

Reglerna om jordstyckningsrörelse medföl' beskattning av realise­
rad v~irdestegring från den tidpunkt marken infördes i rörelsen -
alltså i regel när rörelsen tog sin början - och fram till fÖI·s;iljningen. 
I undantagsfall kan resultatet härav bli lindrigare iin vid realisations­
vinstbeskattning, men i regel iir det tvärtom. Inte minst iir det viktigt 
att komma ihåg, att yrkesmässig jordstyckningsrörelse kan anses före­
ligga även om marken förvärvats genom arv eller gåva, och iiven om 
den avyttring, som frågan gäller, skett under expropriationshot eller 
i fonn av expropriation. 

Den som ärvt en fastighet, på vilken jordstyckningsrörelse beclrivits 
av arvlåtaren, eller som fått en sådan fastighet i gåva, anses i regel 
fortsätta rörelsen och får därvid använda de ingångsvärden på mar­
ken, som arvlåtaren resp. givaren använt. En gåva aven enstaka tomt 
föranleder däremot beskattning av givaren, medan gåvotagaren går fri, 
om han säl j er. 

En säljare, som fått sin mark »smittarl» av jordstyckningsröreJsc, 

182 

har knappast någon möjlighet att komma ifrån smittan. Med hittills 
gällande rätt är cha~5en. däremot inte utesluten att hans arvingar gör 
det. I?en chansen. ~orsvl.~ner, om s~atteflyktskommittens förslag ge­
nomfores. ProposltlOn harom kan vantas hösten 1965. 

.. D~t torde knappast. rå~a några t~ivel 0111 att knappheten på ma rk 
forvarras genom att sa manga markagare av clessa skattebestämmelser 
avhålls från att sälja sin jord. Åtminstone förefaller det osannolikt 
att denna effekt av skattereglerna skulle kompenseras av att saml1l;; 
regl.er gör klumpförs~ljning till en exploatör av för jordstyckning ifrå­
?ak~~mancle m.ark tJlI d~t skattemässigt säkrare alternativet, valt av 
atsl(Jll~ga son: VId skattefnhet skulle styckat själva. Genom den knapp­
hetspnssteg:'ll1g, s~~ skatten på jordstyckningsrörelse torde medföra, 
h~r man .skal att .. rakna med ~.tt denna skatt i viss utstr;ickning över~ 
valtras pa markkoparna och darmed driver tipp bostadskostnaderna. 

Den indirekta beskattningen 

. Den allmånna var~tskat.~en drab~ar i princip inte fastighetsförsälj­
n.:ng: Inte helle~ enhgt forslaget till merviirdeskatt sl<ttlle detta vara 
forhallandet. Daremot blir materialandelen av byggnadskostnaderna 
beskattad, och samma princip skulle följts, om vi fått en merviirde­
skatt. 

I den mån införandet av den allmänna varuskatten och de höjninO"ar 
:lV den~a, _ som besluta~s, lett ti.1I höjd~ byg~kostnader, är det alltagl~t, 
<ltt dett<l l,tmnat medfora en VlSS t1ppJusterlllo' av det befintlio-·t f'lsti,,·-I t b • d .. 1 Å . h ::,' , to. le.s estan ets vare e. andra SIdan kan denna dämpas genom att ma-
tenalandelen a~ reparationskostnaderna också drabbas av allmiin varu­
s~.;:at~·T I d~'~ 1~~1l1 dessa ~~ost~aders s~~gring I?åv;rkar pl'iset på gamla 
f.ls~lg.~l.et~t I hogre grad an pa nya, bor detta I nagon mån kompensera 
omsho]l1lngens effekt, men med all sannolikhet inte alls f till t ut. 
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