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Forord

Fastighetstaxering av industrier &r ett smnesomrade som inte fatt stort utrymme i vér utbild-
ning. Vi sdg det darfor som en utmaning att underséka hur taxeringen gar till samt att
undersoka mojligheter till att dndra i densamma. En forsta idé till detta examensarbete fick vi
frén Peter Samuelsson pd Malmébryggan Fastighetsekonomi AB. Den ursprungliga tanken
var att dndra i vérderingsmodellen, men efter litteraturstudier och upprepande kontakter med
bl.a. Lantmiteriverket fann vi det lampligare att foresla forandringar i metodiken. Arbetet har
utforts i samarbete med Lantmiiteriverket i Gévle.

Innan du som ldsare ger dig i kast med att ldsa var uppsats vill vi passa pa att tacka flertalet
personer som pé ett eller annat sitt varit engagerade i vart examensarbete. Forst och frimst
vill vi tacka Peter Samuelsson for uppslaget till uppsatsen och for god vigledning. Véra hand-
ledare Carl-Magnus Willert pa avdelningen for Fastighetsvetenskap, LTH och Henrik Roos pa
Lantméteriverket i Gavle for inspiration, goda rdd och support. Arne Sundquist for konstruk-
tiv kritik under arbetets gdng. Tack dven till Bertil Hall, f.d. fastighetsrad i Svea hovritt och
Lars-Erik Larsson p& Skattemyndigheten i Stockholm, som har delat med sig av sina erfaren-
heter och tankar. Sist men inte minst vill vi tacka alla er som svarat pa var enkit. Utan era
svar hade examensarbetet varit ogenomforbart.

Lund, april 2003

Maria Arvidsson Ulrika Kristell







Sammanfattning

Fastighetstaxering av industrifastigheter &r ett komplext omrade dir manga delmoment ingér.
Ménga ganger 4r skeendet svargreppbart for en utomstdende och detta har gett upphov till
kritik mot fastighetstaxeringen. Vid nirmre granskning forstas snart att kritiken egentligen ar
felriktad och ska avse fastighetsbeskattningen. Trots att kritiken mestadels &r felriktad 4r det
av vikt att fundera kring forenklingar av fastighetstaxeringen bade kring arbetsgingen och
kring hur den uppfattas utit. Fér att minska kritik och missnéje bland fastighetsigare kan en
16sning vara forandringar i modellen. Detta for att underldtta forstaelsen for hur taxerings-
virdena beriknas.

Uppsatsen beskriver fastighetstaxeringens regler for industrifastigheter och da speciellt vid
allmén fasighetstaxering, AFT. Den allminna fastighetstaxeringen bestir av tva huvudsakliga
moment, ndmligen forberedande atgirder infor taxeringen och det dérpa f6ljande arbetet med
att taxera fastigheterna. Forberedelsearbetet paborjas tre ar innan det ér tid att gora en AFT. 1
detta arbete ingdr bl.a. att gora en indelning i virdeomréden dér virdenivéer bestims, uppriitta
forslag till riktvardekarta samt att géra en provvirdering. Vid provvirderingen kontrolleras
om preliminért foreslagen virdeomradesindelning samt foreslagna riktvirdeangivelser med
dartill horande riktvirdekartor leder till basvirdenivan 75 % av marknadsvirdet. Det forsta
momentet i arbetet med att taxera fastigheterna ér att dela in fastigheterna i byggnadstyper
och dgoslag. Indelningen ligger till grund for klassificering av fastigheternas egenskaper
sésom storlek, alder, standard m.m. Vidare ligger Klassificeringen till grund for beslut om hur
fastigheterna ska indelas i taxeringsenheter, om taxeringsenheterna ar skattepliktiga eller €j,
vilken typ av taxeringsenhet de utgér, klassificering av virdefaktorer samt vilket taxerings-
vérde de ska asiittas.

I vérderingsmodellen anvénds relativhyror for att berdkna riktvérdet. Relativhyrorna anvinds
eftersom det inte finns tillrackligt med ortsprismaterial att tillgd. For att ersétta relativhyrorna
utarbetades ett forslag som bestod i att anvinda sig av en prls/m -modell. Var initiala tanke
var att man i forberedelsearbetet ska anvinda sig av en pris/m*modell for byggnadens olika
lokaltyper. Riktvérdet kan dd anges for en kvadratmeter produktionslokal e.d. inom varje
vérdeomrade, i stillet for idag med en I-nivafaktor och en relativhyra (IH-tabell). Anledning-
en till att vi valt pris/m* r att den kan uppfattas som mer marknadsanknuten d& industri-
fastighetsdgarna redan kan ha en uppfattning om vilken nivé som &r rimlig for deras lokaler.

For att utréna om det var moﬂlgt att ersétta relativhyrorna, och pa sé vis undkomma uppgifts-
insamlingen, med pris/m” samt for att undersdka om det fanns andra forslag pa forandringar
av den befintliga modellen gjordes en enkdtundersdkning. Efter omfattande litteraturstudier
och analys av de inkqmna svaren frdn enkiten kunde foljande slutsatser dras. Den foreslagna
forandringen var bra pé sa vis att den okar forstaelsen for vad som sker. Det som var mindre
bra var att det finns otillrickligt med ortsprismaterial for att kunna gora en pris/m*modell.

Genom enkidten framkom ménga andra synpunkter, bland annat finns det 6nskemal om att
behalla relativhyrorna, dé de innehéller unik information, och istéllet uttrycka dem pa ett
tydligare sétt. Att uttrycka dem som en parameter i den befintliga modellen kan vara en me-
tod. Vidare fanns 6nskemél pa att forbittra redovisningen av standardklasser for lokaltyperna
lager och industrikontor. Resultatet av studien blev att den foreslagna forandringen kan vara
svar att genomfora. En bidragande orsak &r att ortsprismaterial for industrifastigheter ér svért
att tillgd. Undersokningen bidrog dock till manga andra forslag som kan vara intressanta att
utreda vidare.







Abstract

Industrial property taxation is a complex area where many different elements collaborate. The
procedure is, many times, hard to understand for the uninitiated and this has caused negative
criticism towards the property taxation. When examined closer it appears that the criticism is
actually meant for the tax on real estate. Despite the wrongly aimed criticism it is of great
importance that simplifications are made to the procedure of property taxation and that an
effort to change the attitudes towards it are made. To minimize the criticism and dissatisfac-
tion among the property owners the solution could be a change of the model. This is to
enhance the comprehension of how the taxation is done.

The study describes the rules of industrial property taxation. The property taxation consists of
two main parts, preparing actions and the following work with taxing the property. The pre-
paring actions are taken three years before it is time for the actual taxation. The preparing
actions includes, among other things, dividing land into areas that is given a special value and
setting these values to a certain level. A special map is also created for these areas and con-
sists of their values. Last but not least a pre-taxation is conducted to see if the levels of the
areas values and the map leads to a value level of 75 % of the market value. The first thing
that must be done in the taxation process is dividing the property into type of building and
type of owning. The division is the core for classification of the properties characteristics such
as size, age and standard. The classification is also the ground for decisions regarding how the
property should be divided into taxation units, if they are tax-free or not, what kind of unit
they belong to, classification of the factors concerning the value and what taxation value they
will be given.

In the model the relative rents are used to calculate the taxation value. The reason for using
relative rents is that there is not enough price material to use. To replace the relative rents a
proposition was made which consisted of a model using price/square-meter for the buildings
different premises. The value would be given in a price/square-meter production-space in-
stead of a factor together with the relative rent. The reason for choosing the price/square-
meter model is that it might be seen as more in touch with the market value and the property
owners probably have an idea of what level of value that their premises should have.

To explore if it was possible to replace the relative rents with price/square meter, and through
this escape the information collection, and to investigate if there where other suggestions to
change the model, a questionnaire was sent out. After extensive studies and analysis of the
questionnaire the following conclusions could be made. The proposed change was good in the
way that it made the model easier to understand but the lack of price material makes it hard to
use the proposed price/square meter. Through the questionnaire many other propositions came
forward. Among them was a request for keeping the relative rents, because they contain valu-
able information, and instead express them in a better way. To express them as a parameter in
the model could be a solution. Other requests as improving the account for the different types
of premises were also made. The results of this thesis are that the proposed change will be
difficult to make. One of the reasons is that there is a lack price material for industrial prop-
erty. On the other hand the thesis contributed to many other suggestions that may be
interesting to investigate further.
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1 Inledning

Det inledande kapitlet av uppsatsen handlar bland annat om varfor imnet valts, vilka meto-
der som anvdnts samt till vilka arbetet viinder sig.

1.1 Bakgrund

Nir det talas om fastighetstaxering gors det ofta i negativt avseende. Enligt SOU 2000:10,
“Fastighetstaxering — precision, paverkansmdjligheter, individuella bedémningar”, har det
efter en del efterforskningar kommits fram till att mycket av kritiken beror pa missuppfatt-
ningar pd grund av det svérverskadliga regelsystemet. Utredningen trycker pi att den kritik
som ges bor tas till vara och en undersokning om hur reglerna kan blir littare att forstd och
uppfattas som mer réttvisa bor goras. Forbéttringar bor framst avse metoden och senare dven
den information som ges till beslutande myndigheter om vilka fastigheter som utgor jamforel-
seobjekt, vilka fastigheter som ska vérderas, information till fastighetsigare samt mojligheter
att paverka taxeringsforfarandet i olika skeden.

I fastighetstaxeringen ingdr manga olika parametrar och virden. Fér en som inte #r insatt i
fastighetstaxering kan det vara svart att forstd vilka parametrar och virden som verkligen
ligger till grund for taxeringsvérdet. Huvudsyftet med taxeringsvirden ir att de ska anviindas
som underlag for beskattning. Skatter uppfattas som négot negativt och detta medfor att Aven
attityden till fastighetstaxering blir negativ.

Uppsatsen behandlar taxering av industrifastigheter eftersom detta omréde inte utretts i ndgon
storre utstréckning under den senaste tiden. Bade sméhustaxering och hyreshustaxering har
utretts i flera omgéngar. Uppsatsen inriktar sig frimst pd avkastningsmetoden d& den utgor
huvudmetod vid taxering av industrifastigheter. Detta examensarbete kan da ses som ett forsta
steg mot en eventuell revidering av taxeringsforfarandet.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete 4r att:
1. Beskriva fastighetstaxeringens regler for industrifastigheter

2. Undersoka vilka foréndringar av den befintliga modellen som kan géras for att under-
litta forstaelsen for hur taxeringsvirdena berdknas.

3. Utreda vilka andra méjligheter det finns att férdndra virderingsmodellen

1.2.1 Hpypotes

I vérderingsmodellen anvinds relativhyror for att berdkna riktvirdet. Relativhyrorna anvénds
eftersom det inte finns tillréckligt med ortsprismaterial att tillga. For att ersitta relativhyrorna
utarbetades ett forslag som bestod i att anvinda sig av en pris/m*-modell. Var initiala tanke ir
att man i forberedelsearbetet ska anvinda sig av en pris/m*-modell for byggnadens olika
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lokaltyper. Riktvirdet kan d& anges for en kvadratmeter produktionslokal e.d. inom varje
virdeomrade, i stillet for ida% med en I-nivéfaktor och en relativhyra (IH-tabell). Anled-
ningen till att vi valt pris/m~ &r att den kan uppfattas som mer marknadsanknuten da
industrifastighetséigarna redan kan ha en uppfattning om vilken nivad som ar rimlig for deras
lokaler.

1.3 Malgrupp

Denna uppsats riktar sig till dgare till industrifastigheter, personer verksamma inom fastig-
hetsbranschen sdsom vérderare samt studenter pa Lantméiteriprogrammet o.d.

1.4 Metod

Ett uppsatsarbete ar beroende av en grundlig litteraturgenomgéng. En stor del av uppsats-
arbetet har gatt at till att samla in material som legat till grund for teorigenomgéng samt
analys. Litteraturen har s6kts med hjilp av bibliotekets databaser, Internet samt rekommenda-
tioner frdn verksamma personer inom omrddet. Litteratursokningen har utforts genom
informationssokningar med dmnesanknutna nyckelord. Litteraturkunskaperna har inhdmtats
fran facklitteratur, handbdcker, rapporter, statliga utredningar, lagtext m.m.

Enligt Patel & Davidsson (1994) &r de centrala problemen inom filosofin hur man ska relate-
ra teori och verklighet. Deduktiv metod och induktiv metod &r tva arbetssitt att angripa
produktionen av teori. En induktiv ansats innebdr att studien gar frén empiri till teori medan
en deduktiv ansats innebdr motsatsen. Att arbeta deduktivt kan liknas vid att folja bevisan-
dets vig, d& utredaren utifran allménna principer och befintliga teorier drar slutsatser om
enskilda hindelser. Utredarens teorival blir med ett sddant angreppssitt en utgangspunkt for
vilka empiriska data som insamlas, hur dessa data tolkas och hur resultaten relateras. Att
arbeta induktivt innebédr diremot att folja upptickandets vég. Forskningsobjektet kan da
studeras utan att forst anvénda teorier. Teorierna formuleras istillet utifran den empiri som
samlas in. I denna uppsats anvéinds en deduktiv ansats, d.v.s. existerande teorier presenteras
for att 1 ett senare skede underlitta att tolka och relatera de empiriska data som insamlats.

Det finns ménga olika undersékningsmetoder, en del generella, andra mer specialiserade for
ett visst syfte. Det kan dock i litteraturen urskiljas tva huvudgrupper: kvantitativa och kvalita-
tiva metoder. Enkelt och schematiskt skiljer sig dessa metoder fran varandra genom att
kvantitativa metoder presenterar information eller data i form av siffror eller tal som sedan
kan analyseras statistiskt. Kvalitativa metoder dr ddremot mer beskrivande och det 4r under-
sokarens uppfattning eller tolkning av t.ex. motiv, sociala sammanhang och referensramar,
som ligger i férgrunden for savil insamlingen som analyserna. Enligt Holme & Solvang
(1991) och Johansson-Lindfors (1993) syftar kvalitativ metod framst till att skapa en djupare
forstaelse av de problem man studerar snarare &n att prova om informationen har en generell
giltighet. Enligt Wallén (1996) kénnetecknas kvalitativ metod av nérhet till informationskal-
lan. Inom den kvalitativa forskningen handlar det mer om att ga pa djupet, d.v.s. att skaffa sig
riklig information fran ett fatal informanter. Intervjuerna gors med mer 16st formulerade
fragor istdllet for fragor med fasta svarsalternativ.

Denna studie har genomforts med kvalitativ metod. Som komplement till teorin, sarskilt infér
formulering av hypotesen, har personer med kunskap och erfarenhet inom &mnesomridet
intervjuats. Intervjuerna har skett genom bes6k och frigorna har ej varit ledande. For att
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verifiera den stillda hypotesen samt att utreda de stillda syftena har en enkétundersékning
gjorts. Frageformularet skickades via e-post till sakkunniga personer som arbetade med ett
eller flera av foljande omraden: utformning av virderingsregler, forberedelsearbete, metodut-
veckling, praktiskt taxeringsarbete, kvalitetssikring av deklarationer t fastighetsigare samt
medverkat vid omprovning och 6verklagande av taxeringsbeslut. Den skriftliga enkiiten belys-
te frigor angdende beﬁntllg vérderingsmodell och den stéllda hypotesen. Som ett led i studien
var frdgorna formulerade pa ett sddant sétt att svaren skulle bli subjektiva. :

Analysen grundar sig pa teorin samt det empiriska resultatet. Analysens resultat lg senare till
grund for slutsatserna. Till viss del kan tolkningen av en undersokning bli begrinsad om
undersokningen gjorts i mycket precis form som exempelvis genom en enkiit eller liknande. 1
denna studie har dock fragorna i enkéten varit 6ppna.

Hypotes

A

: Analys
Teori Tolkning

L

Slutsatser

Empiri

Y

Figur 1, Schematisk bild 6ver metoden for studien

1.5 Avgrinsningar

Fastighetstaxering ér ett stort omrade och berér fastigheter sésom sméhus, hyreshus, lantbruk,
industrier m.fl. En fastighet kan taxeras antingen vid Allmén fastighetstaxering (AFT), For-
enklad fastighetstaxering (FFT) eller vid Sarskild fastighetstaxering (SFT). Eftersom alla
fastigheter taxeras vid den allménna fastighetstaxeringen har vi valt att fordjupa oss i dess
forfarande. Vi kommer dven kort att beréra FFT och SFT for att littare kunna se helheten.

Ar 1996 infordes omrikningsforfarandet och dirmed begreppet basvirde. Industrifastigheter
omfattades inte av omrikningsforfarandet och begreppet taxeringsvirde anvindes dérfor
synonymt med basvirde. I och med att omrikningsforfarandet avskaffades &r 2003, har be-
greppet basvdrde forsvunnit ur terminologin inom fastighetstaxering for samtliga
fastighetstyper och ersatts med taxeringsvirde. I uppsatsen anvéinds begreppet basvirdeniva, i
ovrigt anvénds enbart begreppet taxeringsvirde.

Studien kommer att utga fran basvirdenivan 75 % for riktvirdena.

Uppsatsen beror frémst taxering av bebyggda industrienheter utom tiktmark. Dock har vi i
uppsatsen ibland valt att anvinda oss av andra fastighetstyper &n industrienheter for att pa ett
bittre sitt belysa vissa problem.
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Vidare har vi valt att beskriva avkastningsmetoden eftersom den &r huvudmetod vid vérdering
av industrifastigheter, 11 kap. 1 § FTL.

I uppsatsen behandlar vi 4ven taxeringsforfarandet i Danmark och Kalifornien for att ge ett
underlag &t véra tankar om att fordndra metodiken. Danmark har vi valt darfor att det 4r vart
nédrmsta grannland, frin Skane sett, samt att det 4r ett hogt utvecklat industriland. (Internet 3)
Den Kaliforniska modellen har vi valt att redovisa eftersom den skiljer sig kraftigt frén
svenskt tankesitt vad giller fastighetstaxering.

Studien har huvudsakligen utforts som en analys av befintliga regelsystem. Syftet har inte
varit att praktiskt &ndra metodiken for varderingsmodellen.

1.6 Killkritik

Enkiiten som gjordes for att verifiera hypotesen skickades ut-till 14 personer. Av dessa svara-
de 11 personer. Av de erhéllna svaren har vi gallrat bort tvé st. p.g.a. att personerna i friga
aldrig sysslat med industritaxering. Fragorna var utformade pa ett sddant sitt att vi skulle fa
fram en personlig asikt. En osékerhet med undersokningen &r att den skickades ut till personer
verksamma inom olika foretag och risken finns att svaren har préglats av den position perso-
nen har inom féretaget. Det kan dven vara mojligt att frdgorna missuppfattats, men att svaren
sedan blivit bedomda till uppsatsens fordel.

'

Ovrigt material som vi anvint, sirskilt vid litteraturstudier, anser vi vara tillforlitligt eftersom
det i de flesta fall hdrstammar fran handb6cker och statliga offentliga utredningar. Vidare har
vi anvint oss av Internet, dven denna information anser vi vara tillforlitlig d4 vi frimst anvént
oss av RSV:s material och diverse lagtexter.

1.7 Referenser

Harvardsystemet har tillimpats vid hinvisning till referenser. Detta innebér att referenser i
den l6pande texten har inforts si att forfattarens namn och tryckar framgar. I de fall d& det
inte finns nagon forfattare har myndighet eller departement samt tryckar istillet angivits.
Kaillforteckningen tar upp samtliga refererade verk i alfabetisk ordning enligt forfattarens
namn. Vid hénvisning till kéllor som #r himtade pa Internet star det Internet 1, Internet 2
o.s.v. Referenserna finns i killforteckningen, elektroniska kéllor, i nummerordning. Ord-
ningsnumret kommer av att killorna #r sorterade i alfabetisk ordning i forteckningen.

1.8 Ordlista

Vi har, for att underlitta ldsningen, konstruerat en ordlista med begrepp och férkortningar
som vi tar upp i uppsatsen. Samtliga ord &r definierade utifrdn anvédndningen inom dmnesom-
radena fastighetsekonomi och fastighetstaxering. Ordlistan finns i bilaga 1.

16




1.9 Disposition
Uppsatsen &r uppdelad i fyra delar. Den forsta delen (kap. 1) behandlar varfor detta imne
valts, vilka metoder som anvints och for vilken malgrupp uppsatsen 4r avsedd.

Den andra delen (kap. 2-9) bestdr av teori och dér tas bakgrunden till taxering och sjilva
taxeringsforfarandet upp utforligt. Har finns &ven grundldggande teori kring begrepp och
metoder vid fastighetsvérdering och taxering for att underlitta forstelsen av taxeringsarbetet.

Den tredje delen (kap. 10) behandlar resultaten av enkitundersskningen som gjorts for att
undersoka instéillningarna till en fériandring av metodiken.

Den fjirde och sista biten (kap. 11-12) bestér av analys och slutsatser av litteraturstudierna
samt av enkétundersokningen.

Uppsatsen &r disponerad sé att delar av denna ska kunna l4sas enskilt. Detta innebir att viss
upprepning sker.
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2 Introduktion

Hdr behandlas bakgrundsfakta sisom definition av industri, historik kring fastighetstaxering,
allmdint om fastighetstaxering och statlig fastighetsskatt.

2.1 Definition av industrifastighet

Med industrifastighet avses en fastighet dér det i huvudsak bedrivs industriell verksamhet. Fér

att ndrmare kunna definiera vad en industrifastighet &r behover man veta dels vad begreppet
fastighet innebidr och dels vad som menas med industri. Nedan féljer tva definitioner av fas-
tighetsbegreppet samt en definition av industri.

2.1.1 Det civilrittsliga fastighetsbegreppet

Det civilréttsliga fastighetsbegreppet finns i Jordabalken, JB. I JB stadgas att fast egendom &r
jord och att denna &r indelad i fastigheter, 1 kap. 1 § JB. Med jord avses inte enbart vad som i
dagligt tal uppfattas som jord, utan &ven vattentickta omraden. All mark &r inte fastighetsin-
delad, exempelvis &r fjélltrakterna och inom planlagda omraden; mark for parker, gator m.m.
inte fastighetsindelade. Termen fast egendom #r en vidare, mera allmén term #n fastighet. Till
fastigheten kan @ven hora sé kallade réttsliga och fysiska tillbehor. Utgangspunkten for tillbe-
horsreglerna dr det mera preciserade begreppet fastighet och behandlas i JBs andra kapitel. De
fysiska tillbehoren &r de som ér intressanta vid fastighetstaxering och kommer att beskrivas
nérmre nedan.

De fysiska fastighetstillbehoren delas in i tre kategorier, sésom:
e Allménna fastighetstillbehor
e Byggnadstillbehor

¢ Industritillbehor
(Grauers, 1994; Malmstrém & Agell, 1997; Institutet for vérdering av fastigheter, 1995)

Tillbehor till en fastighet ridknas enligt JB foremal som stér i en viss faktisk forbindelse med
jorden. Till allménna fastighetstillbehor riknas byggnad, ledning, stingsel och annan anlagg-
ning som anbragts i eller ovan jord for stadigvarande bruk, pé rot stdende triid och andra
véxter samt naturlig godsel, 2 kap 1 § JB. (Finansdepartementet, 2000; Malmstrém & Agell,
1997)

Om en byggnad ir tillbehor till en fastighet, géller det att avgéra vad som i sin tur hér till
byggnaden. Byggnadstillbehor utgérs av fast inredning och annat varmed byggnaden har
blivit forsedd, om det &r &gnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna.
Byggnadstillbehor 4r exempelvis fast avbalkning, hiss, ledsting, ledning for vatten, virme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sédan utrustning, virmepanna, element till
védrmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster, markis etc. JB 2 kap 2 §. (Finansdepartementet,
2000)
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Med industritillbehér avses maskiner och annan utrustning som tillférts fastigheten for att
anvindas i verksamheten. Fastigheten ska sdledes vara helt eller delvis inréittad for industriell
verksambhet for att tillbehoren ska riknas som industritillbehor. Som industritillbehér rdknas
utrustning i byggnad som inte &r dgnad &t stadigvarande bruk for byggnaden. Sadana ting som
fordon, kontorsutrustning och handverktyg tillhor dock inte byggnaden. JB 2 kap 3 §.
(Finansdepartementet, 2000)

For att ndgot ska utgora tillbehor till en fastighet krévs att bade fastigheten och tillbehdren
ligger i samma &gares hand. Det finns bestimmelser i JB som reglerar situationer dé annan 4n
fastighetsdgaren éger tillbehdren. Om ett féremal tillforts fastigheten av annan #n fastighets-
dgaren utgor inte foremalet tillbehor forrén det och fastigheten kommit i samma &4gares hand.
Om fastighetségaren har tillfort ett foremal till fastigheten utan att vara dgare till foremélet
bedomer man olika pa grund om det tillférda foremalet utgér industritillbehor eller annan typ
av tillbehor. Om fastighetségaren har tillfort fastigheten en byggnad eller ett byggnadstillbe-
hor, utan att vara édgare till denna, utgér foremalen tillbehor till fastigheten. Samma regel
giller for industritillbehor. Det finns dock en undantagsregel som séger att om industritilibe-
hor overlatits med ett dganderittsforbehdll blir industritillbehor inte fastighetstillbehor sa
lange villkoret dr géllande, JB 2 kap 4 §. (Finansdepartementet, 2000)

Egendom med karaktir av industritillbehér hor inte till fastigheten om fastighetségaren in-
skrivit en forklaring hidrom i fastighetsboken. En sddan slags forklaring maste omfatta alla
tillbehor pa fastigheten. Det gar dock inte att &ndra karaktér pad egendomen frén fast till 16s
egendom och samtidigt behélla en del maskiner som industritillbehér. Samtliga borgenirer
med pantbrev i fastigheten maste ge tillatelse till inskrivning av forklaring i fastighetsboken,
24 kap JB. (Tegnander, 2000)

2.1.2 Det skatterittsliga fastighetsbegreppet

Det civilrittsliga begreppet fastighet &r inte lika preciserat som det skatteréttsliga. Vid fastig-
hetstaxering tillimpas reglerna i FTL dven pa byggnad som utgor 16s egendom. Byggnad pé
annans mark jamstills med fastighet vid fastighetstaxering. Tillbehéren ska, om de dgs av
dgaren till byggnaden, taxeras tillsammans med byggnaden om denna &r pa ofri grund och om
de har anknytning till fastigheten. (Finansdepartementet, 2000)

2.1.3 Begreppet industri

Vad ir en industri? Vanligtvis fors tankarna till tillverkningsindustrin men det finns dven
andra typer av industrier. Det finns t.ex. elproduktionsindustrin och den skiljer sig kraftigt
fran en vanlig industri. De lokaler som anvénds for den sortens verksamhet dr oftast skriddar-
sydd och kan dirfoér inte jaimforas med lokaler for en vanlig tillverkningsindustri. Med
tillverkningsindustri menas verksamheter som livsmedelsindustri, trévaruindustri och kemisk
industri.

I Svenska Akademiens ordbok finns en forklaring till vad ordet industri innebdr. Dér stir
foljande:

”Ordet industri betecknar en ndring som har till uppgifi att bearbeta, forddla radmnen och
halvfabrikat till handelsvaror och konsumtionsartiklar; dels sammanfattande som dylik verk-

samhet med inrdknande av vissa slag av urproduktion. Det dr ofta fraga om fabriksmdssig
massproduktion, i motscittning till den lilla industrin, som omfattar hantverk och hemslojd”.
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Nationalencyklopedins definition anvénds for att ytterligare utveckla vad ordet industri bety-
der:

"Industri (fr. industrie, av lat. indu’stria 'ivrig verksamhet', 'flit', 'foretagsamhet’), i vid be-
mdrkelse framstdllning av produkter genom forddling av révaror'”,

"I inskrénkt bemdrkelse betecknar industri den produktionsform som karakteriserar fabriks-
industrin i industrisamhdllet. Industrins varuproduktion skiljer sig frdn protoindustriella
produktionsformer (hemsldjd, hantverk, forlagsindustri, hemindustri) genom att den forbru-
kar storre energitillgangar, genom att den bedrivs i storre skala, i storre anliggningar
(fabriker) samt genom arbetsprocessens specialisering och mekanisering”’.

2.2 Historik kring fastighetstaxering

Det finns ett starkt historiskt samband mellan beskattning och fastighetstaxering. Redan ar
1810 upprittades bestdammelser om fastighetstaxering i svensk lagstiftning. Senare kom be-
stimmelser om beskattning for inkomst av kapital och arbete. I kommunalskattelagen, som
infordes &r 1928, fanns det regler for beskattning av fastighet. I kommunalskattelagen fanns
tvd underrubriker som berérde skattepliktig fastighet och grunder for taxering. I den ena delen
fanns regler om vilka fastigheter som skulle undantas fran skatteplikt och vilka som inte
skulle undantas. Reglerna innebar 4ven att vissa byggnader kunde ha en skattefri del och en
skattepliktig del. Detta betydde att olika delar av en byggnad skulle behandlas olika beroende
pa om den var inrdttad for eller anvindes for olika andamal. Den andra delen rorde taxering
av en fastighet baserat pa underlaget for den kommunala fastighetsbeskattningen. Grunden for
dessa regler var hur stor nytta fastigheten hade av kommunen och dess verksamhet att be-
skattning var motiverad. Sedan dess har allmin fastighetstaxering gjorts med olika
tidsintervall. Perioderna var till en borjan tredriga men #ndrades senare till fem &r. Det kunde
dock drdja langre 4n sa. (Finansdepartementet, 2000)

Infor 1970 &rs allménna fastighetstaxering paborjades en Sversyn av taxeringsreglerna. Flera
fastighetstaxeringskommittéer tillsattes och under de ndrmast foljande ren genomfordes ny
lagstiftning. Reformerna skedde successivt och gillde i stort sett alla omraden inom fastig-
hetstaxeringen. Ar 1970 inférdes nya organisatoriska och andra formella bestimmelser
angéende en sérskild fastighetstaxering. Dock gjordes omfattande dndringar av fastighetstaxe-
ringsreglerna infor 1975 ars allminna fastighetstaxering. Det var framst det skatterittsliga
fastighetsbegreppet som fordndrades for att battre stimma Gverens med det civilréttsliga
begreppet. Regler om att anvénda marknadsvirdet som generell vérderingsgrund vid all typ av
virdering infordes ocksa. (Finansdepartementet, 2000) ,

Ar 1976 framhéll fastighetstaxeringskommittén att reglerna om skatteplikt borde forenklas.
Reglerna anségs vara bade svérbegripliga och fordldrade. Det anségs vidare att sidana fastig-
heter som var samhéllsnyttiga borde undantas frén skatteplikt. Manga forindringar foreslogs
och bland annat genomfordes en huvudsaklighetsplikt som numera &r ersatt av éverviigande-
principen. Kommittén framholl i fraga om skattefria fastigheter att dgandet av fastigheten inte
fick vara en avgérande faktor. Vidare foreslogs att fastighetstaxeringen skulle brytas ut ur
kommunalskattelagen och bilda en egen lag. (Finansdepartementet, 2000)

Infor 1981 érs allménna fastighetstaxering foreslogs pd nytt nya regler for allmiin fastighets-

taxering. Betydande formella &ndringar genomfordes. De materiella reglerna hade diremot i
sina huvuddrag samma innehall som vid 1975 érs allménna fastighetstaxering. De nya regler-
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na samlades i en ny lag, Lag om Fastighetstaxering. Dessa regler avsdgs bli kompletterade
genom sirskilda verkstillighetsforeskrifter och anvisningar som utfirdades av regeringen och
riksdagen. En skattefrihet som harrordes till byggnadstyp infordes. Dessutom inférdes ett par
nya dgoslag for indelning av mark. Vidare infordes att pa det sétt en byggnad anvénds till
Overvigande del ska vara avgorande ifraga om skattefrihet. Skattefriheten vidgades s& att
skolor eller byggnader for kommunikationsmedel skulle undgé beskattning. (Finansdeparte-
mentet, 2000)

Ar 1985 infordes att olika fastighetstyper skulle taxeras olika ar. Infor allmin fastighets-
taxering ar 1990 infordes ytterligare nya regler. Bland annat avskaffades klassindelningen av
tomtmarkens storlek och den ersattes av ett riktvirde for en normaltomt. Ar 1993 infordes
regler som innebar att fastighetstaxeringsnimnderna avskaffades och beslut om- fastighets-
‘taxering Overlits istdllet pd skattemyndigheten. Detta p& grund av fastighetstaxerings-
forfarandet skulle anpassas till forfarandet vid inkomsttaxeringen. Vidare sékerstilldes
lekmannainflytandet i fastighetstaxeringsirenden. Ar 1994 foreslogs i en proposition att om-
rékningsforfarande skulle anvindas. Detta innebar att basvirdet for en taxeringsenhet var
féremal for en i princip drlig omrikning. Omrékningen inférdes ar 1996, men har idag avskaf-
fats till forman for forenklad fastighetstaxering. Omrékningsforfarandet avskaffades eftersom
den gav upphov till bland annat orittvisa taxeringsvirden. (Finansdepartementet, 2000)

2.3 Allmiint om fastighetstaxering

Fastighetstaxering sker vid allméin fastighetstaxering, AFT, sdrskild fastighetstaxering, SFT
samt vid forenklad fastighetstaxering, FFT. Dessa beskrivs ndrmre nedan. Reglerna om fas-
tighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen, FTL, som bl.a. anger ramarna och de
grundldggande principerna for virdering av fastigheter samt vissa formella och processuella
regler. Kompletterande bestdimmelser finns i fastighetstaxeringsforordningen, FTF. Dirutover
lamnar RSV med stéd av 19 kap. 1 § FTL och 6 kap. 1 § FTF verkstéllighetsforeskrifter. RSV
meddelar d&ven med stdd av 3 kap. 5 § FTF rekommendationer infor det forberedande arbetet
- av taxeringen. (Finansdepartementet, 2000)

2.3.1 Allmdn fastighetstaxering

Allmin fastighetstaxering gors vart sjdtte &r for olika typer av taxeringsenheter enligt en
rullande plan. Taxeringsenheterna &r indelade i tre grupper vid taxeringen och det innebir
darfor att allmén fastighetstaxering sker vartannat &r, se Tabell 1. (Lantmiteriet &
Maiklarsamfundet, 2002)
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Ar Enhet

2003 Sméhusenheter

2005 Lantbruksenheter

2007 Hyreshus-, industri-, elproduktions- och specialenheter
2009 Smahusenheter

2011 Lantbruksenheter

2013 Hyreshus-, Industri-, elproduktions- och specialenheter

Tabell 1, Ar di Allmiin fastighetstaxering sker. (Internet 4)

Den allménna fastighetstaxeringen bestar av tvé huvudsakliga moment, nimligen forberedan-
de étgérder infor taxeringen och det dérpa foljande arbetet med att taxera fastigheterna. Regler
om forberedande atgarder vid fastighetstaxeringen finns i 19 kap. FTL och i 3 kap. FTF.
(Finansdepartementet, 2000)

Forsta arbetsmomentet i taxeringsarbetet r att dela in fastigheterna i byggnadstyper och
4goslag. Indelningen regleras i 2 kap. FTL. Indelningen ligger till grund for klassificering av
fastigheternas egenskaper sasom storlek, alder, standard m.m. Vidare ligger klassificeringen
till grund for beslut om:

e Hur fastigheterna ska indelas i taxeringsenheter
e Om taxeringsenheterna ir skattepliktiga eller €j
o Vilken typ av taxeringsenhet de utgor

o Klassificering av virdefaktorer

¢ Vilket taxeringsvirde de ska 4siittas
(Riksskatteverket, 1999)

Skattepliktsforhallande, taxerings- och virderingsenheter

Vid taxering av fastigheter anvinds schabloniserade modeller och med hjélp av dessa gors en
massvirdering av fastigheterna runt om i Sverige. Skattepliktsforhillande ska bestimmas och
indelning i taxeringsenheter ska goras. Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde
bestdmmas. (Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2002)

Enligt huvudregeln &r en fastighet skattepliktig om den inte undantas enligt reglerna i
3 kap. 2-4 §§ FTL. Enligt dessa paragrafer undantas viss egendom frén skatteplikt. Skattefri-
heten bygger pd den samhillsnytta som egendomen anses medfora. De fastigheter som
undantas frén skatteplikt ska inte asittas ett taxeringsvérde. Den egendom som undantas fran
skatteplikt utgors bland annat av:

e Specialbyggnader

e Egendom som ingér i nationalparker
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e Lantbruk for vard och skolindamal

e Byggnad som 4gs av vissa institutioner
(Riksskatteverket, 1999)

Vidare finns det viss skattepliktig egendom dér taxeringsvardet ska bestimmas till 0. F6ljande
egendom ska inte aséttas nagot vérde:

¢ Byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnadsbestindets sammanlagda
taxeringsvirde ej skulle uppga till 50.000 kronor.

e Ovrig mark och vattentickt omrade som inte dr taktmark
¢ Markanlidggning som tillhor fastigheten, 3 kap. FTL
e Industritillbehor, 2 kap. 3 § 1B

o Aggregat tillhorande kondenskraftverk som inte varit i drift under aret fore taxe-
ringséret eller som varaktigt tagits ur drift

e Outbyggd fallritt for vilken det inte finns tillstand till utbyggnad (7 kap. 16 § FTL)
(Riksskatteverket, 1999)

Som generell huvudregel utgor en fastighet en taxeringsenhet. Om en fastighet 4r uppdelad i
olika anvéndningsomréden ska den delas upp 1 olika taxeringsenheter. Skulle fallet vara tvirt-
om, att tva fastigheter brukas som en ekonomisk enhet, fors dessa samman till en taxerings-
enhet. Samtliga taxeringsenheter omfattar byggnadstyper och &dgoslag. Dessa far en typkod
som beskriver om de &r skattepliktiga eller inte samt vad for slags fastighet det dr. Exempelvis
ir typkoderna for industrienheter 400-499. Se bilaga 2 for samtliga typkoder. (Riksskattever-
ket, 1999; Lantmiteriet & Maklarsamfundet, 2002)

Vid taxering indelas taxeringsenheterna i virderingsenheter. Denna indelning gors for att
underlitta virderingen av enheten. Vérderingsenheten fér bara innehélla egendom som tillhér
en enda taxeringsenhet. For att en egendom ska ingé i en vdrderingsenhet krivs det att den:

1. Ligger inom samma kommun
2. Har samma 4gare
3. Har samma skattepliktsférhéllande

4. Utgor en ekonomisk enhet
(Riksskatteverket, 1999)

2.3.2 Omrdkningsforfarandet

Frén och med ar 1996 beaktades prisutvecklingen mellan de allminna fastighetstaxeringarna
genom att basvirdet riknades om med hjélp av ett omrikningstal som faststélldes av RSV.
Begreppet basvirde infordes 1 och med omrékningsforfarandet. Omrékningstalet faststélldes
med hénsyn till det genomsnittliga prisldget i olika prisutvecklingsomraden under tolvmana-
dersperioden mellan den 1 juli andra aret fore taxeringséret och den 30 juni &ret fore
taxeringsaret. Omrékning skedde for samtliga taxeringstyper utom industrienheter och elpro-
duktionsenheter. 1 samband med besluten om omrékningstal till 1996 och 1997 ars
omrékningar uppméirksammade RSV vissa tekniska brister i forfarandet. Dessutom kritisera-
des forfarandet starkt pé grund av att det ledde till kraftiga h6jningar i de omraden som blivit
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attraktiva. Basvérdet géllde fran ingangen av det r d3 taxeringen skedde tills ingangen av det
ar da nytt beslut togs, 1 kap. 3 § FTL. Frén och med &r 2003 avskaffas omrikningsforfarandet
och ett nytt system med forenklad fastighetstaxering infors. De nya reglerna tillimpas forsta
gangen vid 2003 ars fastighetstaxering. Omrékning ska dock goras fram till dess att respektive
typ av taxeringsenhet dr foremdl for en allmén eller en forenklad fastighetstaxering. Detta
innebdr att det ar 2003 kommer att ske en omrikning for hyreshus och lantbruk och &r 2004
en omrékning for enbart lantbruk. (Internet 4) I och med att omrikningsforfarandet har av-
skaffats kommer étergéng till begreppet taxeringsvirde att ske. Taxerings-vérdet blir d& det
vérde en fastighet asitts vid en taxering. (Finansdepartementet, 2000)

2.3.3 Forenklad fastighetstaxering

I stéllet for omréakning har det ar 2003 inforts ett system med forenklade fastighetstaxeringar,
FFT, for sméhus-, hyreshus- och lantbruksenheter. De forenklade fastighetstaxeringarna for
respektive fastighetstyp kommer att ske mitt emellan de allménna fastighetstaxeringarna, se
Tabell 2. Forberedelsearbetet infor den forenklade fastighetstaxeringen ska vara mindre ingé-
ende &n vid den allminna fastighetstaxeringen och normalt ska deklaration inte behdva
lamnas. Meningen med den forenklade fastighetstaxeringen &r att uppdatera taxeringsvirdena
for fastighetsbestindet men samtidigt inte vara allt for krivande. (Internet 4)

Ar . Enhet

2004 Hyreshusenheter
2006 Smahusenheter
2008 Lantbrukenheter
2010 Hyreshuseqheter
2012 Smahusenheter
2014 Lantbruksenheter

Tabell 2, Ar d4 Forenklad fastighetstaxering sker. (Internet 4)

2.3.4 Sidrskild fastighetstaxering

Sérskild fastighetstaxering, SFT, gors varje &r for de fastigheter som inte 4r féremal for all-
mén fastighetstaxering och dér det foreligger nytaxeringsgrunder, 16 kap. FTL. Exempelvis
ska sirskild fastighetstaxering goras dé virdet pa en fastighet forandras med minst en femte-
del eller minst 25 000 kr, via ombyggnad eller dylikt. Om kostnader pa en miljon kr lagts ner
pé taxeringsenheten eller om virdet for smahus och dir tillhdrande tomtmark har forindrats
med 100 000 kr ska ny taxering alltid goras, 16 kap 3 § FTL. Sarskild fastighetstaxering
innebér en dndring av den taxering som bestédmts vid allmén fastighetstaxering. Det finns tio
olika grunder for nytaxering:

1. Ny- eller ombildning av fastighet
2. Andrad taxeringstyp
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Andrade skattepliktsforhallanden

Andrad byggnadstyp och #goslag

Andrad beskaffenhet av byggnad och mark

Andrade bebyggelseforhallande

Andrade planbeslut och annat dndrat myndighetsbeslut

Erlagda anslutningsavgifter och gatukostnader

e T A T

Rorelsenedlaggning
10. Felaktig taxeringstyp
(Riksskatteverket, 1999; Tegnander, 2000)

2.4 Vad taxeringsvirdena anviinds till

Taxeringsvédrdena anvénds inom ménga olika omraden. Manga forfattningar hénvisar till en
fastighets taxeringsvirde och allmént brukar taxeringsvirdet anvindas som ett officiellt virde
pa en fastighet. I forsta hand har fastighetstaxeringen, sedan lang tid tillbaka, tj&nat som un-
derlag for fastighetsbeskattningen. Taxeringsvérdena anvinds dock inom ytterligare lagstift-
ning t.ex. regler om bokféring och inom &vrig lagstiftning (Finansdepartementet, 2000)

Vid lagar om beskattning anvénds taxeringsvirdena inte bara som underlag for fastighetsskatt
utan dven for berdkning av férmogenhetsskatt, arv- och gavoskatt samt stdmpelskatt. D&
formdgenhetsskatt ska berdknas tas en tillgangs varde upp till marknadsvérdet, men for fas-
tigheter anvinds taxeringsvérdet. I lagen om stimpelskatt foreskriver inskrivningsmyndig-
heterna att stimpelskatten ska berdknas pé det hogsta virdet av kopeskillingen och taxerings-
virdet. Som exempel pa anvindning av taxeringsuppgifter som inte har lagstiftningen som
grund #r fastighetsvirdering, kreditgivning av fastigheter, forséljning av fastigheter, fysisk
planering och markf6rsérjning, kreditupplysning m.m. Detta innebér att taxeringsvirdena
anvinds av bland annat banker, forsikringsbolag, kreditupplysningsbolag och kommuner.
Taxeringsvirdet anvinds séllan utan korrigering och kompletterande uppgifter i ett beslutsun-
derlag. (Finansdepartementet, 2000; Lantmiteriet & Méklarsamfundet, 2002)

Bankerna anvinder frimst informationen for att bevilja lan. D& anvinds fastigheten som
sikerhet, medan kommunerna anvinder informationen for att férdela andelstal och bestimma
medlemsavgifter i samfilligheter. Da en fastighet vérderas for forsiljning pa den 6ppna mark-
anden anvinds taxeringsvirdena som ett riktvarde. Normalt sett ska taxeringsvirdet motsvara
ca 75 % av fastighetens marknadsmaéssiga vérde vid forsdljning pa en 6ppen marknad. Taxe-
ringsvirden dr bra att anvénda sig av da jamforelser med andra objekt p& marknaden gors t.ex.
vid forsiljning pa marknaden. Taxeringsvirdena ger en antydan om hur mycket fastigheten
kan ténkas betinga vid forsdljning samtidigt som taxeringsvérdena ar anpassade till ldge och
standard pa fastigheten. (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2002)

Enligt bokforingslagen da berékning av alla tillgangars virde bestims anvinds det virde en

tillgng betingar vid en forsiljning under normala foérhallanden. Vid bestimmandet av vérdet
for en byggnad eller fastighet anvinds taxeringsvirdet. (Finansdepartementet, 2000)
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2.5 Statlig fastighetsskatt

2.5.1 Beskattning

Fastighetsskatten &r baserad pa taxeringsvirdet och utgér en viss procent av den. Vilken
procentsats som &r aktuell beror pd vilken typ av fastighet det ror sig om. Utvecklingen av
fastighetsskatt, under aren 1992-2002, for olika taxeringsenheter ses nedan i Tabell 3. Indu-
strifastigheter har inte tidigare varit alagd fastighetsskatt men efter en lagindring 4r alla
industrifastigheter skattskyldiga sedan den 1 januari 1996. (Finansdepartementet, 2000) I de
flesta fall &r det fastighetsigaren som betalar fastighetsskatt. Finns det fler 4n en Zgare till
fastigheten ska fastighetskatten fordelas pa &garna efter deras andel i fastigheten. Den som
innehar en fastighet via tomtritt ska betala fastighetsskatt pa bade byggnaden och marken,
d.v.s. pa fastighetens hela taxeringsviérde. (Svensson, 2002)

Foljande fastigheter &r skattepliktiga:
¢ Smahusenhet
e Hyreshusenhet
¢ Industrienhet
¢ Elproduktionsenhet

¢ Lantbruksenhet, om det pd fastigheten finns vad som vid fastighetstaxering kallas
smahus eller tomtmark for smahus.

Fastighetsskatt i procent 1992 - 2002
Procent av taxeringsvirdet
Inkomstér -92 /-93 1-95 /-96 -98 {-99 | -00 |-01  -02
Smaéhus 1,2 /1,541,511,7 1,5i1,511,5 1,2 1,0
Hyreshus, bostader (2,5 12,5 /1,5 11,7 {1,5 11,3 11,2 10,7 10,5
Hyreshus, lokaler 3,5 - - 1,0 1,0 11,0 {1,0 /11,0 | 1,0
Industri - - - /05105105105 0,5.0,5

Tabell 3, Skattesatsers utveckling for respektive taxeringsenhet under aren 1992-2002
(Internet 15)
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2.5.2 Fastighetsskatt vid kip och forsiljning

Om fastigheten #dgts under dret och sedan vid en tidpunkt forsalts, betalas fastighetsskatt
endast for den tiden fastigheten dgdes. Detta innebdr att om en fastighet &dgts fran den
1 januari fram till 31 januari ska fastighetsskatt betalas for 31 dagar det aret. Vanligtvis 4r det
kopekontraktsdagen som avgor nér skatt ska betalas. Det innebér att tilltridesdagen #r utan
betydelse om det inte uttryckligen star i kontraktet att dganderatten Svergdr pa tilltridesdagen
och att séljaren star for fastighetsskatten fram till dess. (Svensson, 2002)

2.5.3 Nedsatt fastighetsskatt

Fastighetséigaren kan yrka nedséttning av fastighetsskatt om byggnaden under viss tid inte har
kunnat tas i bruk p.g.a. eldsvada, jordbévning eller liknande hindelse. Det krivs i detta fall att
det finns ett fysiskt fel pa fastigheten for att nedséttning ska erhéllas. Har finns det inget krav
pé att byggnaden ska vara uthyrd eller avsedd for uthyrning. Det innebir att nedséttningen kan
bli aktuell dven vid eget nyttjande av byggnaden. (Tegnander, 2000) Har hindret att nyttja
fastigheten varat i mindre 4n en ménad ges ingen nedséttning. (Svensson, 2002)

Nedsittning av fastighetsskatten kan ges dven vid vakanser. Genom ett antal olika domar i
regeringsrétten har det kommits fram till att fastighetsdgaren kan ha ritt till nedsatt fastighets-
skatt under den tid det funnits hinder mot uthyrning. Detta forutsitter att vakansen beror pé
bristande efterfraga, ombyggnad eller rivning. Innebdrden blir hidrmed att nedsittning av
skatten inte kan fés vid eget nyttjande. (Svensson, 2002)
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3 Begrepp och metoder vid fastighetsvirdering

For att en forstelse for uppsatsen ska erhallas kommer detta kapitel ge en allmén genom-
gang av begrepp knutna till virdering, viirdeteori, vérderingsteori och virderingsmetoder.

3.1 Introduktion till virdeteori, virderingsteori samt virderingsmetoder

De tre begreppen vérdeteori, virderingsteori samt virderingsmetoder &r viktiga begrepp da
man talar om fastighetsvirdering.

Virdeteorin kan ségas vara en form av ett
filosofiskt begrepp. Teorin behandlar
fragor kring hur ett véirde uppstir och hur
detta. ska forklaras. Virdeteorin #r en
produkt av rddande sociala, ekonomiska,
politiska, etiska och moraliska forhéllan-

VARDERINGSMETODER

Produktions-

den. Ortspris- kostnads- Nuvirdes-
metoden metoden metoden
Vardfermgsteprm utgdr en kOHkI‘CFlSCI‘l{lg * - v
av virdeteorin. Den behandlar olika sitt
att uppskatta ett virde i enlighet med I s ~ : ~
rddande vérdeteorier. MARKNADS. AVKASTNINGS
VARDE | VARDE

Virderingsmetoderna  ir anvéndbara
hjdlpmedel i det konkreta fallet for att

bedoma virden pé fastigheterna 1 VARDERINGSTEQRI 1

. Overlatelse- Innehavare-
For att en vidrderare ska kunna gora en situation situation
tillfredsstéllande ~ vidrdering  behdver
denne ha insikt om bakomliggande vir- N
deteoretiska resonemang. Vid  vir- VARDETEORI
deringen kan man bli tvungen att, forut- N - Begransad
om anvinda den huvudmetod som passar ytta chov omfattning

bast for situationen, anvénda intilliggan-
de metoder for att kunna arbeta sig fram
till en vidrdebedomning. Sambanden
mellan begreppen visas i figur 2. (Pers-
son, 1975)

Figur 2, Sambanden mellan viirdeteori,
virderingsteori och virderingsmetoder

Nedan beskrivs begreppen mera ingdende.
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3.2 Virdeteori

Tva kinnetecken i ett modernt samhélle ar att utveckling och foréndring har en viktig inver-
kan p& sambhillets resurser. Teknisk och ekonomisk utveckling foréndrar tillgéngarna,
anvindningssitten och ddrmed ocksd vdrdena pé resurserna. En kénd vérdeteoretiker, Justice
Homes, skrev en géng i tiden: ”Virde &r inte som en kristall, genomskinlig och oférénderlig,
det dr huden pé en levande tanke och kan variera stort till firg och innehall beroende pé de
forhallanden och den tid under vilken den anvénds.” Vérdet kan t.ex. vara av vetenskaplig,
estetisk eller politisk karaktir. Den ekonomiska tolkningen av vérde 4r en begrinsad tolkning,
men har pé senare tid kommit att dominera begreppet virde. (Persson, 1975) Virdeteorin #r
forankrad i den ekonomiska teorin och bildar grunden for hur viarde uppkommer. Teorin dr
generell for alla typer av tillgangar som ger nyttor over tiden. Virdet av en resurs skapas av
forvéintningar fran individer och foretag om framtida nyttor av att tillfredsstélla olika behov
vid dess anviindning. Fér att ett virde dessutom ska skapas i ménniskors medvetande krivs
det att tillgdngen finns i begrinsad omfattning. Begreppen nytta, behov och begriansade resur-
ser dr centrala och utgor virdeteorins kdrna. Den kérnan utgor den yttersta abstraktionen av de
faktorer som gor att ménniskor tillskriver fastigheter ett véirde. Over tiden uppkommer nya
aspekter pa begreppen nytta och behov. Férandrade vdrdenormer hos individer skapar forind-
ringar i samhéllet som i sin tur péverkar inneborden i begrepp som avkastningsvirde och
marknadsvirde. (Lundstrém)

Olika individer, foretag och dylikt har olika nyttofunktioner. En tillgdngs vérde i dess grund-
laggande betydelse ar dérfor individuellt och kan vara olika for skilda individer, foretag m.m.
For att ett egentligt ekonomiskt virde ska uppsté krévs fyra grundldggande villkor, nimligen:

- Behov

- Knapphet

- Forfoganderitt

- Overlatbarhet (marknad)
(Institutet for virdering av fastigheter, 1995)
Virdet ér ingen egenskap hos en fastighet. Historiska forhallanden, t.ex. vad det har kostat att
bebygga en fastighet, saknar i princip betydelse for vérdet. Virdet kan endast bli féremal fo6r
bedémning. Om en fastighet ska vérderas, prisséttas och utbytas pd en marknad, méste den

vara mdjlig att byta mot pengar eller andra nyttigheter. Det vill sdga vara omsittningsbar och
uppfylla behov hos ndgon med kopkraft. (Miaklarsamfundet utbildning AB, 1996)

3.2.1 Virdepdverkande faktorer

Virdet pa en fastighet paverkas av ett antal olika faktorer. Vid en marknadsvérdering maste
det bedomas vilka de virderingsgrundande faktorerna ar. Dess paverkan maste direfter analy-
seras. Vilka faktorerna &r varierar naturligtvis beroende pa vérderingsobjektet och ibland
ocksa pé virderingssituationen.

Ett virde anses kunna relatera till ett antal mer eller mindre starkt objektrelaterade faktorer.

Virde=1f(x, x,,x, ...x,) dédr x, kan representera lige, storlek, &lder, hyror o.s.v.
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Grovt kan faktorerna delas in i:

- Direkt fastighetsanknutna faktorer av teknisk, juridisk och ekonomisk karaktir som
till exempel lige, omgivning, planbestimmelser, storlek, lder, olika kvalitativa egen-
skaper, standard och skick, hyror och driftvillkor.

- Marknadsanknutna faktorer, som utbud och efterfrigan, pd sdvil fastigheterna som
deras utnyttjbara areor, marknadsaktorer och marknadsvillkor, forandringar i besténdet
genom nyproduktion m.m.

- Omvdrldsanknutna faktorer, som samhéllsekonomiska och politiska faktorer, kon-
junkturutveckling med tillvixttakt, inflation, arbetsmarknadssituation, kreditmark-
naden, kapitaltillgéng, réntenivéer och kreditvillkor, beskattningsregler, hyreslagstift-
ning m.m. (Institutet for vérdering av fastigheter, 1995)

3.3 Virderingsteori

Det ovan kortfattade dtergivna sittet att se pa virdebegreppet kom historiskt mycket tidigt att
leda till att det talades om olika vardekategorier. De mest betydelsefulla virdekategorierna har
varit marknadsvérde och avkastningsvérde. Aven kategorin kostnadsvirde anvinds. De olika
vérdebegreppen svarar mot behovet av att uttrycka den aktuella fastighetens virde i olika
situationer. Nagot generaliserat kan ségas att marknadsviérdet 4r av intresse vid dverlételse,
avkastningsvirdet vid innehav och kostnadsvirdet i en produktionssituation. Nedan redovisas
de olika virdebegreppen. (Institutet for vérdering av fastigheter, 1995)

3.3.1 Marknadsvirde

Begreppen marknadsvirde och pris star i néra relation till varandra, men de #r inte identiska.
Ett betalt pris &r en faktisk observation p& en marknad. Dérmed har en rad olika, mer eller
mindre, slumpméssigt bestimda forhéllanden spelat in. Ett marknadsvirde #r diremot en
forutsdgelse av ett sannolikt pris vid en tinkt overldtelse. Det sannolika priset uppskattas
vanligen med ledning av tidigare faktiskt betalda priser for likartade objekt. (Institutet for
virdering av fastigheter, 1995; Fastighetsvirdering, 1996)

Hur entydigt begreppet marknadsvirde 4r i praktiken beror framforallt pA hur homogen en
vara dr och pa hur litt information om rddande priser finns tillgénglig. P4 en vilorganiserad
marknad for homogena varor kan det vid varje tidpunkt bara finnas ett marknadspris. Typex-
emplet dr borser for finansiella tillgangar eller ravaror, dér informationen om radande priser &r
lttillgénglig. Om det fanns flera priser samtidigt skulle det vara méjligt att gora vinster ge-
nom att kpa samma vara billigt och silja den dyrt. Aktdrerna pa de finansiella marknaderna
lever till stor del pé att leta efter smd hal” i prisbildningen som gor det méjligt att gora sada-
na vinster, t.ex. genom kop och forsiljning av aktier som handlas pa olika borser. 1 princip
begrénsas de prisskillnader som kan férekomma av transaktionskostnaderna for sddana opera-
tioner. Eftersom transaktionskostnaderna, sérskilt med modern informationsteknologi, ér laga
blir de méjliga prisskillnaderna obetydliga och det méter darfor inga storre praktiska problem
att definiera och mita ett entydigt marknadspris pa standardiserade finansiella tillgangar.
(Finansdepartementet, 2000)
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Vanliga konsumtionsvaror intar en mellanstéllning. Priser kan skilja sig a4t mellan olika buti-
ker dven pa en s& homogen vara som ett kilo kaffe av ett visst méarke. Prisskillnaderna
begrinsas av konkurrensen, men beror &ven pa tillgangen av prisinformation samt kostnader-
na for enskilda konsumenter att skaffa sig information. Fér en homogen vara ricker det
kanske med att ldsa annonser. For andra varor maste man gé till olika butiker for att jimfora
kvaliteter. En viss prisspridning &r dirfér normaltillstindet for flertalet konsumtionsvaror. Om
man 4nda vill tala om ett entydigt marknadspris kan man tinka pa detta som det forvintade
eller det mest sannolika priset vid en forsiljning pd marknaden. (Finansdepartementet, 2000)
Priset vid en transaktion sammanfaller endast i undantagsfall med marknadsvirdet — det san-
nolika priset. Ju bristfilligare information desto storre osékerhet finns i det bedémda
marknadsvérdet. (Lundstrom) I praktiken kan marknadsvérdet t.ex. métas som ett genomsmtt
av observerade forséljningspriser. (Finansdepartementet, 2000)

Fastigheter ligger i andra dnden av skalan frdn homogena till heterogena varor. I princip &r
varje fastighet unik. En kopare méste inspektera fastigheten pé plats. Eftersom det 4r omgjligt
att 6verblicka hela marknaden vid en viss tidpunkt &r prisinformationen alltid ofullstdndig och
i princip kommer identiska hus alltid att séljas till olika priser vid en och samma tidpunkt.
Prisspridningen begrénsas dock av den ekonomiska betydelsen av en fastighetsaffir; det &r
viktigare att vara si vilinformerad som mojligt vid kop av en fastighet dn vid kép - av ett kilo
kaffe. P4 andra marknader begrénsas ocksé prisspridningen av mgjligheten att gora vinster
genom snabba kop och forséljningar om en vara #r felaktigt prissatt. For bostider eller indu-
strier fungerar dock knappast en sddan mekanism, eftersom transaktionskostnaderna ir si
hoga att det i normala situationer inte 16nar sig att kdpa hus pa “spekulation” i annat syfte #n
att sjélv bo dér. I &nnu mindre grad &n for konsumtionsvaror finns det sdledes négot entydigt
latt observerbart marknadsvirde for fastigheter, snarare finns det en “marknadsspridning”.
(Finansdepartementet, 2000)

Prisbildningen karakteriseras av att egendomen utbjudits till hégstbjudande och att fastighets-
typen har marknadsforts pa normalt sett. Overlatelsen ska ha skett mellan tvd oberoende
kopare och siljare, d.v.s. inget sldktskap, eller vid kop av bolag, med likartad dgarsamman-
sittning. Andra faktorer som kan inverka pa det faktiska priset &r speciella betalningsvillkor
eller da siljaren och koparen har bristande 6verblick 6ver marknaden som kan leda till botten-
eller toppriser. Olika kopare och siljare kan ha olika brattom och olika stort intresse av att
komma till avslut, det kan férekomma olika skal till att séljaren eller koparen 4r sérskilt tving-
ade till forsaljning/kép vid en viss tidpunkt. Dessutom kan ett objekt ha speciellt affektions-
virde for en viss person. Forst da ett antal “normala” forsédljningar 4gt rum kan nagorlunda
tillforlitliga slutsatser dras om transaktionsprisernas niva och spridning. (Finansdepartemen-
tet, 2000) Marknadsvérdet svarar mot genomsnittet av de betalda kopeskillingarna f6r aktuellt
objekt vid den angivna tidpunkten. Anta att en och samma fastighet forsiljs ett stort antal
ganger pa samma delmarknad vid samma tidpunkt, priserna kommer da att variera. Skillna-
derna kan forklaras med att képare och siljare har olika information, varierande erfarenhet av
fastighetsafférer, skilda preferenser o.s.v. De noterade priserna skulle troligtvis férdelas enligt
en normalfordelningskurva. (Lundstrém) Mer detaljerade definitioner finns i bilaga 3.

Begreppet marknadsvérde &r centralt i fastighetsvirdering, eftersom det foretriadesvis sokta
vérdet &r relaterat till en Gverlatelsesituation. Detta innebér inte att en forséljning behdver vara
direkt aktuell, men att vdrderingens utgangspunkt oftast dr att vérdet ska ha anknytning till
den allminna marknaden. (Finansdepartementet, 2000)
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3.3.2 Avkastningsvirde

Begreppet avkastningsvirde anvénds framst for avkastningsbdrande fastigheter, sdsom hyres-
hus, industrifastigheter samt jordbruksfastigheter. Med avkastningsvirdet avses det
diskonterade nuvirdet av forvintade framtida avkastningar frén virderingsobjektet. Nuvir-
desberékning sker till virdetidpunkten. Avkastningsvérdet 4r till sin natur individuellt, d.v.s.
knutet till en viss investerares forutsittningar. De individuella avkastningsvirdena kan sigas
utgdra drivkraften pa fastighetsmarknaden. For bedomning av individuellt avkastningsvirde
krévs fastliggande av en rad virdebirande parametrars framtida storlek och utveckling. Det
talas ocksd om marknadsanpassade avkastningsvirden. De ingéende parametrarna forutsitts
dé spegla marknaden. Kalkylrinta, framtida avkastning och &vriga faktorer viljs da s att de
avspeglar den genomsnittlige marknadsaktorens sitt att kalkylera. Virdet r snarast en form
av marknadsvirde, berdknat pé ett visst sitt utifrén en avkastningskalkyl. (Institutet for vérde-
ring av fastigheter, 1995; Finansdepartementet, 2000)

3.3.3 Kostnadsvirde

Med ett kostnadsvirde avses det virde som svarar mot investeringskostnaderna for vérde-
ringsobjektet. Vid kostnadsvirdering uppskattas vad det skulle kosta att bygga upp ett
likvérdigt objekt. Kostnadsvirdet kan antingen bedémas med hjélp av den historiska kostna-
den (produktionskostnad) eller &teranskaffningskostnad (nyvirde). Produktionskostnaden
definieras som den faktiska kostnad som foreldg nédr virderingsobjektet anskaffades. Ateran-
skaffningskostnaden motsvarar kostnaden for att ersitta tillgingen med en ny av likartad
beskaffenhet samt med hdnsyn till vérderingsobjektets alder och bruk. Om marknadsvirdet
oversteg ateranskaffningskostnaden skulle nybyggande vara Iénsamt, vilket skulle tendera att
pressa ned marknadspriset. P4 en marknad i jamvikt tenderar darfor marknadspris och ateran-
skaffningskostnad att 6verensstimma. (Finansdepartementet, 2000)

3.3.4 Relation mellan marknadsvirde och avkastningsvirde

En frégestillning 4r vilket av virdebegreppen marknadsvirde och avkastningsvirde som ska
anses ha mest relevans. Vid olika tidpunkter har det ocksé klarlagts olika tonvikt pa de skilda
vérdebegreppen. Svingningarna har varit starkt konjunkturberoende. Det finns darfor prefe-
renser pi marknadsvirden under perioder med stigande fastighetspriser och pa motsvarande
sétt preferenser for avkastningsvirden nér priserna har fallit. Vilket begrepp som #r mest
relevant beror givetvis pd virderingens syfte och i vilken situation man befinner sig, till ex-
empel innehavare- eller dverlatelsesituation. Mera generellt borde man dock kunna siga att
vid mera fullstindiga fastighetsekonomiska analyser &r sdvil ett avkastningsvirde som ett
marknadsvirde av intresse. (Institutet for virdering av fastigheter, 1995)

3.4 Virderingsmetoder

Virdering av fastigheter forekommer i manga olika situationer. Dessa kan variera hogst pa-
tagligt fran fall till fall. I normalfallet ska en eller ett fital fastigheter virderas. Vid
fastighetstaxering ska ett mycket stort antal fastigheter virderas och taxeras i ett sammanhang,
med ambitionen att anknyta till marknadsvirdet. Med hénsyn till olika forutsittningar som
finns varierar de virderingsmetoder som kan anvéndas. (Finansdepartementet, 2000)
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Grundldggande for vardering ar att vérdera de réttigheter/mdojligheter som &r forknippade med
vérderingsobjektet. I praktisk vérdering handlar det om att se objektet som en ekonomisk
tillgdng, givet en rad olika virdepdverkande fastighets- och omviarldsfaktorer. (Institutet for
vérdering av fastigheter, 1995)

Virderingsmetoderna som kommer till anviindning brukar delas in i tre kategorier:
ortsprismetoden, avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden. Valet av metod styrs
bl.a. av vilka data som finns tillgédngliga. Ortsprismetoden 4r den virderingsmetod som frimst
kommer till anvéndning vid uppskattning av marknadsvérdet. Denna metod grundas pa under-
sokning av faktiska forséljningspriser pa fastigheter med jimforbar belédgenhet och kvalitet i
ovrigt. For att f3 jamforbarhet anvinds olika egenskaper hos fastigheten, t.ex. areal, bygg-
nadsarea, exploateringsgrad, hyra, driftnetto e.d. Avkastningsmetoden innebdr att virdet
bestims genom en omrékning till nutid av framtida avkastningar. Metoden kriver dels en
bestdmning i tiden av kommande intékter och kostnader vid fastighetens anvindning och
eventuellt restvirde, dels ett val av kalkylrinta. Produktionskostnadsmetoden innebir att
virdet av en byggnad beriknas med utgingspunkt i vad det skulle kosta att producera en
likartad byggnad. Vid berdkningen av vérdet beaktas dven den védrdeminskning som byggna-
den undergatt genom alder och bruk. (Finansdepartementet, 2000) Metoderna redovisas mer
utforligt nedan

I mer komplicerade virderingssituationer &r det inte ovanligt att metoderna kombineras. Ska
exempelvis avkastningsmetoden anvéndas for att bestimma marknadsvérdet maste kalkylen
anpassas 6ch marknadsméssiga parametrar tillimpas. Likasd kan produktionskostnadsmeto-
den anvindas for att f4 fram ett marknadsvirde da underlag kan fas av jimforbara
anlidggningar dér uppgifter om produktionskostnader finns tillgéngliga. (Finansdepartementet,
2000)

3.4.1 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden innebér att marknadsvérdet bedéms med ledning av genomférda forvirv av
likartade fastigheter pa en fri och 6ppen marknad. Metoden &r principiellt enkel men inrym-
mer en rad bade praktiska och tolkningsméssiga problem. Avgorande for resultatets kvalitet &r
tillgngen till en relevant kopeskillingsstatistik, vilket dock kan vara ett stort problem.
(Finansdepartementet, 2000) Tillgdngen pé relevanta jimforelseobjekt pad marknaden kan vara
mycket begréinsad, speciellt for vissa fastighetstyper och i vissa geografiska ligen. Marknads-
virdebedomningar dr sok- och analysprocesser dér ett flertal ansatser méste prévas. Detta kan
t.ex. innebéra alternativa ansatser vad avser marknadsavgransningar i olika avseenden. Natur-
ligtvis paverkas harvid jamforelsebarheten, vilket maste beaktas i utvérderingen av resultatet.
(Institutet for véardering av fastigheter, 1995) Ortsprismetoden &r den mest utnyttjade metoden
for att fa fram ett marknadsvérde. Den &r ocksd huvudmetod i fastighetstaxering enligt 5 kap.
5 § FTL. (Finansdepartementet, 2000)

Analys av ortsprisunderlag

Det framtagna primédrmaterialet ska granskas objektivt med hénsyn till representativitet och
jamforbarhet. Provningen av representativitet syftar till att klarligga om kopeskillingen pa-
verkats av andra faktorer &n fastighetens egna kvaliteter, exempelvis tvangssituationer, kép av
redan arrenderad fastighet, kop genom kommunala kéer eller slidktskap. Endast de representa-
tiva kopen anvinds i den vidare bearbetningen. Ovriga kop gallras bort. (Finansdepar-
tementet, 2000)
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Provningen av jamforelsebarhet syftar till att klarligga om och hur jimforelseobjekten kan
anvéndas med hénsyn till:

- Materiella skillnader  Hur stora skillnader kan accepteras?

- Kopetidpunkt Hur gamla kop kan anvéndas?
- Lige Hur léngt frén virderingsobjektet/hur varierat ldge kan accepteras
som jamforelseobjekt

Jamforelseobjekten bor givetvis materiellt, tids- och ligesmissigt Gverensstimma s vil som
mdjligt med vérderingsobjektet. Genom statistisk analys, t.ex. regressionsmetoder, kan dock
“en vidare klass av jimforelseobjekt anvéindas. Beroende pa hur virderingen avses att genom-
foras kan storre eller mindre avvikelser tolereras. Om korrektioner gors kan detta héra till
vérderingens subjektiva del, d.v.s. till uppskattningen av marknadsvirdet. (Finansdepartemen-
tet, 2000)

3.4.2 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden kan, forutom for beddmning av avkastningsvirde, anvindas for att
berdkna marknadsvirdet. Metoden anvinds framst vid vérdering av hyresfastigheter och
industrifastigheter vars virde hénfor sig till dess avkastning. De uppgifter som erfordras for
att tillimpa metoden for hyres- och industrifastigheter #r frimst:

- Hyreskontrakt och marknadshyresnivé
- Drift- och underhéllskostnader
- Fastighetsskatt, tomtrittsavgild
- Réntan pé 14nat kapital och avkastningskrav pé eget kapital (kalkylrénta)

Metoden gar ut pa att de framtida avkastningarna diskonteras till nutid (nuvirdesberikning).
Vid virdering av hyresfastigheter anviinds antingen direktavkastningsmetoden eller kassafls-
desmetoden. (Finansdepartementet, 2000)

Direktavkastningsmetoden (nettokapitaliseringsmetoden) 4r en ettirskalkyl dir direktavkast-
ningskravet appliceras pd ett marknadsmissigt driftnetto. Det innebér att betalda priser
relateras till fastigheternas driftnetton. Foljande formel tillimpas:

Virde = marknadsmdssigt driftnetto/direktavkastningskrav

Det framréknade virdet justeras direfter for objektets avvikelser frén marknadsméssiga for-
héllanden betréffande vakansgrad, 6ver- eller underhyra etc. (Finansdepartementet, 2000)

I kassaflodesmetoden gors en prognos 6ver in- och utbetalningar under kalkylperioden. Ett
restvirde dsitts fastigheten vid kalkylperiodens slut. P4 samma sétt som i en investerings-
kalkyl beréknas ett nuvédrde av de forvintade framtida betalningsstrémmarna. Genom att den
nuvarande fastighetséigarens forvantningar om intikter och kostnader liggs till grund for
virderingen erhélls ett individuellt avkastningsvirde. Ofta viljs kalkylrintan utifrén alternati-
va kapitalplaceringar och med beaktande av olika placeringars specifika risker. Kalkylrintan
ar endast en av de parametrar som har betydelse for berdkningen av virdet. Lika viktiga &r
antaganden om bl.a. marknadsmissig hyresniva, hyresutveckling och restvirde. Det enskilda
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avkastningsvirdet kan sivil §verstiga som understiga marknadsvérdet. For att erhalla mark-
nadsvirdet maéste fastighetsmarknadens sétt att fungera studeras och forutsittningarna for
gjorda forvirv av avkastningsfastigheter analyseras. En marknadsvirdeanpassning sker nor-
malt genom att marknadsméssiga parametrar sitts in i kalkylen, vilket ocksé brukar kallas
marknadssimulering. Det innebér att kinnedom maste finnas om beteendet hos dominerande
investerare. (Finansdepartementet, 2000)

3.4.3 Produktionskostnadsmetoden

Berdkning av tekniska nuvidrden sker genom produktionskostnadsmetoden och kan gilla
byggnader och anldggningar, undantagsvis dven hela fastigheter. Produktionskostnadsmeto-
den innebdr dels att nyvérdet eller &teranskaffningskostnaden fér byggnaden eller anligg-
ningen soks, dels finna det tekniska nuvérdet genom en reduktion av detta nyvirde. (Finans-
departementet, 2000)

Ateranskaffningskostnaden kan beréiknas genom en indexupprikning av den historiska pro-
duktionskostnaden f6r byggnaden eller genom en direkt byggnadskostnadsberékning av en
motsvarande nybyggnad. (Finansdepartementet, 2000)

Det tekniska nuvérdet erhélls efter en reduktion av &teranskaffningskostnaden med hinsyn till
alder och aktuell forslitning m.m. (Finansdepartementet, 2000)

Bestimning av en fastighets virde med hjilp av produktionskostnadsmetoden kombinerad
med exempelvis ortsprismetoden for marken kan tillimpas i de situationer dir de vanligare
virderingsmetoderna — ortsprismetoden och avkastningsmetoden — inte gér att anvénda. Orsa-
ken kan vara att information om marknaden eller nettoavkastningar saknas. Det gar emellertid
inte att vara séker pa att det berdknade tekniska nuvérdet plus marken utgér marknadsvirdet.
Detta kan vara savil hogre som ligre. Aven for produktionskostnadsmetoden behovs dérfor
en marknadsanpassning. Anpassningen maste ofta ske genom 6vervdganden om skiligheten.
Viss praxis, som bygger pa ortsprisstudier finns. Metoden kommer i praktiken endast till
anvindning d& andra metoder inte ger tillrdcklig végledning for att bestimma marknadsvir-
det. (Finansdepartementet, 2000)
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4 Taxeringsorganisationen

For att 6ka forstaelsen infor genomgangen av forberedelsearbetet och taxeringsarbetet kom-
mer det i foljande kapitel giras en genomgding av taxeringsorganisationen. Kapitlet
behandlar vilka moment Riksskatteverket, Skattemyndigheterna och Lantmditeriverket ansva-
rar for vid arbetet med fastighetstaxering.

4.1 Allmiént

I forfarandet vid fastighetstaxeringen medverkar en rad olika myndigheter, frimst inom taxe-
ringsorganisationen, se Figur 3 nedan. RSV och skattemyndigheterna, med de lokala
skattekontoren, har omfattande uppgifter under bade forberedelsearbetet och taxeringen.
Forberedelsearbetet bestdr av tvA moment, att utarbeta foreskrifter och att undersoka om
forslagen till bl.a. foreskrifter och riktvéirdekartor leder fram till riktiga marknadsvirden pa
fastigheterna. Under forberedelsearbetet liggs grunden till fastighetstaxeringen och stor vikt
laggs séledes vid detta arbete. Vid forberedelsearbetet medverkar forutom RSV och skatte-
myndigheterna  d&ven LMV och Skogsstyrelsen m.fl. Tidsschema for atgirder vid
taxeringsarbetet finns i bilaga 12. (Finansdepartementet, 2000)

RSV i Ref. grupp

Exp. grupp

LMV SKM

SKM ref
KSK

VT

Figur 3, Organisationsskiss ver taxeringsorganistationen (Riksskatteverket, 2001)
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4.2 RSV:s arbete vid fastighetstaxeringen

Arbetet med fastighetstaxeringen &r organisatoriskt uppdelat i tvd avdelningar. Den ena av-
delningen, Skatteavdelningen, svarar for den materiella och den administrativa utformningen
av fastighetstaxeringen. Verksamhetsstodavdelningen, den andra avdelningen, svarar for
blanketter och broschyrer samt utformningen av ADB-stédet. (Riksskatteverket, 2001)

RSV iér enligt 17 kap. 1 § FTL samt forordningen SFS 1990:1293 chefsmyndighet inom
skatteforvaltningen och central forvaltningsmyndighet for fragor om beskattning. RSV ska
genom- allménna rad och uttalanden verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet vid
réttstillimpningen inom verksamhetsomradet. Enligt 6 kap. 1 § FTF ska RSV &ven meddela
verkstillighetsforeskrifter som krévs for fastighetstaxeringen. Foreskrifterna &r bindande och
fungerar som ett komplement till bestimmelserna i FTL. RSV beslutar bl.a. om vérderings-
tekniska foreskrifter samt foreskrifter gillande forberedelsearbetet. Vidare lamnas forslag till
rekommendationer av virderingsteknisk och organisatorisk natur. (Finansdepartementet,
2000)

Direkt knutet till RSV ir foljande grupper:

Referensgruppen I RSV:s referensgrupp ingér representanter frdn organisationer som
foretrader fastighetsigare, vérderingsteknisk expertis, skatteforvalt-
ningen och LMV. Gruppens uppgift r att fore beslut diskutera och
lamna synpunkter pa de forslag som laggs fram f6r gruppen. (Riks-
skatteverket, 2001)

Expertgruppen = Expertgruppen ansvarar for metodfrgor, fragor om képeskillingsana-
lyser och andra vérderingsfragor. Gruppen bestar av sakkunniga inom
vérdering sdsom tjanstemén fran LMV m.fl. (Riksskatteverket, 2001)

Ovriga RSV upphandlar vid forberedelsearbetet konsulter, virderingstekni-
ker, som arbetar med virdeomradesindelning, nivaldggning och
provvirdering. Konsulternas uppdrag &r inte av personlig karaktir
och de dr som regel inte myndighetspersoner, tjinsterna upphandlas
istéllet fran privata vérderingsforetag. Att uppdrag kan ges at virde-
ringstekniska konsulter for genomforandet av forberedelsearbetet
regleras for nérvarande varken i FTL eller FTF. (Finansdepartemen-
tet, 2000; Riksskatteverket, 2001)

4.3 Skattemyndighetens arbete vid fastighetstaxeringen

Skattemyndigheten, SKM, ansvarar, organiserar; leder och samordnar, enligt 17 kap. 1 §
andra stycket FTL for skatteforvaltningens verksamhet i linet. P& varje skattemyndighet finns
en kontaktperson for skatteforvaltningen, KSK. Kontaktpersonen handldgger i forsta hand, i
den ordning som skattemyndigheten bestimmer, samordningsfrigor och andra fragor som
avser fastighetstaxeringen i lanet. Sarskilda arbetsgrupper i lanen, knutna till skattemyndighe-
terna, utfor bl.a. den regionala granskningen och gallringen av ortsprismaterial samt arbetar
med virdeomradesindelningen infor en allmén fastighetstaxering. Under forberedelsearbetet
ska det vid varje skattemyndighet finnas en eller flera referensgrupper bestéende av fortroen-
devalda ledaméter i skattendmnden dér arbetet ska forankras, 19 kap. 2 § FTL. (Finans-
departementet, 2000)
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Enligt 17 kap. 4 § FTL far skattemyndigheten utse det antal personer som behdvs for att bista
skattemyndigheten vid den allménna fastighetstaxeringen. Konsulenterna dr sakkunniga i
friga om fastighetsvirdering. Enligt skattemyndighetens bestimmelser ska konsulenten med-
verka vid forberedelsearbetet infér den allménna fastighetstaxeringen och ska granska de
deklarationer och andra handlingar som skattemyndigheten 6verlimnar till honom. Dessutom
ska konsulenten vid behov bitrida vid utredning av taxeringsfrigor som kriver sarskild
sakkunskap. Exempelvis har delar av granskningsarbetet avseende vissa industrienheter
utforts av konsulenter. Konsulenterna &r personligt forordnade av skattemyndigheterna och de
hémtas som regel fran olika myndigheter. De fir inte vara ledamot i skattenimnden vid den
skattemyndighet som de bitrdder. (Finansdepartementet, 2000)

Skattemyndigheten ska betriffande fastighetstaxeringsirenden fatta grundbeslut, omproév-
ningsbeslut och beslut om taxeringsatgarder. Av 20 kap. 2 § FTL foljer att skattemyndigheten
senast den 15 juni under taxeringséaret ska meddela grundldggande beslut om taxering av
fastighet som dr beldgen i ldnet. I 17 kap. 2 § forsta stycket FTL foreskrivs att beslut i taxe-
ringsérende fattas av skattemyndigheten i det lan dér fastigheten r beligen. Arbetet med att
granska fastighetsdeklarationer och i Gvrigt bereda taxeringsirenden utfors i huvudsak av
skattekontoren. Inom varje skattemyndighet finns en fastighetsgrupp som handligger fragor
rérande fastighetstaxeringen. Taxeringsbesluten fattas som regel av enskilda tjansteman vid
de lokala skattekontoren. (Finansdepartementet, 2000) -

Vissa taxeringsdrenden ska enligt 17 kap. 2 § tredje stycket FTL avgoras i skattendmnd. Skat-
tenamnderna 4r ett fortroendeorgan som f6r myndighetens rikning fattar beslut i drenden dir
ett behov av inflytande och insyn av lekmén finns. Enligt 20 kap. 3 § FTL avgors taxerings-
drende i skattendmnd i foljande fall:

D4 drendet

1. avser omprovning av en tvistig friga och nimnden inte tidigare prévat de omstindig-
heter och bevis fastighetségaren aberopar.

2. avser en skilighets- eller bedomningsfriga av visentlig ekonomisk betydelse for fas-
tighetségaren.

3. av ndgon annan sérskild anledning bér prévas i nimnden.

Skattemyndighetens beslut om fastighetstaxering fattas siledes normalt av en tjinsteman
medan omprévning rorande tvistiga fragor normalt provas av skattenimnden. En tjinsteman
kan dock fatta omprévningsbeslut nir den skattskyldiges yrkanden ska bifallas om inte andra
omsténdigheter gor att drendet provas av skattenimnden. (Finansdepartementet, 2000)

4.4 LMYV:s arbete vid fastighetstaxeringen

Det statliga lantméteriet omfattar Lantmiteriverket, LMV, och en lantméterimyndighet i varje
lan. LMV:s uppgifter vid fastighetstaxering regleras i 19 kap. 3 och 5 §§ FTL samt i 3
kap. 3 § FTF. Enligt RSV:s foreskrifter 4r LMV:s frimsta uppgift att bearbeta ortsprismaterial
och att framta forslag till riktvardeangivelser och riktvirdekartor samt att nirmare utforma
forslag till virdetabeller, klassindelning av vardefaktorer m.m. Enligt 19 kap. 3 § ska LMV
och skattemyndigheten préva att en tillimpning av de forslag till foreskrifter som RSV har
lamnat leder till taxeringsvirden som svarar mot 75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde.
Detta innebir att LMV ska medverka vid provvirdering av alla virderingsenheter. Virde-
ringstekniker, skattemyndigheterna och LMV svarar for provvirderingen. LMV ska vidare
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utarbeta dokumentation och redovisa resultatet av provvirderingarna och kontrollvarderingen.
(Finansdepartementet, 2000; Riksskatteverket, 2001)

Vid LMV i Giévle finns en arbetsgrupp som svarar for bl.a. administrationen av forberedelse-
arbetet samt uppbyggnaden av det relativt omfattande datorstod som krivs for de olika
arbetsuppgifterna, sarskilt ADB-stodet till provvérderingen inklusive kart- och GIS-stdd. Fran
och med AFT96 har produktionen av riktvirdekartor centraliserats till LMV och sker numera
med digital teknik. Dessutom ansvarar myndigheten for digitalisering av virdeomraden samt
paforande av virdeomradestillhorighet pa varje enskild taxeringsenhet. LMV har ocks3 till
uppgift att uppritthalla RSV:s ortsprisregister. (Finansdepartementet, 2000; Riksskatteverket,
2001)
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5 Forberedelsearbetet

Nedanstaende kapitel handlar om det férberedande arbete som enligt nuvarande forfarande
gors innan en fastighetstaxering kan govas. Indelning i véirderingsomraden, bestimmandet av
riktvéirdeangivelser och provvirdering dr nagra delmoment som behandlas.

5.1 Allmiint

Tre &r innan det 4r tid att gora en allmén fastighetstaxering paborjas forberedelsearbetet. De
forberedande étgérder som ska foregé en allmin fastighetstaxering ér till storsta delen regle-
rade genom bestdmmelser i fastighetstaxeringslagen, FTL, och fastighetstaxeringsforord-
ningen, FTF. De grundliggande bestimmelserna finns i 19 kap. FTL och de kompletterande
reglerna i 3 kap. FTF. Bada dessa kapitel &r benimnda Forberedande atgirder. Tidigare
ndmndes att forberedelsearbetet utférs av RSV, de olika skattemyndigheterna samt LMV.
(Finansdepartementet, 2000; Riksskatteverket, 2001)

Forberedelsearbetet omfattar ett flertal arbetsmoment. Nagra av momenten kommer dessutom
att beskrivas nirmre nedan.

'

- utvérdering av foregdende allménna fastighetstaxering samt analys av eventuella pata-
lade brister

- analys av fastighetsmarknaden och kontinuerlig uppfoljning av denna
- Oversyn av vérderingsmodeller
- utarbetande av foreskrifter och allméinna rad

- uppbyggnad och underhall av ortsprisregister och andra databaser for forberedelsear-
betet

- insamling, granskning och gallring av ortsprismaterial

- beslut om den relativa virdeinverkan av de s.k. virdefaktorerna och dokumentation av
dessa samband i tabellverk eller pa annat stt

- avgrénsning av virdeomréden, d.v.s. omraden inom vilka det vid virderingen beddms
att laget har en likartad virdeinverkan

- bekriftelse av riktigheten av vald virdeniva och tillimpade tabeller inom varje virde-
omrade pd bebyggd fastighet genom en provvirdering, d.v.s. for att uppni bas-
virdenivan 75 procent

- produktion av riktvédrdekartor
- paforandet av virdeomradestillhorighet for taxeringsenheter

- dokumentation, utbildning samt information till allménhet, organisationer och mass-
media om forberedelsearbetet. (Finansdepartementet, 2000)

Férberedelsearbetet inleds med planering av arbetet. Infor de senaste allménna fastighetstaxe-
ringarna har det &ven skett en utvirdering av foregiende allminna fastighetstaxering av
samma slag. Forberedelsearbetet sker i tva etapper. I den fosta sker de sirskilda forberedelse-
atgérder som behdvs i friga om anvindningen av de vérderingsmetoder som ska tillimpas for
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respektive virderingsomgéng. Forslag till riktviardekarta uppréttas och vissa forberedelser
sker infor den s.k. provvirderingen. Detta sker normalt genom att uppgifter om fastigheterna
samlas in och registreras. Bland annat p& grundval av dessa uppgifter upprittas ett preliminért
forslag till riktvdrdekarta med riktvirdeangivelser och med indelning i vdrdeomréden for
fastigheterna. (Finansdepartementet, 2000)

Vid nésta etapp av forberedelsearbetet sker provvérderingen. Syftet med provvirderingen &r
att kontrollera om preliminért forslagen virdeomradesindelning samt foreslagna riktvirdean-
givelser med dértill hérande riktvardekartor leder till basvérdenivan 75 procent av marknads-
virdet. Undersékningen sker med utgangspunkt fran de k6p, provvirderingsobjekt, som skett
under nivaaret och ddrutdver ytterligare tre ar, d.v.s. fran taxeringséret fem ar tillbaka. (Fi-
nansdepartementet, 2000; Internet 10) Forutom att testa de foreslagna riktvérdekartorna syftar
provvirderingen till en provning av de preliminédra foreskrifter om klassindelning av virde-
faktorer, klassindelningsgrunder och vérdetabeller m.m. samt de prelimindra allminna rad
som RSV har foreslagit. (Riksskatteverket, 2001) Under forberedelsearbetet ldggs grunden till
fastighetstaxeringen och arbetet dr darfor av stor betydelse.

5.2 Ortspriser

Infor varje allméin fastighetstaxering upprittas ett sirskilt ortsprisregister for fastighetstaxe-
ringen vars innehdll laggs till grund for tabellkonstruktioner, riktvérdeangivelser, andra
bestimmelser, fortydliganden m.m. pa riktvirdekartorna. Vid sidan av uppbyggnad och un-
derhall av ortsprisregistret méste i regel ocksd annan information bli foremal for insamling
fran fastighetséigare eller deras organisationer. (Finansdepartementet, 2000)

Analyserna av ortsprismaterialet &r ett viktigt moment av forberedelsearbetet. Analyserna sker
i regel i tva steg. I ett forsta skede analyseras forhéllanden kring prisbildningen som kriver
storre, mera tillférlitliga material for att det ska kunna dras négra bestdmda slutsatser om hur
prisbildningen fungerar. Ett exempel pa sddana samband &r t.ex. att en fastighets pris eller
vérde i princip minskar med 6kande &lder eller minskande storlek hos fastigheten, allt annat
lika. (Finansdepartementet, 2000)

Vid AFT 00, da industrienheter var féremdl for fastighetstaxering, anvindes kdpeskillingar
vid representativa kop, av hela eller delar av industrienheter inklusive tdktmark, under perio-
den 1 januari 1995.— 31 december 1998. Underlaget hamtades frén fastighetsprisregistret som
administreras av LMV. [ vissa fall kompletteras underlaget med 6verlatelser som inte ingér i
detta register. Med ledning av de representativa kopen ska det, i det andra steget, undersdkas
om marknadsvérdenivan har férdndrats under perioden. Vid fordndringar av marknadsvirde-
nivan ska prisutvecklingsfaktorer bestdmmas. Kopeskillingarna ska sedan med hjélp av dessa
omriknas s att de motsvarar den marknadsvirdenivd som i1 genomsnitt gillde under andra
aret fore taxeringsaret, nivaaret. Har prisutvecklingen varit vésentligt olika inom olika regio-
ner eller for olika slags egendom, ska flera prisutvecklingsfaktorer bestimmas. (Internet 10;
Finansdepartementet, 2000) Vid bestimmandet av 1998 ars marknadsvérdeniva for industrier
anvindes vikter enligt Tabell 4.
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Kop ingéngna ir Vikt

1995 0,5
1996 0,6
1997 0,8

Tabell 4, Viktning av kopeskillingar i ortsprisregistret (Internet 10)

5.3 Virdeomraden

Under forberedelsearbetet gérs en virdeomradesindelning och virdenivier inom de olika
vérdeomradena bestams. Detta kallas nivéldggning. Indelningen ir till for att ge ett rittvist
underlag for de olika beslut som tas under taxeringen. Enligt 7 kap. 2 § FTL ska riket delas in
i virdeomrdden med enhetliga forhéllanden for den typ av byggnader och det dgoslag som
ingér i virdeomradet. Virdeomradesindelning och nivalidggning sker med stdd av ortsprlsma-
terial, sd langt det ar m&jligt. Om det endast finns fa kop att tillgd, vilket manga génger ar
fallet, blir uppgiften mer avancerad och fler bedomningar maste goras. I dessa fall méste ett
antal olika Jamforelser goras, vilka varierar frén fall till fall. Exempelvis kan det vid nivaligg-
ning av smahus i en mindre titort goras jimforelser med smahusforsiljningar i likartade
alternativt jaimforbara orter i en annan del av ldnet. I andra situationer, exempelvis vid taxe-
ring av kopcentra, kan det vara nodvindigt att séka jémforelser inom ett betydligt stérre
omréde, eventuellt inom hela landet. Vid nivéldggning i dessa situationer ska dven annan
relevant information beaktas nir det 4r mojligt. Da det géller industrier och hyreshus ir ofta
fallet att det inte har skett négra kop dver huvud taget i ett visst virdeomrade, eller att dessa dr
relativt fataliga. I sidana fall krivs att vardeomradesmdelnmgen dven grundas pa annan in-
formation &n noterade kopeskillingar. Exempel pé& sidan information ir t.ex. hyresnivaer,
direktavkastningskrav, produktionskostnader och yrkesverksamma virderares kunskap om ett
omrddes allménna attraktivitet eller dess bristande attraktivitet pa fastighetsmarknaden; en
kunskap som kan grundas pa information om t.ex. efterfrigan och utbud i respektive omraden.
(Finansdepartementet, 2000)

Vid virdeomrédesindelningen ska virdeomrédena avgréinsas s att prisbildningen inom omra-
det &r s& homogen som mgjligt. Indelningen ska spegla bl.a. ligets inverkan, vilket 4r en
virdefaktor, pd en fastighets marknadsvirde. Virdeomrédena avgrinsas si att valda virdefak-
torer, s& bra som majligt, avspeglar aktuella kop. I uppgiften ingir bedomningar som kréver
kompetenta virderare med kunskap om forhéllandena pa orten. Genom forfarandet finner man
former inom vissa toleransnivéer si att riktvéirdena vid normala forhallanden motsvarar 75 %
av marknadsvérdet och didrmed ska taxeringsvirden kunna sittas. Detta betyder i princip att
industribyggnader med enhetlig alder, storlek och standard far samma virde om de ligger i ett
och samma virdeomrade men att likadana industribyggnader i skilda virdeomraden diremot
kan fa, och oftast far, olika virden. (Finansdepartementet, 2000)

Viérdeomradesindelningar finns for smahus, hyreshus, industribyggnader, ekonomibyggnader,
tomtmark for sméhus, tomtmark for hyreshus, tomtmark for industribyggnad, aker- och be-
tesmark, skogmark och skogsimpediment samt téktmark. For elproduktionsenheter och
industribyggnader som virderas enligt produktionskostnadsmetoden utgér hela landet samma
virdeomrade. (Finansdepartementet, 2000)
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5.4 Virdefaktorer och riktviirdeangivelser

Viktiga virderingstekniska moment &r att vélja virdefaktorer som &r métbara och som av-
speglar marknadsforutsattningarna. Med virdefaktor avses egenskaper som dr knutna till
fastigheten och som har betydelse for marknadsvérdet. Virdefaktorerna delas in i klasser och
resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata. Vilka faktorer som péverkar mark-
nadsvirdet varierar over tiden. I FTL anges vilka virdefaktorer som ska beaktas sarskilt for
olika byggnadstyper och édgoslag, t.ex. 11 kap. 4 § och 12 kap. 5 §. Exempel pé virdefaktorer
som beaktas vid virderingen av industrienheter &r lokaltyp, storlek, alder och standard.
(Finansdepartementet, 2000)

Virderingen av taxeringsenheter ska ske med utgéngspunkt i riktvérden. Riktvirdet bestdms
for kombinationer av vérdefaktorer som i nagon utstrickning varierar inom virdeomradet och
som har sirskild betydelse for marknadsviardet. For Gvriga faktorer ska riktvérdet bestimmas
med utgéngspunkt i férhallanden som i genomsnitt rdder inom virdeomrédet, 7 kap. 3 § FTL.
De uppgifter som behovs for att kunna bestdmma riktvéirdet pa byggnader och mark ska fram-
gé av den riktvirdeangivelse som enligt 7 kap. 3 § FTL ska framga pa riktvérdekartan och i
tabeller. Vid 2000 ars taxering av industrienheter skedde redovisningen av virdeomradesgréin-
ser och vidrdeomradesbeteckningar pa riktvirdekartan medan riktvardeangivelser i form av
tomtvardetabell, I-nivafaktorer, IK-tabellen och IH-tabeller i regel redovisades i en forteck-
ning tillhérande riktvirdekartan. (Riksskatteverket, 1999; Riksskatteverket, 2001; Finans-
departementet, 2000)

Riktvirdeangivelsernas innehall ligger till grund for att bestimma riktvérdet pa den enskilda
fastigheten och &r dirfor avgérande for utfallet av taxeringen. Under forberedelsearbetet
lamnas dérfoér flera omgangar av forslag av LMV avseende riktvirdeangivelser. Innehallet
testas vid de provvirderingar som sker. (Riksskatteverket, 2001)

5.4.1 Riktvirdeangivelse, mark

Tomtvérdetabellen fér tomtmark till industribyggnad och &vrig byggnad ska utvisa markvirde
i kr/m” tomtmark vid olika marknadsvirdenivaer for produktionslokaler av normal standard
och med virdenivadr 1995 och senare. Vid forberedelsearbetet infor AFT 00 togs riktvirde-
angivelserna for tomtmark i forsta hand fram med ledning av ortsprismaterial inom varje
virdeomrade. I de fall ortsprismaterialet var bristfilligt bestdimdes riktvirdeangivelserna
schematiskt med ledning av tomtvirdetabellen med st6d av 5 kap. 8 § FTL och 1 kap. 37 §
FTF, se bilaga 4. Tomtvirdetabellen bor bygga pa de samband som finns mellan totalviirde
(byggnadsvirde och markvirde) och markvirde samt totalvirde och marknadsméssig hyres-
nivd. Sambanden analyseras med hjilp av tomtmarkskop, hyresdata frén den fortida uppgifts-
insamlingen samt bedomda totalvirdenivaer for bebyggda industrifastigheter. Virderingen av
tomtmarken utgar frén vérdet av och egenskaperna hos en tomt med genomsnittliga egenska-
per i virdeomradet, en s.k. normaltomt. (Riksskatteverket, 1999; Riksskatteverket, 2001;
Finansdepartementet, 2000)
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Exempel pé riktvirdeangivelse for tomtmark avseende industribyggnad:
1100TA eller I 120 BR dar

I anger tomtmark for industribyggnad

100 TA anger rekommenderat riktvirde i kr/m’ tomtareal

120 BR anger rekommenderat riktvirde i kr/m® bruttoarea (BTA) byggritt. Vid berik-
ningen av riktvirdet for tomtmarken ska virdet i kr/m? tomtareal multipliceras
med virderingsenhetens totala tomtareal. D4 virdet anges 1 kr/m® byggritt, ska
det multipliceras med vérderingsenhetens totala byggritt i m? bruttoarea.

(Riksskatteverket, 1999)

5.4.2 Riktvirdeangivelse, byggnad

De virdeméssiga skillnaderna mellan olika byggnader i virdeomrédet fingas upp av de olika
tabellerna och den relativa skillnaden inom respektive tabell. Tabellerna dr konstruerade
utifrdn en normenhet. Normenheten for en avkastningsvérderad industribyggnad utgérs vid
AFT 00 enligt 11 kap 3 § FTL av en industribyggnad uppford under nivaaret 1983 och som
omfattar 1 000 m” produktionslokaler av normal standard. De olika tabellerna behandlas i
1 kap. 13 § FTF. (Riksskatteverket, 1999)

I-nivéfaktorn bestdms lika for alla lokaltyper inom ett virdeomriade och det finns 91 olika
vérdenivéer for industribyggnader och Gvriga byggnader virderade enligt avkastningsmeto-
den. I-nivafaktorn innehéller en bruttokapitaliseringsfaktor och en hyresrelaterad komponent.
Variationen av I-nivéfaktorn i landet &r kraftig. Sérskilt tydlig blir den om glesbygd jamfors,
dér den &r som ldgst, med stéder, dér den 4r som hogst. (Riksskatteverket, 1999; Lantmdteriet
& Maiklarsamfundet, 2002)

IK-tabellen utvisar virderelationerna mellan byggnader tillhérande olika aldersklasser men
med samma hyra. Tabellen ska for varje dldersklass ange relativa kapitaliseringsfaktorer for
industribyggnader virderade enligt avkastningsmetoden. For byggnader med virdear 1983
ska faktorn vara 1,0. Se bilaga 5. (Riksskatteverket, 1999)

Det ska ﬁnnas fyra olika tabeller (IH-tabeller) &ver relativa hyror. IH-tabellen utvisar relativa
hyror/m” vid skilda forhllanden betréffande virdefaktorerna lokaltyp, alder och standard. For
produktionslokaler med vérdedr 1983 och med en normal standard ska den relativa hyran vara
100. Aldersinverkan varierar mellan 80, 85, 90 och 95. Med ldersinverkan avses den relativa
hyresskillnaden mellan hyran for normbyggnaden och en tio ar dldre byggnad. Till exempel i
IH-tabell 80 dir den relativa hyran for vérdeéret 1970-74 4r 80 medan den i IH-tabell 95 for
samma vérdedr ir 95. Se bilaga 5. (Riksskatteverket, 1999; Lantmiteriet & Miklarsamfundet,
2002)
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Exempel pa riktvirdeangivelse for avkastningsvirderad industribyggnad och ovrig
byggnad:

1H 14,0/80 dar

IH anger industribyggnad eller 6vrig byggnad, virderad enligt avkastningsmetod
14,0 anger I-nivafaktor

80 anger att I[H-tabell 80 bor anvindas

Vid berékning av riktvirdet for en virderingsenhet avseende industribyggnad, virderad enligt
avkastningsmetoden, multipliceras tillimplig relativhyra i kr/m* med lokalens yta, tillamplig
kapitaliseringsfaktor och tillimplig I-nivafaktor. Om vérdet pa den enskilda fastigheten 6ver-
ensstimmer med viérdet pd normenheten sammanfaller saledes i princip riktviardeangivelserna
for vardeomréadet med riktvérdet pa denna fastighet. (Finansdepartementet, 2000; Riksskatte-
verket, 1999)

5.5 Riktvirdekartor

Virdeomradesindelningen anges pé riktvirdekartor. Det &r LMV:s uppgift att producera och
kvalitetssikra riktvirdekartorna. Redovisningen av virdeomradesindelningen pa karta sker
genom GIS-teknik. (Finansdepartementet, 2000) P& kartan anges grédnserna mellan virdeom-
raden foér en eller flera typer av virderingsenheter samt de riktvirdeangivelser, andra
bestdmmelser, fortydliganden m.m. som ska gélla inom virdeomréadet. Nér det giller industri-
enheter ska riktviardekarta, Riktvirdekarta I, upprittas for varje lén. (Internet 10)

Riktviirdekarta I ska ifraga om industrienheter utvisa foljande:

1. indelningen i virdeomraden for industribyggnader och &vriga byggnader, som virde-
ras enligt avkastningsmetoden,

2. indelningen i vdrdeomréden avseende tomtmark for industribyggnader och ovriga
byggnader, virderade enligt avkastningsmetoden eller produktionskostnadsmetoden,

3. i riktvédrdeangivelse vilken I-nivéfaktor och vilken IH-tabell som géller inom varje
virdeomrade for industribyggnader och 6vriga byggnader, som vérderas enligt avkast-
ningsmetoden,

4. i riktvirdeangivelse vilka virden per m’ tomtmark eller per m® bruttoarea byggriitt
som giller inom varje virdeomrade avseende tomtmark for industribyggnader och 6v-
riga byggnader samt

5. uppgifter om forutsittningar m.m. som behovs for att tillampa en riktvirdeangivelse.
(Internet 10)
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5.6 Provvirdering

Ett av de avslutande momenten i forberedelsearbetet utgdrs av provvirderingen och utfors
under véren dret fore taxeringsaret. Har testas de utarbetade forslagen till indelning i virde-
omraden och de dartill hérande s.k. riktvirdeangivelserna mot det samlade ortsprismaterialet.
Berdkningarna utfors av LMV och resultatet analyseras av, fsrutom LMV, de virderingstek-
niska konsulterna i samrad med skattemyndigheterna. (Finansdepartementet, 2000)

Provvirderingsomraden har sedan linge anvénts vid forberedelsearbetet. Virdeomradesindel-
ningen 4r namligen generellt sett sd finmaskig att virdenivan i ett enskilt virdeomrade inte
gér med hog grad av sikerhet att entydigt bestimma. Fér att bilda sig en uppfattning om hur
de foreslagna virdenivaerna allmént sett ger ritt taxeringsniva, bildas dirfor vid provvirde-
ringen s.k. provvirderingsomrdden av tvd eller flera virdeomraden. Med ledning av
provvirderingsresultatet och med std av ortsprismaterialet i flera omraden bestims vérdeni-
van. Nivaskillnader mellan olika nérliggande eller likartade virdeomraden bestims diremot
dven med ledning av annan tillgénglig information, t.ex. hyresskillnader och liknande. Avsik-
ten med detta dr bla. att uppnd foljsamhet mot taxeringsvédrdenivder i angrinsande
vérdeomraden s att, ur virdesynpunkt, omotiverade skillnader inte uppstar. (Finansdeparte-
mentet, 2000)

Berékningarna vid provvirderingen avser taxeringsenheter som varit fsremal for forsiljning.
Genom att de ingdende kopen, varje kop, analyseras pa si sitt att virdefaktorerna som #r
knutna till képet och de foreslagna riktvérdena stlls i relation till kopeskillingen. Markvardet
och byggnadsvirdet bearbetas till en borjan separat och summeras dérefter till ett taxerings-
virde. Taxeringsvirdet stills sedan i relation till en omrdknad képeskilling som har korri-
gerats for olika vérdetidpunkter i provvirderingsmaterialet. Med ledning av berikningarna
utmynnar arbetet i ett genomarbetat forslag till indelning i virdeomridden med riktvirde-
angivelser. Efter genomford provvirdering &verldmnas forslagen till riktvirdekartor samt
forteckningar Gver de dverlatelser av taxeringsenheter som legat till grund for provvirdering-
en till skattemyndigheten. Redovisningen ska dven omfatta en forteckning med de kép som
gallrats bort vid granskningen samt angivande grund till bortgallringen. (Finansdepartementet,
2000)

Sedan RSV, skattemyndigheten och externa remissinstanser yttrat sig dver forslaget till vir-
deomradesindelning och motsvarande forslag till riktvdrdeangivelser uppdaterar LMV
indelningen i vérdeomraden med tillhérande riktvirdeangivelser. Till foljd av #ndringarna
gors dérefter en ny berdkning, en s.k. kontrollvérdering. Efter slutfort arbete fattar skatte-
myndigheten eller RSV de slutliga besluten rérande virdeomradesindelningen och riktvirde-
angivelser. (Finansdepartementet, 2000)

Efter det att vidrdeomrddesindelningen, efter avslutad provvirdering, lagts fast och inga ytter-
ligare &ndringar 4r aktuella, produceras och levereras riktviardekartorna ut till de olika
skattemyndigheterna. En av de sista delarna i forberedelsearbetet &r att varje taxeringsenhet
péafors ritt virdeomradestillhdrighet. Till varje taxeringsenhet hor en uppsittning koordinater
vilket tillsammans med de digitala virdeomradesgrianserna mdjliggdr ihopkopplingen. (Fi-
nansdepartementet, 2000)
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5.7 Dokumentation och information till allménheten

Som ett avslutande moment i forberedelsearbetet dokumenteras hela arbetet. Dessutom gérs
olika informationsinsatser for att dels sprida allmén information om hur férberedelsearbetet
och taxeringen gar till, dels ge information om resultatet av det arbete som utfors av SKM och
LMV. Ett annat syfte &r att limna allménna upplysningar om virdeomrédesavgrinsningar och
vérdenivéer. Informationsinsatserna syftar inte till att ge enskilda fastighetséigare besked om
hur taxeringsvérdet pd den egna fastigheten kommer att fordndras. (Riksskatteverket, 2001)

Informationen sprids pé olika sitt. Till exempel 6versinds en redovisning av hur forberedel-
searbetet har genomforts till massmedia. I dvrigt bér SKM med bitrdde av LMV i méjlig
utstrackning stdlla upp pa informationstraffar, om sadana efterfragas, av fastighetséigare eller
andra. (Riksskatteverket, 2001) '
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6 Taxeringsarbetet

Ndr forberedelsearbetet dr avslutat och fastighetsdgarna har ldmnat in fastighetsdeklaratio-
nerna till skattemyndigheterna borjar sjdlva taxeringsarbetet. I detta kapitel tas arbetsgéngen
Jor taxering av industrifastigheter upp. Hdér ges en ingdende redovisning over vilka delmo-
ment som utfOrs och hur de hinger ihop. Exempelvis behandlas indelning av byggnader och
mark, taxeringsenheter, virderingsenheter samt avkastnings- och produktionskostnadsmeto-
den.

6.1 Allmiint

I taxeringsarbetet ingér méanga delmoment. For att f& en bild av hur taxeringen gar till foljer
nedan en oversikt Gver de ingdende delarna.

For all egendom som ska taxeras sker foljande:
1. Indelning av byggnader i byggnadstyper och mark i dgoslag
2. Skatteplikt faststills

3. Indelning i taxeringsenheter och bestimmande av typ av taxeringsenhet

Arbetsgingen vid viirdering av industribyggnader kan beskrivas enligt féljande:
1. Val av vérderingsmetod for industribyggnader
* Hér avgors vilka byggnader som ska virderas enligt avkastningsmetoden eller produk-
tionskostnadsmetoden.
2. Indelning i virderingsenheter

e For de byggnader som virderas med avkastningsmetoden ska en indelning i vérde-
ringsenheter géras om byggnaderna tillhdr olika &ldersklasser, har skilda lokaltyper
eller olika standardklasser for en och samma lokaltyp.

¢ Indelning av tomtmark i vdrderingsenheter. Generellt sett ska tomtmarken till en indu-
stri, i sin helhet, utgéra en virderingsenhet.

For virderingsenhet som ska virderas enligt avkastningsmetoden ska foljande
ske:

1. Bestimning av vérdefaktorerna

o Lokaltyp
o Alder

e Standard
e Storlek

2. Bestdmning av relativhyra i tillimplig IH-tabell
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3. Avlésning av tillimplig I-nivafaktor i riktvirdeangivelsen
4. Bestdmning av kapitaliseringsfaktorn i IK-tabellen
5. Berdkning av riktvirdet enligt formeln i Kapitel 6.7.2

6. Bestdmning av eventuella justeringsbelopp

For viirderingsenhet som ska viirderas enligt produktionskostnadsmetoden gors
foljande:

1. Bestdmning av virdefaktorerna
o Ateranskaffningskostnad
e Alder
e  Byggnadskategori
e Ortstyp

2. Avlasning av tillamplig nedrékningsfaktor i IN-tabellen

3. Berikning av riktvirdet enligt kapitel 6.8.2

4. Bestimning av eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

Virdering av tomtmark gors enligt foljande:

1. Bestimning av tillimpligt virde per m? tomtareal eller byggritt enligt riktvirdeangivelsen
2. Bestdmning av vérdefaktorn

e Storlek (tomtareal eller byggritt)

3. Ber#kning av riktvdrde for tomtmark enligt 1 kap. 36 § FTF d.v.s.

e Det i riktvirdeangivelsen angivna virdet per m* tomtmark eller byggritt multiplicerat
med virderingsenhetens tomtareal i m” respektive byggritt i bruttoyta.

4. Bestdmning av eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp
(Riksskatteverket, 1999)

6.2 Indelning av byggnader

Det finns svarigheter med att avgéra vad som &r en byggnad och vad som &r en anlédggning.
En byggnad méste bestd av nidgon form av konstruktion dven om den inte utgér nagon slags
husbyggnad. Enligt Handbok for Fastighetstaxering 2000 anses t.ex. oljeraffinaderi och vind-
kraftverk utgéra byggnad. Vidare anser RSV att om det finns en byggnadskonstruktion inom
en annan byggnad ska denna inte anses utgéra sirskild byggnad utan riknas som ett bygg-
nadstillbehor till den byggnad den finns i.

En tillféllig byggnad ar en byggnad som inte &r avsedd for stadigvarande bruk pé fastigheten.
En s&dan byggnad &r inget fastighetstillbehor och ansitts inget taxeringsvirde enligt Handbok
for fastighetstaxering 2000. Om en byggnad sannolikt inte kommer att std pa samma fastighet
i fem ar riknas byggnaden som en tillfillig byggnad.
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6.2.1 Byggnadstyper

Enligt 2 kap. 1 § FTL ska byggnader delas in i byggnadstyper. Fér att kunna gora en indelning
av byggnader i byggnadstyper tas hénsyn till indamélet som byggnaden till Gvervigande del
ar inrdttad for eller som byggnaden till 6verviigande del anvinds for, 2 kap. 3 § FTL. Med
Gvervigande del menas mer dn 50 % av byggnaden. (Tegnander, 2000; Finansdepartementet,
2000)

Beroende pé hur byggnaden &r utformad anviinds olika metoder for att berikna den Svervi-
gande delen. Om byggnaden ar homogen i sin utformning anvénds golvarean. Om byggnaden
déremot anvinds till bade kontor och industri och industridelen ér av en annan storlek #n
kontorsdelen bér hyresuppskattning eller nerlagda byggkostnader anvindas. (Tegnander,
2000; Finansdepartementet, 2000)

Byggnader indelas enligt 2 kap. 2 § FTL i:
Smdhus — byggnad som &r inrittad som bostad &t en eller tva familjer
Hyreshus — byggnad som &r inrédttad som bostad &t minst tre familjer eller butik, kontor etc.

Ekonomibyggnad — avser byggnad inréttad for jord- eller skogsbruk och inte for bostadsin-
damal.

Krafiverksbyggnad — Byggnad som ir inréttad for kommersiell produktion av elektrisk stark-
strom.

Industribyggnad — byggnad som inrittad for industriell verksamhet

Specialbyggnad — utgdrs av forsvarsbyggnad, bad-, sport- och idrottsanliggning, skolbygg-
nad, vérdbyggnad, kommunikationsbyggnad, distributionsbyggnad, kulturbyggnad, ecklesias-
tikbyggnad, allméin byggnad eller virmecentral

Ovrig byggnad — Byggnad som inte ska utgora nigon av de tidigare nimnda byggnadstyper-
na. Bland byggnader som bor indelas som 6vrig byggnad kan nimnas lager utan samband
med hyreshus eller industribyggnad. Till 6vrig byggnad bér ocksa riknas verkstider i vilka
det till 6vervdgande del utférs reparationsarbeten, d.v.s. reparationsverkstider.(Tegnander,
2000)

Indelningen av byggnadstyper gérs byggnad for byggnad. Om byggnaderna pé en fastighet
indelas i olika byggnadstyper blir foljden att fastigheten indelas i flera skilda taxeringsenheter.
(Tegnander, 2000) Vid indelning i byggnadstyper kan ett schema vid indelningen anvindas,
se bilaga 6.

Indelning av byggnadskropp

Det hénder att en byggnad delas in i tva eller flera delar vilka var for sig behandlas som bygg-
nad. Enligt RSV:s rekommendationer RSV S 1999:24 foljer:

Om en byggnadskropp &r uppdelad genom vertikalt genomgéende véggar, exempelvis genom
en brandmur eller dylikt, i tva sjalvstindigt fungerande enheter bér varje sadan enhet anses
som en egen byggnad. Gemensamma vinds- eller kéllarutrymmen utgér inget hinder for en
sadan indelning.

Skulle det férekomma en byggnad som ska rivas eller en byggnad vars sammanlagda taxe-
ringsvirde inte uppgér till 50 000 kr fir detta inte péverka indelningen av byggnaden,
2 kap. 4 § FTL. En saneringsbyggnad asitts inget byggnadsvirde.
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6.3 Indelning av mark
Enligt 2 kap. 4 § FTL indelas mark i f6ljande dgoslag:

e Tomtmark

e Téktmark

o Akermark

e Betesmark

o Skogsmark

e Skogsimpediment

e Ovrig mark

Nir mark delas in i dgoslag tas hénsyn till pagéende och tilliten anvéndning. Nér det giller
skogsmark tas &ven hansyn till beskaffenhet. (Tegnander, 2000)

6.3.1 Tomtmark

Tomtmark utgdrs av mark som upptas av vissa byggnader samt tridgérd, p-plats, upplagsplats
och kommunikation i anslutning till sddan byggnad. Om en séddan byggnad ligger pa mark
vars areal understiger 2 ha giller att marken utgér tomtmark. Detta innebér att om en sidan
byggnad 4r beldgen pa mark vars areal Gverstiger 2 ha ska marken indelas dels som tomtmark
och dels som ett eller flera dgoslag. Denna uppdelning kan leda till att tomtmarken kan bli
mindre eller stérre &n 2 ha. (Tegnander, 2000)

Varje tomt motsvarar i normalfallet en vdrderingsenhet, 6 kap. 7 § FTL. Vid smahusenheter
och hyreshusenheter finns mgjligheten att dela upp tomterna i flera tomter men den méjlighe-
ten finns inte for industritomt.

Vid bestimmandet av tomtmark for industribyggnad och 6vrig byggnad anvinds virdefaktorn
storlek. Med den avses i vanliga fall tomtmarkens areal. Detta gors eftersom industriers omgi-
vande mark rent storleksmissigt 4&r mycket storre @n hyresfastigheter dir t.ex. virdet av
marken bestdms av byggrittens storlek. Det anses att tomtarealen vil speglar virdet pa tomt-
marken. Virdet av marken #r uppdelat i kr/m’. Tomtens storlek finns att himta i
fastighetsdeklarationen och riktvirdeangivelse hamtas i riktvardekartan. Forutsittningarna for
riktvirdeangivelserna &r att tomten 4r ansluten till gata, VA och att den &r iordningstilld med
normala markanldggningar. (Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2002) Om det foreligger
sirskilda skil avses istdllet den byggritt i kvadratmeter som vﬁrderingsenheten utnyttjas for
eller &r avsedd for, 12 kap. 5 § FTL. Med sérskilda skil meras i de fall prisbildningen pa
industrifastigheter inom ett virdeomrade utgar frén virde per m? byggritt. D& anvands faktorn
1,25 multiplicerat med den sammanlagda byggrétten som komplement till den verkliga bruks-
arean. (Tegnander, 2000)

Justering for sdregna forhallanden kan bli aktuellt vid t.ex. langre véantetid 4n fem &r for bygg-
nation. Samma géller for situation da obebyggd mark av typ exploateringsmark inte kan
bebyggas omedelbart. (Tegnander, 2000)
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Tomtvirdetabeller

Fér att kunna bestdimma delvérden av tomtmark dé det inte finns tillrackligt med forséljningar
av obebyggd tomtmark, viljs istillet marknadsvérdenivén for obebyggd tomtmark som nor-
malt forekommer inom virdeomraden didr marknadsvirdeniva for bebyggda fastigheter ar
samma som for virdeomrédet i fraga, 5 kap. 8 § FTL. (Riksskatteverket, 1999)

Vid sméhustaxeringen 1996 infordes tabeller for virdering av tomtmark, tomtvirdetabeller.
Se bilaga 4. Dessa anvinds vid forberedelsearbetet for att fordela totalvirdet for bebyggda
fastigheter mellan mark- och byggvirde. Den giller for smahus-, lantbruks-, hyreshus-, indu-
stri- och elproduktionsenheter. (Riksskatteverket, 1999)

Tomtmarksvirde

letvardet pé tomtmark avseende industri motsvarar det, i riktvirdean glvelsen angivna Vvér-
det per m* tomtmark eller byggritt multiplicerat med tomtarealen i m respektwe byggritt i
kvadratmeter bruttoyta 1 kap. 36 § FTF. Riktvirdeangivelserna hdmtas pi riktvirdekartan
och anges i kr/m” tomtareal for industrimark. Det virde som géller i omradet som industrifas-
tigheten ligger i hdmtas och multipliceras sedan med antalet kvadratmeter som fastigheten
har. Riktvérdet pa tomtmarken fis pa sa sitt fram. (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2002)

Vid bristande tillgng pd ortsprismaterial ska vérdet per kvadratmeter byggritt bestimmas
med hjilp‘av en tomtvirdetabell, 1 kap. 3 § FTF. (Tegnander, 2000)

6.4 Taxeringsenheter

Med taxeringsenhet menas det som ska taxeras for sig. Innan en fastighet kan indelas i taxe-
ringsenheter méste det avgoras om en fastighet eller byggnad pé annans mark ska omfattas av
det skatterittsliga fastighetsbegreppet. Byggnadstyperna och #goslagen sammanfors i vissa
kombinationer till en taxeringsenhet. Normalt sett &r en taxeringsenhet det samima som en
fastighet, 4 kap. 1 § FTL. En fastighet kan dock utgéra flera olika taxeringsenheter. Om fas-
tighetens byggnader utgdr skilda byggnadstyper blir detta fallet. Under vissa forutsittningar
kan det bli sa att flera fastigheter sammanfors till en taxeringsenhet. Detta giller for fastighe-
ter som har samma &gare, 4r beldgen i samma kommun, har samma skattepliktforhallande
eller omfattar vissa kombinationer av 4goslag och byggnadstyper. Om det finns olika #gare
till skilda delar av en fastighet ska fastigheten delas upp i taxeringsenheter enligt dgarforhal-
landena, 4 kap. 2 § FTL. (Tegnander, 2000)

Som ndmnts ovan innefattar en taxeringsenhet byggnadstyp och dgoslag enligt vissa kombina-
tioner, 4 kap. 5 § FTL.

¢ Sméhusenhet: sméhus och tomtmark f6r sédan byggnad
e Hyreshusenhet: hyreshus och tomtmark for sddan byggnad

¢ Industrienhet: industri/6vrig byggnad och tomtmark for sddan byggnad, vattenverk pé
annans grund och i Jordebok upptaget fiskeri.

e Specialenhet: specialbyggnad och tomtmark for sédan byggnad
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o Lantbruksenhet: ekonomibyggnad, &kermark, betesmark, skogsmark, skogsimpedi-
ment, smahus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pa fastighet med &kermark,
betesmark, skogsmark, skogsimpediment samt 6vrig mark i den mén den inte ingér i
industrienhet eller undantagsvis i annan taxeringsenhet.

o Elproduktionsenhet: kraftbyggnad, tomtmark till sddan byggnad och fallritt.
(Tegnander, 2000)

6.4.1 Industrienheter

I taxeringssammanhang anvénds ofta uttrycket industrienhet. Till industrienhet rdknas bygg-
nad som é&r inrdttad for industriell verksamhet och som inte utgor kraftverksbyggnad,
2 kap. 2 § FTL. Enligt Handbok for Fastighetstaxering 2000 finns ytterligare en definition for
industrienhet.

“Industribyggnader bor normalt anses utgora en ekonomisk enhet om byggnaderna ligger
samlade och #gs av ett foretag som bedriver sin verksamhet dar.”

Vidare innefattar industrienhet; industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sddan bygg-
nad, vattenverk pa annans grund samt i jordebok upptaget fiskeri. For tdktmark,
industribyggnad och 6vrig byggnad pa samma mark géller motsvarande regler. (Tegnander,
2000)

En industribyggnad 4r en byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet. Med industriell
verksamhet menas tillverkning av varor. Nagra exempel pa industrier &r:

e Livsmedelsindustri

e Trivaruindustri

o Kemisk industri

e Gruv- och taktverksamhet
e Annan tillverkningsindustri

(Finansdepartementet, 2000)

6.5 Val av virderingsmetod och indelning i virderingsenheter

Nir byggnaderna och marken dr indelade i byggnadstyper respektive dgoslag ska det avgdras
om byggnaderna ska vdrderas med avkastningsmetoden eller produktionskostnadsmetoden.
For att underldtta virderingen delas taxeringsenheter in i varderingsenheter. Virderingsenhe-
ter utgdér den egendom som ska virderas separat. Vérderingsenheten far bara innefatta
egendom som tillhor en enda taxeringsenhet, 6 kap. 1 § FTL. (Tegnander, 2000) Huvudregeln
sdger att varje typ av egendom pa en fastighet utgér en vérderingsenhet. Detta innebir att
varje smahus, hyreshus, industribyggnad och 6vrig byggnad med minsta virde av 50 000 kr
ska utgéra en vidrderingsenhet enligt 6 kap. 2 § FTL. (Finansdepartementet, 2000) Om en
byggnad 4r inréttad for skilda &ndamal, och vérderingen underléttas, ska byggnaden delas in i
tva eller flera virderingsenheter. (Riksskatteverket, 1999) For de avkastningsvérderade bygg-
naderna ska en ytterligare uppdelning i vérderingsenheter ske om olika byggnader tillhér
skilda aldersklasser eller om det i en byggnad finns flera lokaltyper eller olika standardklasser
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for en och samma lokaltyp. Férekommer flera produktionskostnadsvirderade byggnader ska
dessa delas in i separata virderingsenheter (Riksskatteverket, 1999) Nar detta ir gjort fors
virderingsenheterna samman i olika kombinationer till taxeringsenheter av olika enhetstyp,
4 kap. 5 § FTL.(Tegnander, 2000)

6.6 Virderingsregler

Avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden 4r de tvA virderingsmodeller som
anvénds vid vérdering av industrifastigheter. I 11 kap. FTL &r det lagstadgat vilken egendom
som ska virderas med respektive virderingsmodell. Vid vérdering av industrifastigheter
anvénds frémst avkastningsmetoden, som &r en bruttokapitaliseringsmodell. For 6vriga bygg-
nader och de industrier som 4r speciella vad géller méjligheter till anvindning eller liknande
anvénds produktionskostnadsmetoden. Med speciella industrier avses de skriddarsydda indu-
strifastigheterna och andra byggnader med oldmplig utformning fér normal industriproduktion
samt byggnadskonstruktioner som inte har karaktir av hus. Virderingen utgar da ifran vad det
skulle kosta att uppfora en likadan byggnad i den kostnadsniva som foreligger under nivaaret.
(Lantmateriet & Méklarsamfundet, 2002)

I 7 kap. FTL finns allmédnna virderingsregler for fastigheter. 1 1 § anges att virderingen ska
ske med utgéngspunkt i virdefaktorer. Med virdefaktorer avses de egenskaper som ér knutna
till fastigheten och som har betydelse for marknadsvirdet. De virdepaverkande faktorerna
samlas in via en deklarationsblankett. (Finansdepartementet, 2000)

Vid taxeringen ska delvirden for byggnadsvirde och markvérde bestimmas. Byggnadsvirdet
dr det mervirde som taxeringsenheten har pa grund av att den 4r bebyggd. Virde av byggnad
som &r 16s egendom ska bestimmas som om byggnadens #dgare dgde marken, 7 kap. 8 §. En
byggnad som ska rivas bendmns saneringsbyggnad. Byggnader som inte kan forrinta mark-
virdet fir virdet 0. Virde pa en byggnad under uppférande ska bestimmas till hilften av
nedlagd kostnad. Kostnaden ska omriknas till det genomsnittliga kostnadslige som gillde
andra aret fore taxeringsaret, 7 kap. 12 § FTL.

Markvirdet ska bestimmas som om taxeringsenheten var obebyggd. Om det finns en sane-
ringsmogen byggnad pa fastigheten ska virdet pA marken sdttas ned med hinsyn till den
kostnad som uppkommer i samband med rivningen av byggnaden, 7 kap. 14 § FTL.

Slutligen bestdms taxeringsvirden for alla de olika virderingsenheterna och dessa samman-
fors sedan till ett gemensamt virde for hela enheten. Taxeringsvérdet grundas pa virdeniva,
nivéfaktor och ett antal virdefaktorer. (Tegnander, 2000)

6.7 Avkastningsmetoden

Vid vérdering av industrifastigheter anvénds fréimst avkastningsmetoden. De virdefaktorer
som anvénds &r lokaltyp, storlek, dlder och standard. (Lantméteriet & Miklarsamfundet,
2002; Riksskatteverket, 1999)
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6.7.1 Virdefaktorer

Nir lokaltyp ska bestdimmas ser man till vad byggnaden é&r inréttad for; produktionslokal,
industrikontor och lager m.m. Storleken bestims med hansyn till virderingsenhetens yta.
Aldern r ett uttryck for virderingsenhetens sannolika aterstiende livslingd och anges som ett
virdear. Virdearet bestims med hansyn till nybyggnadsér, omfattningen av om- och tillbygg-
nader samt tidpunkten for dessa. Standarden bestims av lokalens utférande och utrustning,
11 kap. 4 § FTL.

Lokaltyp

Virdefaktorn lokaltyp indelas i produktionslokaler, industrikontor och lager enligt
2 kap. 11 § FTL. Det &r viktigt att dela upp byggnaderna pa detta sétt eftersom olika lokalty-
per har olika hyressittning p4 marknaden. Skulle det vara s att en byggnad innehaller olika
lokaltyper delas den in i olika virderingsenheter. (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2002)

Produktionslokaler avser lokaler som &r inrdttade fér produktion av varor, service eller lik-
nande aktivitet. Med industrikontor avses lokaler som #r inridttade for kontorsverksamhet,
personalutrymmen, utstdllning eller liknande. Vidare ska lokalen vara beldgen i sédan bygg-
nad som till 6vervdgande del innehaller produktionslokaler eller lager. Lokaler som ir
inrittade for lager, forrad eller liknande hanfors till lokaltypen lager. Ovriga lokaler som inte
kan hénforas till produktionslokaler eller kontor samlas dven de under lokaltypen lager. (Teg-
nander, 2000)

Storlek

Med storlek menas vérderingsenhetens yta och den anges i m? lokalarea, LOA. Ytan beriknas
genom en summering av alla vaningsplans ytor, begrinsade av ytterviggarnas insidor. Hir
brukar ramavskiljande védggar och kanaler i ytan, intill tjockleken av 0.3 meter, riknas med.
De ramavskiljande véggarna riknas till de lokaler som har ett ldgre virde. Som exempel kan
ndmnas att om en innervégg skiljer en produktionslokal fran en lagerlokal kommer innervig-
gen att hinforas till lagerlokalens yta. (Tegnander, 2000) Storlek foljer den svenska
standarden (SS 02 10 53) och anges i m> BRA.

Alder

Alder 4r en virdefaktor som beskriver byggnadens/virderingsenhetens sannolika aterstdende
livslangd. Aldern bestims genom att sitta byggnaden ett virdedr enligt 11 kap. 4 § i FTL.
For att bestimma ett virdear méste hénsyn tas till nybyggnadsar, omfattning av om- och
tillbyggnader samt vid vilken tidpunkt dessa gjorts. Skulle en byggnad delas in i flera vérde-
ringsenheter erhaller alla samma vérdear.

Vid fastighetstaxering ses till vilka férhéllanden som foreligger vid ingangen av taxeringséret
d.v.s. den 1 januari. Pagar det en byggnation vid ingéngen av taxeringsaret, och byggnaden
inte anses som férdigstilld, kommer byggnaden att taxeras som under uppforande. Virdearet
kommer inte att faststdllas forrdn det ar da bygganden &r firdigstilld. (Tegnander, 2000)
Virdeéret 4r vanligtvis samma som nybyggnadsaret, om det inte har skett-en omfattande om-
eller tillbyggnad sé att vérdeéret ska jamkas. Det finns en regel som tillimpas vid jimkning
och det &r 20-70 regeln. Denna innebér att om ombyggnaden varit av mindre betydelse, d.v.s.
understiger 20 % av vad nybyggnad skulle kosta, #ndras inte virdeéret. Overstigs daremot
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70 % av vad nybyggnaden skulle kosta jimkas virdeéret till ombyggnadséret. Ligger om-
byggnadens omfattning i intervallet mellan 20- och 70 % gds en sammanvigning som
resulterar i ett vérdedr som &r grundat pa de nedlagda kostnaderna i relation till nybyggnads-
kostnaderna. (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2002) Om- och tillbyggnader som paverkar
virdedret kan bli komplicerade att berdkna for industrienheter eftersom de kan inneh&lla flera
virderingsenheter sdsom produktionslokaler, industrikontor och lager. (Tegnander, 2000)

Standard

Standarden beskriver lokalytans utférande och utrustning. Vidare indelas standarden i olika
klasser beroende pé lokaltyperna produktionslokal, industrikontor och lager, 1 kap. 13 § FTF.
Hénsyn tas dven till hur mojligheterna att bedriva industriproduktion ser ut och det man
framst tittar p4 ar:

o Tillfartsférhallanden

e In- och utlastningsforhallanden

¢ Antal vaningsplan

¢ Dagsljusférhéllande

e Takhojd

e Avstind mellan birande element i lokalerna
e Maximal golvbelastning

e Uppvédrmning

¢ Elinstallation

e Ventilation

Standard for produktionslokaler
Produktionslokalerna indelas i fyra klasser och dessa ér:

e Mycket enkel

e Enkel
e Normal
e Hog

Vidare ar standardklasserna for produktionslokaler virda vissa po#ng, se Tabell 5. Som stéd
for standardklassificeringen bor den standardpoing utnyttjas som redovisas for lokalen i
frdga. Med standardpodng avses den summa standardpodng for produktionslokalen dir po-
dngen bedomts for var och en av tio standardfrdgor enligt deklarationsblanketten.
Poingtabellen for berdkning av standardpoing redovisas i bilaga 7.
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Standardklass Standardpoing

Mycket enkel 1-12
Enkel 13-19
Normal 20-26
Hog 27-

Tabell 5, Standardpoiéingsklasser, (Riksskatteverket, 1999)

Enligt RSV S 1999:26 ségs foljande:

”Klassificeringen bor hidnforas till de mojligheter att bedriva normal industriproduktion som
foreligger 1 produktionslokalerna i fraga.

Med normal industriproduktion bor avses savil tillverkning som lagerhantering inom omr3-
den som mekanisk verkstadsindustri, triféradlingsindustri, litt tillverkningsindustri etc.

Till mycket enkel standard bor hanforas produktionslokaler med mycket ogynnsamma forut-
sdttningar for normal industriproduktion, t.ex. besvirande tillfartsférhallanden, produktion i
flera vaningsplan, 1&g takhdjd, ogynnsamma dagsljusfoérhallanden, smé avstind mellan biran-
de element som gor det svart att utnyttja lokalen, ingen uppvarmning eller ventilation etc.

Till enkel standard bor hinforas produktionslokaler med begrinsade forutséttningar fér nor-
mal industriproduktion, t.ex. besvdrande tillfartsforhéllanden, produktion i flera véningsplan,
lag eller relativt 14g takhdjd, endast enklare ventilation etc.

Till normal standard bor hénforas produktionslokaler med tillfredstéllande forutséttning for
normal industriproduktion. '

Till hog standard bor hinforas produktionslokaler med goda eller mycket goda forutséttningar
for normal industriproduktion, t.ex. goda tillfartsforhéllanden, produktion i ett eller tvé plan,
gynnsam takhdjd, relativt stort avstind mellan biarande element som begriansar byggnadens
inre utnyttjande”.

Standard for industrikontor

Det finns endast tre standardklasser for industrikontor. For industrikontor &r det viktigt att
beskriva golvbeldggning, belysningsstandard, ventilation och sanitetsutrustning. (Lantméteriet
& Miklarsamfundet, 2002) Standardklasserna &r:

e Enkel
e Normal
e Hog
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Det finns rekommenderat i RSV S 1999:26 att standard for industrikontor ska bedémas enligt
foljande:

“Till enkla industrikontor hanfors kontor med enkel golvbeldggning, skirmviggar av trifiber-
plattor eller liknande, lig belysningsstandard, ingen fliktevakuering, ldg standard i vatut-
rymmen, d.v.s. enklare golv och viggbeklidnad och enkel sanitéir utrustning etc.

Till normala industrikontor hinférs kontor med golvbeldggning av enklare textil-, linoleum-
eller plastmatta, regelviiggar med gipsplattor eller liknande, mekanisk ventilation, god belys-
ningsstandard, tillfredsstillande standard i vatutrymmen, d.v.s. golv- och viggbeklidnad av
modernt slag och tillfredstillande sanitdr utrustning.

Till hogklassiga industrikontor hénférs kontor med textil-, linoleum- eller plastmatta av hogre
kvalitet, parkett, eller likvardig golvbeldggning, mdjlighet till tempererad luft och hég belys-
ningsstandard, hog standard i vatutrymmen, d.v.s. golv- och viggbeklidnad av modernt slag
och hogklassig sanitér utrustning”.

Standardindelning for lager

Lager har fem klasser for standard. Aven hir #r det viktigt med en beskrivning som anger de
olika klassernas syften. (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2002)

Lagerlokalerna indelas i foljande klasser:

e Mycket enkel

e Enkel
"o Normal
e Hog

e Mycket hog

RSV S 1999:26 innehaller rekommendationer for standardklassificering av lager och den
sager foljande:

“Till mycket enkel standard hanfors lager av typ f.d. ekonomibyggnad etc. liksom byggnader
med mycket enkla viggar, utan eller med mycket enkel belysning etc.

Till enkel standard hénfors lager m.m. av typ kallforrad, enkla oisolerade byggnader med lag
takhdjd, 1ag bjdlklagsbarighet, enkla viggar, 1&g belysningsstandard och utan sérskild ventila-
tionsutrustning.

Till normal standard hénfors lager m.m. i isolerade byggnader med godtagbar planlosning,
tillfredstéllande takhojd och bjélklagsbiérighet, god ventilation och belysning, direktinfart eller
lastkaj etc.

Till mycket hog standard hénfors utpriglad s.k. hoglager, moderna lager med stort inslag av
automatiserad hantering etc.”
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6.7.2 Riktvirde

Virdering av industrienheter sker med utgangspunkt i riktvirden, som i sin tur bestimts med
ledning av riktvirdeangivelser. De grundlidggande bestimmelserna om riktvirden finns i
7 kap. 3 § FTL samt i 1 kap. 2 och 3 §§ FTF. Enligt bestimmelser i 1 kap. 14 § FTF definie-
ras riktvédrdet for industrienheter som virdet pd virderingsenheten innan hénsyn tagits till
eventuella justeringar for sdregna forhallanden. (Finansdepartementet, 2000) For att bestim-
ma ett riktvirde anvénds riktvirdekartor och tabeller. Riktvirdena bestdms si att de leder
fram till vérden som i genomsnitt svarar mot basvirdenivan. Vid siregna forhallanden justeras
riktvirdena. (Riksskatteverket, 1999) Om riktvirdena visar sig vara felaktiga, oriktigt berik-
nade eller fastighetsdgaren kan lidgga fram bittre statistik for framrékning av riktvirdena kan
man bortse fran de forsta riktviardena. (Tegnander, 2000) Det gér inte att bestimma ett virde
for en virderingsenhet innan det &r bestamt vilka véirdefaktorer som ska beaktas enligt FTL.
(Riksskatteverket, 1999)

Viirdet pa en virderingsenhet fir man, som ovan nimnt, av riktviirdet. Det rik-
nas ut via foljande formel:

Riktvidrde = N* A* h* f

N: anger I-nivafaktorn for vardeomrédet. P4 sa sitt inverkar byggnadens ldge pa virdet.
A: motsvarar lokalens yta

h: utvisar relativhyran i kr/m* enligt IH-tabellen. Relativhyra anvinds eftersom det saknas
underlag for marknadshyror d& méanga industrifastighetsdgare anvénder sig av internhyror.
Relativhyran &r en marknadsmaissig arshyra i kr/m® BRA for lokaltypen ifraga. For industrilo-
kaler &r det friga om kallhyra. Relativhyra kallas &ven for virderingshyra. Genom att titta pa
riktvirdeangivelserna kan det avgéras vilken av de fyra tabellerna som ska anvindas. I TH-
tabellen viljs ett varde for den standardklass och det virdear lokaltypen i friga har. Se bilaga
5, IH-tabell.

f: representerar bruttokapitaliseringsfaktorn enligt IK-tabellen. Bruttokapitaliseringsfaktorn
anvinds for att ta reda pa byggnadsvirdet. Sjilva kapitaliseringsfaktorn &r beroende av bygg-
nadens vérdeér och ju édldre en byggnad dr desto ldgre blir faktorn. Med hjélp av virdeéar och
I-nivafaktor gér det att bestimma en relativ kapitaliseringsfaktor i en s.k. IK-tabell. Denna
tabell innehéller bara en relativ faktor eftersom den verkliga faktorn ar inbyggd i I-
nivéfaktorn. Se bilaga 5, IK-tabell. (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2002)

6.8 Produktionskostnadsmetoden

For de industrifastigheter som det med svérighet kan beddmas en marknadshyra eller som har
en speciell utformning véljs istéllet for avkastningsmetoden, produktionskostnadsmetoden.
(Lantmiteriet & Méklarsamfundet, 2002) Vid anvidndandet av produktionskostnadsmetoden
beriknas det vad det skulle kosta att bygga en liknande byggnad i dagens lidge. Nér denna
berdkning gors tas hansyn till byggnadens virdeminskning p& grund av alder och bruk. (Fi-
nansdepartementet, 2000) Det ar reglerat i FTL vilken véirderingsmetod som ska anvéndas vid
olika objekt. Det star bland annat att produktionskostnadsmetoden ska anvindas for féljande
objekt:
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* Byggnader som endast har begrinsad anvéndning for annat dndamal #n for vilket de
utnyttjas s.k. skrdddarsydda byggnader.

¢ Bensinstationer
* Byggnader med olamplig utformning f6r normal industriproduktion

¢ Byggnadskonstruktioner vilka ej har karaktir av hus (t.ex. cisterner)

Man kan vara kritisk till den hér metoden eftersom den inte har nagon direkt anknytning till
fastighetsmarknaden eller rddande marknadsforhillanden. Dessutom #r det inte sékert att de
nedskrivningsforlopp som anvénds stimmer med hur fastighetsmarknaden ser ut for tlllfallet
avseende utbud och efterfragan. (Lantmiteriet & Méaklarsamfundet, 2002)

6.8.1 Virdefaktorer

Enligt 11 kap. 8 § FTL ska riktvirden bestdimmas for skilda forhallanden for en eller flera av
vérdefaktorerna éteranskaffningskostnad, &lder, byggnadskategori och ortstyp. Med bygg-
nadskategori avses virderingsenhetens karaktir och konstruktion. Ortstypen bestims med
hénsyn till virderingsenhetens lidge i forhllande till titort

Ateranskaffningskostnad

Enligt fastighetstaxeringslagen ska ateranskaffningskostanden berdknas med ledning av
5 kap. 6 § FTL. Med ateranskaffningskostnad for byggnad avses kostnaden for att under andra
aret fore taxeringsaret, d.v.s. nivaaret, uppfora en motsvarande anliggning. Ateranskaffnings-
kostnaden kan bestimmas antingen genom en berdkning grundad pi erfarenheter om
byggkostnadernas storlek detta ar eller genom en omrékning av den faktiska byggkostnaden
genom en omrakningsfaktor. Omrékningsfaktorn bestims s& den speglar vérdeforandringen i
byggnadskostnaden mellan nybyggnadséret och andra aret fore fastighetstaxeringen. Kostnad
for bade byggnad och byggnadstillbehdr ingér i ateranskaffningskostanden. (Tegnander,
2000)

Faktisk byggkostnad med omrdkningsfaktor

Nir ateranskaffningskostnaden for en byggnad, uppford efter 1980, ska beriknas bor den
faktiska kostnaden anviéindas. Men bara om kostnaden &r kéind och det inte finns nagot som
indikerar pé att den 4r onormal. Enligt Handbok for fastighetstaxering 2000 avser byggkost-
naderna kostnaden for sjélva byggnaden och byggnadstillbehéren, d.v.s. samtliga kostnader
for att uppfora en motsvarande byggnad oavsett finansieringsform. Forfarandet bérjar med en
upprékning av de faktiska byggkostnaderna till kostnadsnivén som foreligger andra aret fore
taxeringsdret. Detta ska ske genom en omrikningsfaktor som finns i IO-tabellen. Faktorn
varierar beroende pa byggnadens virdeédr. Pa detta sitt beaktas forandringar av byggnadskost-
naden mellan nybyggnadséret och nivaaret. (Tegnander, 2000) Se bilaga 9 for omriknings-
faktorer.
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Erfarenhetstal

Erfarenhetstal bor anvindas for de byggnader som inte ska berdknas med faktisk byggkost-
nad. Om tillforlitliga erfarenhetstal skulle saknas kan den faktiska byggkostnaden anvindas.
(Tegnander, 2000)

Ateranskaffningskostnaden beriknas som produkten av rekommenderade erfarenhetstal, se
Tabell 6, och byggnadens storlek, (bruksarea, bruttovolym etc.). (Riksskatteverket, 1999)
Som en mycket grov schablon i fréga om nybyggnadskostnaden kan f6ljande erfarenhetstal
anvéndas:

Isolerad byggnad
Oisolerad Vs

Takhdjd | byggnad | Enkel standard | Normal standard | Hog standard

< 6m 1 500-2 500 3 500-6 000 5 500-8 000 7 000-10 000
6-12m ~ |2 000- 3 000 5 500-8 000 7 500-10 000 8 500-12 500
>12m - 7 500-10 000 9000-12 000 10 000-15 000

Tabell 6, Erfarenhetstal for produktionslokaler (kr/m2 BTA) (Riksskatteverket, 1999)

RSV anger i RSV S 1999:26 att maskiner och utrustning ska hinforas till byggnadstillbehor
betridffande skriddarsydda industribyggnader och fall dar byggnaderna endast utgor ett virde-
16st skal runt storre industriella anordningar.

Byggnadstillbehér innefattar fast inredning och annat som bygganden har blivit forsedd med
om det &r for stadigvarande bruk, 2 kap. 2 § JB.

Till industritillbehér hér maskiner och annan utrustning som tillforts fastigheten for att an-
vindas i verksamheten huvudsakligen p& denna, 2 kap.3 § JB. Industritillbehor ingar i
byggnaden men vid fastighetstaxering bestdims inget virde for sadana tillbehor,
7 kap. 16 § FTL. Industritillbehor beaktas dock som byggnadstillbehor vid andra kategorier av
industribyggnader dér vdrdet berdknas med stod av produktionskostnadsmetoden som exem-
pelvis bensinstationer, byggnad med oldmplig utformning och byggnadskonstruktion som inte
har karaktér av hus.

Alder

Vid avkastningsmetoden anvénds vérdear for att beskriva dldern. Det samma giller for pro-
duktionskostnadsmetoden, dock anvidnds den hir i kombination med andra virdefaktorer.
Omrikningsfaktorn enligt 10-tabellen, se bilaga 9, paverkas av virdedret ndr &teranskaff-
ningsvirdet beriknas via den faktiska byggkostnaden. Aven nedrikningsfaktorn enligt IN-
tabellen, se bilaga 8, och virdefaktorerna byggnadskategori samt ortstyp paverkas av virde-
aret. Nedridkningsfaktorn paverkas av om byggnadens &terstdende livslingd dr mer eller
mindre dn fem ar. [O-tabellen innehaller omrakningsfaktorer av faktiska byggkostnader for
olika byggnadsar. IN-tabellen innehaller nedridkningsfaktorer for skilda forhéllanden betrif-
fande virdefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp. Nedrékningsfaktorn ar bestimd
med hénsyn till den normala 16nsamheten for branschen. (Tegnander, 2000)
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I Handbok for fastighetstaxering 2000 namner RSV bland annat att nir en byggnad och dess
totala ekonomiska livslingd ska beriknas kan ledning erhallas via byggnadens material i
stomme och bidrande delar. Byggnad med stomme av tri eller stal har oftare kortare teknisk
livslingd 4n om det hade bestatt av sten eller betong. Visserligen #r det inte den tekniska
livslingden som &r avgdrande for den ekonomiska livslingden utan faktorer som flexibilitet
och allmén anvindbarhet etc. (Tegnander, 2000)

Byggnadskategori
Med byggnadskategori avses virderingsenhetens karaktir och konstruktion, 11 kap. 8 § FTL.
I'FTL 1 kap. 15 § har byggnadskategorierna delats in i sex klasser. Dessa ir foljande:

e Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier

e Massa- och pappersbruk

e Jarn- och stalindustri eller metallsméltverk

e Cement- eller kalkindustri eller industri for framstéllning av industrimineral

e Spannmalssilor

¢ Annan verksamhet som ej framgar av de fem ovan nimnda punkterna

(Tegnander, 2000)

Ortstyp

For att kunna bestdimma ortstypen maste hénsyn tas till virderingsenhetens lige i forhallande
till tatort, 11 kap. 8 § FTL.

Enligt 1 kap. 15 § FTL ska virdefaktorn ortstyp delas in i fem klasser. Varje kommun eller
forsamling ska hinforas till en sddan klass. Klassindelningen framgar av IN-tabellen, se bila-
ga 8, och den faststills av RSV.

6.8.2 Riktvirde

Riktvirdet for en industribyggnad som virderas enligt produktionskostnadsmetoden bestims
med hjélp av virdefaktorerna dteranskaffningskostnad, alder, byggnadskategori och ortstyp,
11 kap. 8 § FTL. For att berdkna ateranskaffningskostnaden har en berdkningsmetod tagits
fram dér erfarenhetstal anvands. Vidare finns det sex olika byggnadstyper som de industriella
byggnaderna indelas i for att kunna virderas. Indelningen anvinds for att det ska vara mojligt
att avgdra om produktionskostnaden &r tillimplig vid virdering av en speciell byggnad. Ibland
hénder det att bdde avkastningsmetoden och produktionskostandsmetoden anvinds inom en
och samma fastighet dock ar detta vildigt ovanligt. Det giller frimst for byggnader som &r
inréttade for visentligt olika dndamal. (Finansdepartementet, 2000)

For att beriikna riktviirdet anviinder man sig av formeln :
Riktvirde = 0.75* A* F
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Vid berékningen av byggnadens virde gors forst en uppskattning av byggnadens teranskaff-
ningskostnad, markerat med A. Dérefter sker en nedrikning av teranskaffningskostnaden
med en faktor, nedrikningsfaktorn, betecknat F, genom vilken frimst byggnadens virde-
minskning genom alder och bruk beaktas. Genom nedrékningsfaktorn tas vidare hinsyn till
byggnadens beldgenhet i landet, dvs. en marknadsanpassning sker bl.a. med hinsyn till olika
regioners eller omradens attraktivitet for industriell verksamhet. Se bilaga 8, IN-tabell. (Riks-
skatteverket, 1999)

6.9 Justering for siregna forhallanden

Vid fastighetstaxering anvénds riktvirde. Riktvérdet tar i sin tur endast hdnsyn till vissa vér-
defaktorer. Det kan dé bli aktuellt att justera virdet med hinsyn till de virdefaktorer som
avviker frdn genomsnittet. Férutom de vanliga virdefaktorerna som standard och ldge finns
det en méngd andra virdefaktorer som kan paverka virdet. Om det dr s att de péverkar
marknadsvérdet vésentligt kan det bli aktuellt att justera riktvirdet for fastigheten. Detta
kallas justering for sdregna forhdllanden. For att kunna beddéma nir sidregna forhéllanden
foreligger tas hinsyn till vad som &r normalt inom virdeomrédet dér fastigheten ligger. Juster-
ingen sker endast di virdepdverkan skett via virdefaktorer som inte beaktats genom
riktvardeangivelsen. Det finns tvd delmoment i justeringen. For det forsta bor det sdregna
forhallandet paverka marknadsvirdet patagligt och det finns en lidgsta grins for nér paverkan
anses pataglig. Den légsta grénsen &r satt till 50 000 kr. For det andra ska justeringens storlek
bestdimmas. Justeringens storlek kan bestdimmas pé tva olika sitt via antingen en direkt metod
eller en indirekt metod. I den direkta metoden anvinds som utgdngspunkt vad det kommer att
kosta att avhjélpa felet. Vid anvéndning av den indirekta metoden bestéims taxeringsenhetens
taxeringsvérde med och utan beaktande av det siregna forhéllandet. Dérefter beriknas juster-
ingen som skillnaden mellan de bada virdena. (Finansdepartementet, 2000)

Orsaker som kan aktualisera justeringen for industribyggnader ir:
o Eftersatt underhall
o Konstruktionsfel och byggskador
e Overloppsbyggnader och rivningsbyggnader
e Silobyggnader
. AQVikande vakansgrad
e Reservmark
e Léang véntetid

o Fordrojd exploatering

Overloppsbyggnad 4r en byggnad som inte lingre anvinds for sitt indamal utan star tom och
inte kan tinkas anvéndas inom 3-5 &r. Vid rivning ska hénsyn tas till om rivningsféreliggande
har meddelats eller om rivning &r nddvéndig och ska ske inom kort. For att justering ska
kunna ske méste rivningskostnaden vara utredd. Justeringen bor utgora 30-50 % av rivnings-
kostnaderna. (Tegnander, 2000)
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7 Precision, processuella regler och taxeringsregister

Nedan foljer ett kapitel som innehaller utvirdering av taxeringarnas precision, mdéjligheter
till 6verklagan och en beskrivning av till vad fastighetstaxeringsregistret anvdnds.

7.1 Utvirdering av taxeringarnas precision

Inom ramen for SOU 2000:10 gjordes en statistisk utvérdering av taxeringsvirdenas preci-
sion. Syftet med utvirderingen var i forsta hand att ta reda pd om dagens regler for
fastighetstaxering leder fram till det avsedda forhallandet att en fastighets taxeringsvirde ska
utgdra 75 procent av dess marknadsvirde. Eftersom det var en betydande tidsdifferens mellan
nivadret och det &r for vilket det fanns tillgénglig kdpeskillingsstatistik utvirderades det ej om
taxeringsvirdet utgoér 75 procent av kdpeskillingen. Istillet lades vikten vid att tolka hur
fastighetstypernas variationskoefficient forholl sig till de andra fastighetstypernas variations-
koefficient. Industrifastigheterna var den grupp som uppvisar den hogsta variations-
koefficienten. Det beror sannolikt pé att industrier &r den mest heterogena gruppen fastigheter
samt det begrdnsade underlaget av kopeskillingsstatistik. Enligt undersSkningen visade det sig
att det fanns 20 vardeomraden dér antalet forséljningar var minst 10 st. men att det inte fanns
ett enda omrade dér forsiljningsantalet uppgick till 30 st. Efter en nedbrytning av observa-
tionsantalet pd respektive typkod var det statistiska underlaget for varje typkod obefintligt.
(Finansdepartementet, 2000)

En fastighets taxeringsvirde ska enligt direktiven &dven i framtiden utgéra 75 % av dess mark-
nadsvirde. Enligt undersokningarna visade det sig att taxeringsvirdena for smahus utgér 76 %
av kopeskillingen och detta betyder att taxeringsmodellen i genomsnitt fungerar vil for denna
typ. Nir det géller lantbruk, hyreshus och industrienheter &r precisionen inte lika god. Har
hamnar taxeringsvirdet i genomsnitt pd 71 % av marknadsvérdet, vilket tyder pa en viss
undertaxering. (Internet 12) Det &r viktigt att papeka att virdeomradesindelningen har stor
inverkan pa taxeringsvirdenas precision. (Finansdepartementet, 2000)

7.2 Processuella regler

7.2.1 Omprévning av beslut

Sjélva faststillandet av fastighetstaxering utgdr en del av den arliga inkomsttaxeringen. Varje
ar fattar skattemyndigheten ett taxeringsbeslut fore utgdngen av november maénad,
20 kap. 2 § FTL. Beslutet ska omprévas om den skattskyldige begir det eller nir denne &ver-
klagar ett taxeringsbeslut, 20 kap 7 § FTL. Den skattskyldiges begéran ska vara skriftlig.
Begéran ska dessutom ha kommit skattemyndigheten tillhanda fore utgdngen av det femte &ret
efter taxeringséret, 20 kap 9 § FTL. Sjilva taxeringsbeslutet behdver inte fattas inom femars-
perioden. Till exempel méste en begidran om omprévning avseende 1995 vara SKM tillhanda
senast under ar 2000. Omprovning av samma fraga kan goras flera génger. Om frigan har
avgjorts av allmén forvaltningsdomstol kan SKM inte ompréva fragan, 20 kap. 8 § FTL.
(Tegnander, 2000)
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Om den skattskyldige kan bevisa att han/hon, tvd ménader f6re utgangen av femarsperioden,
inte har fatt kdnnedom om taxeringsbeslut som &r till nackdel fér honom/henne eller skattse-
del eller annan handling med uppgift om skattens storlek far omprévning begiras. Begiran
hidrom maéste ha inkommit tvd manader fran det att han/hon har fatt kiinnedom om beslutet,
20 kap. 9 § 2 stycket FTL. Om SKM sjélvmant omprovar ett taxeringsbeslut far beslutet, om
det ar till den skattskyldiges fordel, meddelas fore utgiangen av det femte aret efter taxe-
ringsaret, 20 kap, 12 § FTL. Eftersom SKM gor det sjalvmant maste beslutet meddelas inom
femarsperioden. Det finns dock undantag for denna regel och det &r om foljande foreligger:

o Skattemyndighetens taxeringsbeslut eller allmén forvaltningsdomstols beslut i dnda-
mal om taxering avseende annat taxeringsar eller annan skatteskyldig

o Allmin forvaltningsdomstols beslut om tilldgg eller 4ndring i fastighetstaxering

o Skattemyndighetens beslut om fastighetstaxering enligt FTL

Den tredje punkten gor det mojligt att dndra underlaget for fastighetsskatt dven efter utgdngen
av feméarsperioden nér den foranleds av att SKM, via omprévningsbeslut eller taxeringsdtgér-
der, dndrat ett taxeringsbeslut. (Tegnander, 2000)

Normalt sett fir ett omprévningsbeslut som é&r till nackdel for den skattskyldige inte meddelas
efter utgdngen av aret efter taxeringsaret, 20 kap. 14 § FTL. Till exempel ir det méjligt for
Skattemyndigheten ar 2000 att omprova ett beslut som rér 1999 ars taxering som #r till nack-
del for den skattskyldige. (Tegnander, 2000)

Genom eftertaxering kan skattemyndigheten meddela omprévning som &r till nackdel for den
skattskyldige. Dock maste beslutet om eftertaxering meddelas fore utgéngen av femérsperio-
den efter taxeringsaret, 20 kap 18 § FTL. (Tegnander, 2000)

Om den skattskyldige inldmnat oriktiga uppgifter i sjalvdeklarationen eller pa annat sitt pa-
verkat taxeringen felaktigt fir skattemyndigheten eftertaxera denne enligt. Det samma giiller
da den skattskyldige 1atit bli att ldmna in sjdlvdeklarationen eller begirda uppgifter trots att
han eller hon 4r uppgiftspliktig. De oriktiga uppgifterna eller underlatenheten ska ha lett till
att felaktig taxering gjorts eller inte kunnat genomforas alls, 20 kap. 15 § FTL.

Eftertaxering far dessutom ske vid felrdkning, missrikning eller annat forbiseende, 20 kap.
16 § FTL. (Tegnander, 2000)

7.2.2 Moijligheter till overklagan

Fastighetséigaren har ratt att 6verklaga skattemyndighetens beslut hos Lansritten. Ritten till
Overklagan finns stadgad i 21 kap. 1 § i FTL. Om en fastighet har 6verlatits under taxe-
ringséret far bade nya och gamla Zgare klagoritt. Agaren kan vara en fysisk eller juridisk
person. For gemensamt dgda fastigheter giller att alla deldgarna maste vara 6verens for att
6verklagan ska kunna ske. For andra typer av gemensamt dgda fastigheter t.ex. enskilt bolag
giller att var delégare for sig for sin talan i domstol och kan pa sé vis 6verklaga var och en for
sig. (Finansdepartementet, 2000) Overklagande av skattemyndighetens beslut ska vara skrift-
ligt enligt 21 kap.3 § FTL. Sjdlva oOverklagandet stills till lénsrdtten men skickas till
skattemyndigheten. Som né@mnt ovan ska begéran hdrom ha inkommit fore utgangen av fem-
arsperioden efter taxeringsaret. Overklagande av lansrittens dom gors hos kammarritten och
overklagning av kammarrittens dom gors hos regeringsritten. En vickt talan far inte #indras.
(Tegnander, 2000; Internet 17)
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7.3 Fastighetstaxeringsregister

Det beslut som skattemyndigheten fattar vid fastighetstaxeringen registreras i skattemyndig-
hetens regionala fastighetstaxeringsregister. Enligt fastighetsdatakungorelsen ansvarar
Lantméterimyndigheten for driften och uppdatering av registret. Fastighetstaxeringsregistret
ligger till grund for beskattningen av fastigheterna och uppgifterna i det bygger p4 informa-
tion frén - fastighetsregistret. Vidare &r folkbokféringen knuten till fastigheterna med
fastighetsregistret som grund. (Institutet for virdering av fastigheter, 1995) ‘

Uppgifterna i registret r ett urval av data ur fastighetstaxeringslingden fran foregdende &r
och avser fastighetens beskaffenhet vid taxeringsarets ingdng. Aktualisering av registret sker i
samband med varje rsskifte. De olika virdena hénfor sig till den prisniva som gillde tva ar
fore senaste allménna fastighetstaxering. (Institutet for vérdering av fastigheter, 1995; Inter-
net 2)

For varje taxeringsenhet redovisas bland annat:

- taxeringsvérdet

- delvérden for respektive virderingsenhet

- areal

- typkod — typ av taxeringsenhet, se bilaga 2.
En eller flera taxeringsenheter kan redovisas under varje fastighet. En taxeringsenhet kan dven
avse flera fastigheter, s.k. samtaxering. Redovisningen omfattar dven del av fastighet, taxerad

dgare till hus pa fastigheten (byggnad pa ofrigrund). (Internet 2) Utdrag ur fastighetstaxerings-
registret finns i bilaga 10.
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8 Andra synsitt pa fastighetstaxering och fastighetsskatt

Féljande kapitel innehdller en beskrivning av bland annat kommunal fastighetsskatt, Dan-
marks fastighetstaxering och Kaliforniens fastighetstaxering. Dessa har valts att redovisas for
att en jamforelse ska kunna géras med det svenska fastighetstaxeringssystemet

8.1 Kommunal fastighetsskatt

I rapporten Kommunal Fastighetsskatt for Caroline Johansson och Hans Lind ett resonemang
kring kommunal fastighetsskatt. Nedan foljer en kort sammanfattning av rapporten, med
malsittning att belysa frigan ur ett industriperspektiv.

I den allménna debatten framférs d& och dé forslag om att svenska kommuner, liksom kom-
munerna i ménga andra ldnder, dven ska fa mojlighet att beskatta fastigheter. Idag #r
kommunernas enda egna skattebas medborgarnas forvérvsinkomster. En tanke i debatten
kring fastighetsskatt har varit att kommunerna skulle fa ta §ver” dagens statliga fastighets-
skatt. Utgéngspunkten i rapporten &r att en eventuell kommunal fastighetsskatt ska baseras pa
fastigheternas taxeringsvirde/marknadsvirde, det vill séiga i stort sett vara utformad som
dagens statliga fastighetsskatt.

Fyra olika syften med kommunal fastighetsskatt:
1. Att minska kommunernas beroende av statsbidrag.
2. Att skatteviixla till mindre rorliga skattebaser.
3. Att finansiera vissa fastighetsanknutna kommunala kostnader.
4

. Att ge kommunen ekonomiska incitament till investeringar i infrastruktur och bosti-
der.

Minska kommunernas beroende av statsbidrag

Istillet for statsbidrag skulle kommunerna kunna fa kade intikter genom fastighetsskatten. I
detta fall &r den kommunala fastighetsskatten ett sitt att $ka kommunernas oberoende.

Skattevdxla till mindre rovliga skattebaser

Vad hinder med olika skattebasers utveckling nir arbete och kapital blir mer rorliga? Fastig-
heter 4r ur detta perspektiv bade mindre rérliga och mer en mer ldttkontrollerad resurs. Det
ligger néra till hands att friga sig om beskattningen, atminstone delvis, kan forskjutas fran
mer rorliga och svarkontrollerade skattebaser och ersittas av en fastighetsskatt.

Finansiering av vissa fastighetsanknutna kommunala kostnader

Kommunerna har kostnader som &r knutna till fastigheter vars dgare/nyttjare inte betalar skatt
till kommunen. Ett exempel pa detta &r fritidshus och industrifastigheter. I och med att dessa
fastigheter kan dsamka kommunen 6kade kostnader kan man argumentera for kommunal
fastighetsskatt pd just dessa fastighetstyper. Tanken dr da att skatten &tminstone grovt ska
motsvara kommunens merkostnader.
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Ge kommunen ekonomiska incitament till investeringar i infrastruktur och bostdder

Gor det mer 16nsamt for en kommun att investera i infrastruktur och satsa pa bostadsbyggan-
de. Dessa éatgérder leder till hogre fastighetsvirden och om det finns en kommunal
fastighetsskatt knuten till fastighetsvirdena skulle kommunen fa igen en del av de investerade
pengarna. Kommunens intresse for sadan investeringar borde darfor 6ka.

8.1.1 Siirskild fastighetsskatt pa industrifastigheter?

Motivet bakom denna sirskilda fastighetsskatt kan vara att kommunen har kostnader for
exempelvis vdghallning och rdddningstjénst som sammanhinger med den industriella verk-
samheten. Eftersom foretagsbeskattningen &r helt statlig bidrar inte foretagen direkt till
kommunens inkomster. En tanke har d& varit att ha en kommunal fastighetsskatt som kom-
penserar kommunen for de 6kade utgifterna. Kostnaderna for raddningstjdnst sammanhénger
med vad det dr for typ av industriell produktion. Det finns knappast skil att tro att taxe-
ringsvardet pa ett sarskilt bra sétt speglar hur stor kostnad som en viss industriell anldggning
dsamkar kommunen. Aven inom en viss bransch kan man tinka sig att riskerna #r storre i en
dldre anldggning med ldgre taxeringsvérde &n i en nybyggd anldggning med hogre taxerings-
vérde.

8.1.2 Slutsats

En mojlig slutsats enligt Johansson och Lind é&r att en allmidn marknadsvirdebaserad fastig-
hetsskatt ar ett ganska trubbigt instrument om man vill na vissa specifika syften, till exempel
stimulera bostadsbyggande eller hjdlpa kommuner att ticka kostnader som fritidshus eller
industrifastigheter leder till. Ett resultat av de kalkyler och resonemang som presenteras. i
rapporten &r att kommunal fastighetsskatt dr 1dngt ifrdn oproblematisk. Den kan fa betydande
omfordelningseffekter och i flera samanhang dr kopplingen mellan skattens syftens och de
aktuella taxeringsvirdena inte sé stark. Problem finns dock med alla typer av skatter och det
ir viktigt att de mdojliga problemen med en kommunal fastighetsskatt ses ur det perspektivet.

En annan slutsats dr mdjligheterna kring en separat lokal fastighetsskatt, det vill séiga att det
inte dr fraga om att 6verfora” en statlig fastighetsskatt till kommunerna. Staten skulle helt
enkelt ge den kommun, som sa vill, rétt att inom vissa ramar, inféra en kommunal fastighets-
skatt. En saddan kommunal fastighetsskatt kan utformas pa tva sitt. Den kan vara en
”fastighetsavgift” dar vissa specifika kostnadstyper finansieras, och dér det finns en spirregel
om att avgiften inte fir vara orimlig i relation till den nytta fastigheten har av atgérderna. Den
andra varianten 4r en allmén fastighetsskatt som tillsammans med en inkomstskatt ska finan-
siera kommunens utgifter. Aven hir kan det finnas sparregler som ligger ett tak pa den lokala
fastighetsskatten som andel av inkomsten eller ett tak pa hur snabbt den far oka.

En skattevixling mellan fastighetsskatt och inkomstskatt kan fa férdelningseffekter, men det
blir da upp till varje kommun att utvérdera dessa. Varje kommun kan sjilv bestimma om den
vill ha en fastighetsskatt eller inte.
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8.2 Danmarks system for fastighetstaxering

For att lattare kunna forstd hur Danmarks system 4r uppbyggt foljer hér en kort beskrivning
om Danmarks férvaltning och kommuner.

Danmark 4r sedan kommunalreformen 1970 indelat i 14 amt (lan), lika manga amts-
kommuner/amtsrad (landsting) och 277 primérkommuner med valda kommunstyrelser och
borgmistare. Kopenhamn och Frederiksberg dr primirkommuner med amtskommunal status
och har sirskilda regler for administration och tillsyn. (Internet 3)

8.2.1 Organisationen vid fastighetstaxeringen

Taxeringsorganisationen utgérs av 275 kommuner, 224 vérderingsrad, 20 Told- og Skatte-
regioner samt Gverst Told- og Skattestyrelsen och Ligningsridet. Told- och Skattestyrelsen
administrerar fastighetstaxeringsarbetet. Ligningsrddet kan sdgas motsvara Told- og
Skattestyrelsens ledning och har bl.a. till uppgift att ge Told- og Skattestyrelsen direktiv till
hur taxeringen ska ga till. (Finansdepartementet, 2000)

Det grundliggande taxeringsbeslutet fattas av virderingsrddet som bestdr av en
virderingsforman och tva vérderingsmén. Virderingsménnen #r politiskt valda och de utses
for en period av fyra ar. Virderingsmannen avgor om den enskilda fastigheten ska besiktigas.
Virderingsradet bistds av ett kommunalt sekritariat som upprittar underlag for beslutet och
ger forslag till beslut. (Finansdepartementet, 2000)

Nista beslutsinstans &r det s.k. Skylderddet som det finns 27 stycken av i hela landet.
Skylderddets beslut kan Overklagas till Landsskatteretten och direfter kan &rendena
6verklagas vidare till allmén domstol, Landsretten och Héjeste Retten. (Finansdepartementet,
2000)

8.2.2 Allmdénna regler for virdering vid fastighetstaxering

Taxering av fastigheter regleras i lagen "Lov om vurdering af landets faste ejendomme”.
Fram till och med 1996 skedde allmin taxering av alla fastigheter i Danmark vart fjirde ar.
(Internet 5 och 6)

Aren mellan de allminna taxeringarna uppdaterades fastighetsvirdena med hjélp av ett index
motsvarande den foréndring i prislaget som skett sedan den allménna fastighetstaxeringen.
Indexet faststilldes for olika geografiska omraden och olika typer av fastigheter. For vissa
mer sillsynta egendomstyper anvidndes samma omrikningstal fér hela landet. De bestimda
virdena vid dessa omrikningar kunde inte verklagas. (Finansdepartementet, 1992) Mellan de
allménna taxeringarna skedde &ven &rsomrikningar i de fall nagon forbittring pé fastigheten
skett, motsvarande minst 5 % av det tidigare taxeringsvirdet och minst 25 000 kr, eller t.ex.
da fastigheten berdrs av dndrade planer. (Internet 6) Systemet fungerade déligt och ledde till
att det &satta vérdet pa fastigheterna steg kraftigt i samband med den allménna taxeringen. Ar
1998 introducerades dérfor en ny modell dér fastigheterna &rligen taxerades istillet for vart
fjérde &r. Mélséttningen med denna modell var att arliga taxeringar skulle ge en méjlighet till
att anpassa fastighetsvirdet till forandringarna i marknadsvirdet pé ett jamnt sitt och dirmed
motverka att det sker en kraftig 6kning av vérdena vid ett taxeringstillfille. En annan malstt-
ning var dven att det ska ske ett tidigt utskick av det s.k. virderingsmeddelandet samt att detta
meddelande ska innehdlla tydlig information till fastighetsdgarna. Lagen syftar vidare till att
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bygga upp en ny struktur med ett folkvalt inslag vid taxeringen samt att forbéttra virderingen
sa att overklagandefrekvensen hédrav ska minska. (Finansdepartementet, 2000) Fran och med
ar 2003 taxeras fastigheterna vart annat ar. Anledningen till detta kan vara att det konstaterats
att de arliga taxeringarna stéllde hoga krav pa administrationen av systemet. Numera taxeras
dgarbostdder udda &r medan alla andra fastigheter taxeras jamna &r. P4 samma sitt som tidiga-
re uppdateras fastighetsvirdena med en faktor motsvarande den prisidndring som skett sedan
den allménna fastighetstaxeringen. Har det dessutom skett en storre fordndring pé fastigheten
gors en sérskild fastighetstaxering. All fastighetsvirdering sker pa en ppen och fri marknad.
(Internet 7; Finansdepartementet, 2000) Taxeringsvérdena ska motsvara 100 procent av mark-
nadsvérdet. (Finansdepartementet, 1992)

Den mark som primirkommunens egna byggnader ligger pa kan undantas fran taxering.
Kommunen kan ocksa undanta skolor, sjukhus, bibliotek och andra institutioner med all-
ménnyttiga” dndamél fran taxeringen. Vidare finns ett antal fastigheter sdsom kyrkor,
forsvarsanldggningar, jarnvégar och flygplatser som ej ar foremal for taxeringen. (Internet 7)

8.2.3 Virderingsprocessen

Fore 1960 var forsta steget i vérderingsprocessen att skicka ut formulir till fastighetséigarna
for att be dem fylla i all grundldggande information om marken och byggnaderna och sedan
returnera formuléren till taxeringsmyndigheten. (Internet 1) Sedan 1977 bygger den allménna
virderingen av de ca 1,3 miljoner bostadsfastigheterna inte langre pa sjilvdeklarationer utan
pé olika typer av befintliga registeruppgifter i "Ejendomsregistret”, Planregistret, Byggnads-
och Bostadsregistret samt Ortsprisregistret. (Finansdepartementet, 1992) ”Ejendomsregistret”
innehéller information s&som fastighetsbeteckning, areal och marknadsvirde, planregistret
innehéller uppgifter rérande detaljplaner, Sversiktsplaner etc., byggnads- och bostadsregistret
innehaller information om byggnader sdsom antal vaningar, véningsyta och byggnadsmaterial
samt ortsprisregistret som bygger pa uppgifter fran den forsiljningsanmélan som képaren av
en fastighet méste 1&mna in till de kommunala myndigheterna under &verlételseprocessen.
Dessa register bearbetas sedan maskinellt. All ndvéndig infomation om mark och byggnader
finns sparat och uppdateras kontinuerligt i dataregistren, dock kommer uppgifter om
fordndringar av fastigheterna som inte krdver byggnadstillstind med i uppdateringarna.
(Internet 1) For ovrigt anses de vara minst lika tillforlitliga som uppgifter fran
sjdlvdeklarationer. For de cirka 700 000 icke-bostadsfastigheterna sker véirderingen manuellt
med ledning av registerinnehallet. I ett fatal fall sker en besiktning av fastigheterna. Hir
andvinds inte heller nagra deklarationer fran fastighetsdgarna. (Finansdepartementet, 1992)

Virderingen av fastigheterna sker med utgangspunkt i vérdet den 1 januari. Taxeringsmedde-
landet sénds ut till fastighetségaren i maj manad detta ar och det innehéller en specifikation av
hur det s.k. vérderingsradet har kommit fram till taxeringsvirdet for fastigheten. Vid aséttan-
det av taxeringsvérdet faststills byggnadsvérdet och markvérdet for fastigheten och det totala
virdet fas genom att dessa bada varden liggs samman. Det berdknade virdet 4r en vigledning
till varderingsradet som fattar de grundldggande taxeringsbesluten. Vid taxeringsarbetet inde-
las landet i olika virdeomraden. Virdeomradena &r manga, t.ex. finns det 11 virdeomréaden i
Kopenhamn. Vid taxeringen berdknas ett virde utifrdn fastighetens belédgenhet, &lder storlek
och installationer m.m. Denna berékning gors pa grundval av den officiella statistiken 6ver
priser for sald egendom. Resultatet av berékningen &r emellertid enbart vigledande for virde-
ringsmyndigheterna. Virdet korrigeras om vérderingsradet finner att sirskilda forhéllanden
gor sig géllande. Séddana forhéllanden kan vara byggnadsmaéssig kvalitet, beldgenhet miljéfor-
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héllanden m.m. Om virderingsridet finner att sadana forhallanden har betydelse for vérdet pa
egendomen korrigeras virdet for sirskilda forhallanden”. (Finansdepartementet, 2000)

Egendomsvirde

De grundldggande virderingsprinciperna innebir séledes att bade ett totalt virde for hela
fastigheten, egendomsvirde, och ett markvirde asitts fastigheten. Egendomsvirdena innefat-
tar fastigheten i sin helhet, d.v.s. mark och byggnad. Sedvanliga tillbehdr ingar i
marknadsvirdet, men tillbehor sdsom inventarier, maskiner och driftsmaterial ingér inte. Vid
faststéllandet av marknadsvirdena for fastigheten ska rittigheter och laster av bade offentlig
och privat karaktir tas hinsyn till. (Internet 1 och 7)

Markvirde

Markens taxeringsvirde ska motsvara dess marknadsvirde i obebyggt skick. Virdet ska inte
péverkas av den faktiska anvindningen utan endast av beldgenhet och den bista tillitna an-
véndning som faststillts i enlighet med plan- och bygglagen. Detta giller dven jordbruksmark.
Allmént géller att taxeringsvirdena ska faststéllas utifran jaimforbara forsiljningar. Fér sma-
husen giller att man utgar fran forséljningar av obebyggd tomtmark. Materialet kompletteras
sedan med forsiljningsuppgifter avseende likvirdiga bebyggda smahusfastigheter i olika
lagen. De skillnader som di upptrader forutsitts motsvara skillnader i liget som ska aterspeg-
la markvérdet. Dar jamforbara forséljningar av obebyggd mark avseende hyreshus inte finns i
tillrdcklig omfattning bygger taxeringen dven pa jimforelser av hyror for likartade byggnader
med samma anvindningsméjligheter i olika omraden. Skillnaden i hyresintikternas kapitalise-
rade virde antas d& motsvara skillnader i markvirdet mellan omradena, det vill séiga att de
antas bero pa laget. (Finansdepartementet, 1992)

Hérigenom lyckas man faststilla byggnadsvérdet sa att det inte varierar mycket mellan olika
delar av landet. Det danska byggnadsvirdet faststills alltséd med andra principer én det svens-
ka di det bara &r kopplat till produktionskostnaderna. For blandade fastigheter delas
byggnadsvirdet upp i en bostads- och en affirsdel. Uppdelningen foljer i forsta hand hyresin-
takternas fordelning och i andra hand ytans fordelning mellan bostider och lokaler.
Markvirdet behdver inte delas upp. (Finansdepartementet, 1992)

Avdrag i markvirdet medges for forbattringar av marken, t.ex. anslutning av vatten och av-
lopp, som medfor en hdjning av markvirdet. Avdraget ges for forbéttringar firdigstillda
senast 30 4r tillbaka i tiden och for den del 6kningen av markvirdet dverstiger nedlagda kost-
nader for forbittringen. Forbattringarna medfor visserligen en 6kning av marknadsvirdet men
syftet med avdraget &r att denna Okning inte ska ligga till grund for 6kad fastighetsskatt. (In-
ternet 7, Finansdepartementet, 2000)

8.2.4 Fastighetsbeskattning i Danmark

Fastighetsskatten &r indelad i tva typer av skatter. Den ena beskattas av staten inom ramen for
den allménna inkomstbeskattningen och grundas pé virdet for hela fastigheten. Den andra
skatten grundar sig enbart pd markvérdet och beskattas av bdde amtkommunerna (l4nen) och
kommunerna. Ar 2000 utgjorde fastighetsskatten 3,5 procent av de totala skatterna.
(Internet 1)
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Kommunal och amtskommunal fastighetsskatt

Privatpersoner som &ger bostdder i egen fastighet betalar kommunal och amtskommunal
fastighetsskatt. I teorin 4r denna fastighetsskatt en statlig skatt men &r i praktiken Sverford pa
kommuner och amtkommuner i forhallandet tvd tredjedelar mot en tredjedel. (Internet 1)
Skattesatsen dr for nérvarande faststilld att vara en procent av det totala egendomsviirdet men
for fastigheter vdrda mer &n drygt 3 miljoner DKK ir skattesatsen 3 procent. Om den skatte-
pliktige eller dennes #kta maka/make fyllt 65 &r nedsitts fastighetsskatten med ett belopp
motsvarande 4 procent av egendomsvirdet, dock hogst 6 000 DKK per bostad. Kommersiella
fastigheter belastas inte av denna fastighetskatt. (Internet 8)

Kommunal fastighetsskatt
Grundskyld

Agare till de fastigheter som blivit ansatta ett markvirde enligt lagen “Lov om vurdering af
landets faste ejendomme” &r skyldiga att betala skatt till kommunen, kallad “grundskyld”.
Kommunstyrelsen i primdrkommunen fastslar storleken pd grundskylden”. Skattesatsen ska
sta i forhéllande till den kommunala arsbudgeten och ska ligga i intervallet 6-24 promille av
det taxerade markvérdet. Den genomsnittliga skattesatsen for ar 2001 var 15 promille. Amt-
kommunernas skattesats for “grundskylden” ska alltid uppga till 10 promille av markvirdet.
Helt befriade fran ”grundskylden” r bl.a. egendomar inom planlagda industrizoner. For att fa
skattebefrielse méste egendomen #4gas av en verksamhet som forvirvat den fore industrizo-
nens upprittande samt vara forvdrvad fore 1 januari, 1995. Vidare finns det andra
skattebefriade egendomar sasom slott och palats fgda av staten, andra lidnders konsulat och
enligt lag skyddad mark och hav. Kommunstyrelsen kan besluta att bl.a. skolor, sjukhus,
bibliotek och andra institutioners egendom med allménnyttiga &ndamal ska undantas fran
”grundskylden”. (Internet 9; Finansdepartementet, 1992)

Dzkningsavgift

Kommunstyrelsen kan bestdmma att de fastigheter som &r befriade frin den kommunala
”grundskylden” ska som ersdttning betala en “deekningsafgift” grundad p&4 markvirdet mins-
kat med forbattringar och byggnadsvirde (forskelsveerdien). Denna skatt 4r dmnad att ticka
kostnader av offentliga anordningar sdsom végar, parkeringsplatser, brandkérer etc. I primir-
kommunerna kridvs “daekningsafgift”, grundat pd markvirdet, for statligt dgda fastigheter.
Skattesatsen motsvarar vederbdrande primédrkommuns “grundskyldspromille”. Ovriga fastig-
heter som 4r “deekningsafgiftsskyldiga” betalar skatt, grundat pd markvirdet, med halva
»grundskyldspromillen” f6r vederborande kommun, dock hégst 10 promille. (Internet 9;
Finansdepartementet, 1992)

”Deekningsafgift” tas dven ut pd byggnadsvirdet i vissa fall. For offentliga byggnader far
amtkommunernas “dekningsafgift” uppga till maximalt 3,75 promille av byggnadsvirdet och
i Ovriga kommuner till hogst 5 promille. Kommunstyrelsen i primidrkommunen kan dven
bestdmma att de fastigheter som anvinds till kontor, butik, hotell, fabrik, verkstad och liknan-
de ska, som bidrag for de utgifter de medfér for kommunen, betala “dekningsafgift”. De
egendomar som delvis anvénds enligt ovan, betalar d4ven ”dekningsafgift”. Den betalas enbart
for den del av byggnadsvirdet som hénfor sig till ovan nimnda anvéndning. Detta giller i de
fall kontor, butik etc. utgér mer &n hélften av det totala byggnadsvirdet. Skattesatsen tas ut av
primdrkommunen och far hgst uppga till 10 promille av byggnadsvérdet. (Internet 9; Finans-
departementet, 1992)
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8.3 Kaliforniamodellen

Denna modell sammanfattas kort &ven om modellen inte behandlar sjilva fastighetstaxeringen
utan istéllet & en modell for berikning av ett alternativt skatteunderlag.

I ldnder dar fastighetsskatt tas ut ligger som regel husens uppskattade marknadsvirde till
grund for taxeringen. Det finns dock undantag — i Kalifornien antogs &r 1978 en ny skattemo-
dell dér skatten sattes i relation till inkopspriset. D4 modellen infordes skulle varje fastighets
skatteunderlag baseras pa dess uppskattade marknadsvérde &r 1975 eller pa kdpeskillingen vid
senaste forsiljning om forséljningen hade skett efter 1975. Sa linge fastigheten #gs av en och
samma dgare riknas skatteunderlaget upp med inflationstakten, dock maximalt med 2 procent
per ar. Vid en forsiljning ar det dock den nya kdpeskillingen som utgér det nya skatteunder-
laget for den nye #garen. Det maximala skatteuttaget begrinsades till 1 procent av
skatteunderlaget. Det & mojligt att sdnka skatteunderlaget om man kan hévda att fastigheten
har sjunkit i virde. Det 4r dessutom tillatet att sélja eller 6verlata sin fastighet till sina barn
utan att skatteunderlaget 6kar. Pensionérer och handikappade har ocksa, med vissa restriktio-
ner, ritt att ta med sig skatteunderlaget fran sitt gamla hus da de flyttar. Bortsett frén dessa
undantag &r huvudprincipen att alla dgarbyten resulterar i ett nytt skatteunderlag. Om det inte
fanns ndgra undantag skulle Kaliforniamodellen vara snarlik marknadsvirdemodellen om alla
hus i bestindet omsattes varje r. (Finansdepartementet, 1998; Finansdepartementet, 2000)

En 6vergéng till ett anskaffningsvirdebaserat underlag frin ett marknadsvirdebaserat skulle
sannolikt leda till stora fordelnings-, kapitaliserings- och inldsningseffekter. Modellen skapar
ocksd incitament till skattefusk. (Finansdepartementet, 1998)

8.3.1 Skattefusk

Utgéngspunkten i Kaliforniamodellen &r att den enskilda kopeskillingen vid forvirvet ligger
till grund for skatteunderlaget. Ett sddant underlag skapar incitament for skattefusk eftersom
det blir I16nsamt for bade siljaren och koparen att i kdpekontraktet uppge en ligre kopeskilling
in den faktiska. Ett utbrett sadant skattefusk tenderar att minska intéikterna fran fastighetsskat-
ten. I princip finns incitament till skattefusk dven med gillande regler. Den stora skillnaden
jamfort med Kaliforniamodellen 4r dock att kdparen och siljaren har motverkande incitament
med dagens regler. Séljaren har incitament att pa kopekontraktet uppge en ligre kopeskilling
dn den faktiska for att reducera kapitalvinsten. K6paren har incitament att pa kdpekontraktet
uppge en hogre kopeskilling &n den faktiska for att minimera framtida kapitalvinst. D4 inci-
tamenten & motverkande uppger parterna sannolikt den faktiska kopeskillingen pé
kopekontraktet. (Finansdepartementet, 1998)

8.4 Slutsatser

Avsnittet kring att fastighetsskatten skulle ldggas kommunalt har fort tankarna till att fastig-
hetségarna direkt kan se att skattemedlen kommer dem till nytta om kommunen t.ex.
investerar i infrastruktur. Detta i sig kan medféra en positivare instéllning till fastighetstaxe-
ringen. Andra metoder for att berdkna skatteunderlaget har studerats i bl.a. Kalifornia-
modellen. Det foreligger dock ett problem med den metoden och det &r att upprikningen
mellan forsdljningarna endast sker med inflationen. Marknadsvirdena styrs inte enbart av
inflationen utan &ven av andra marknadsrelaterade faktorer. Avsaknaden av ortsprismaterial,
p.g.a. att omséttningen pa industrifastigheter i Sverige &r liten, samt inflationsupprikningen
medfor att taxeringsvardena inte kan héllas aktuella.
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Danmarks taxeringsforfarande har ocksa studerats. Hir syns tydliga fordelar med t.ex. att
ingen sjdlvdeklaration skickas ut, utan all information finns att tillga i ett flertal register som
uppdateras kontinuerligt. Uppgifterna i registren anses vara minst lika tillf6rlitliga som de fran
sjélvdeklarationerna. Denna modell skulle mycket vil kunna anvindas i Sverige. Det forsta
som maste goras &r att fler register upprittas for inforandet av uppgifter. Detta kommer givet-
vis att ta tid och innan registren kan tas i bruk bér den nuvarande metoden anviindas. Vidare
skiljer sig det danska och det svenska systemet at vid berdkningen av taxeringsvirdet di det
danska systemet bygger pa att bade ett totalt virde och ett markvirde &sétts fastigheten. Skill-
naden dédremellan blir byggnadsvérdet. I den svenska modellen beriknas markvirde och
byggnadsvirde for sig, summan av dessa resulterar i totalvirdet.
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9 Sammanfattning och slutsats av teorin

Nedan dterges en kort sammanfattning av de tvd viktigaste teoriavsnitten, forberedelsearbetet
och taxeringsgangen for avkastningsvdrderade industrienheter. Déirefier foljer en slutsats av
samtlig teori i uppsatsen.

9.1 Sammanfattning av férberedelsearbete och taxeringsarbete

9.1.1 Forberedelsearbetet

Forberedelsearbetet paborjas tre ar innan det &r tid att gora en allmén fastighetstaxering. Arbe-
tet inleds med planering av arbetet. Infor de senaste allmédnna fastighetstaxeringarna har det
dven skett en utvirdering av foregdende allminna fastighetstaxering av samma slag. Infor
provvérderingen upprittas forslag till riktvirdekarta. Detta sker normalt genom att uppgifter
om fastigheterna samlas in och registreras. Bland annat pé grundval av dessa uppgifter upprit-
tas ett preliminért forslag till riktvirdekarta med riktvirdeangivelser och med indelning i
virdeomrédden for fastigheterna. Vid nésta etapp av forberedelsearbetet sker provvirderingen.
Syftet med provvérderingen ér att kontrollera om prelimindrt forslagen virdeomradesindel-
ning samt foreslagna riktvirdeangivelser med dartill hérande riktvirdekartor leder till
basvirdenivan 75 procent av marknadsvérdet.

Ortsprisregister

Ett sérskilt ortsprisregister upprittas infor varje allmén fastighetstaxering. Att analyse-
ra materialet &r en viktig del av forberedelsearbetet. Sjélva analyserna gors i tva steg.
Forsta steget innebér att forhéllandena kring prisbildningen analyseras och under and-
ra steget undersoks hur marknadsvirdenivan har fordndrats under perioden.

Virdeomraden

Vid forberedelsearbetet gors dven en indelning i virdeomraden, dir virdenivier be-
stdms. Virdeomridesindelningen anges pé riktvirdekartor. P4 kartan anges grinserna
mellan virdeomraden for en eller flera typer av vérderingsenheter samt de riktvirde-
angivelser som ska gilla inom omradet. Virdenivéerna bestims med ledning av
ortsprismaterial sa langt det 4r mojligt.

Riktvérdeangivelser

Taxeringsenheter virderas med utgangspunkt av riktvédrden. For att bestimma ett rikt-
virde dr det viktigt att anvanda sig av mitbara virdefaktorer som dessutom avspeglar
marknadsforutsattningarna. Egenskaperna hos virdefaktorerna ska vara knutna till fas-
tigheten och ha betydelse for marknadsvirdet. Riktvirdeangivelsernas innehall ligger
till grund for att bestimma riktvérdet for den enskilda fastigheten och dr avgorande for
taxeringens utfall.

Provvirdering

Under véren éret fore allmén fastighetstaxering gors utfors en provvirdering. For att fa
en uppfattning om hur de foreslagna virdenivierna ger ritt taxeringsnivaer bildas det
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vid provvirderingen ett flertal provvirderingsomrédden. Med ledning av provvirde-
ringsresultatet och med st6d av ortsprismaterialet bestdms vdrdenivan. Berdkningarna
vid provvirderingen avser endast de taxeringsenheter som varit foremal for forsilj-
ning. Markvérdet och byggvirdet bearbetas forst separat innan det summeras till ett
basvirde for taxeringsenheten. Berdkningarna utmynnar i ett forslag till indelning i
virdeomréden med riktvirdeangivelser. Efter att provvirderingarna genomforts dver-
lamnas forslagen till riktvdrdekartor samt den information som anvénts som underlag
for provvirderingen. D4 viardeomrédesindelningen lagts fast och inga ytterligare #nd-
ringar ska goras produceras och levereras riktvdrdekartorna till respektive skatte-
myndighet.

9.1.2 Taxeringsarbetet

Vid vérdering av industrifastigheter med hjélp av avkastningsmetoden gar taxeringsarbetet till
pa foljande vis:

Indelning

Forst delas byggnader in i byggnadstyper och mark i dgoslag d.v.s. det gors en indel-
ning i taxeringsenheter.

Virderingsenheter

Diérefter gors en indelning av taxeringsenheterna i viarderingsenheter. Med virderings-
enheter avses den egendom som ska vérderas separat. Indelningen i virderingsenheter
gors da fastigheterna tillhor olika vérdeér, har skilda lokaltyper eller olika standard-
klasser for en och samma lokaltyp. Vidare gors en indelning av tomtmark i virderings-
enheter. :

Virdefaktorer ‘

Nir indelning i taxeringsenheter och vérderingsenheter har gjorts &r det dags att be-
stimma virdefaktorerna lokaltyp, alder, standard och storlek.

Relativhyra och kapitaliseringsfaktor

Efter detta bestédms relativhyra efter tillimplig IH-tabell, I-nivéfaktor avldses och kapi-
taliseringsfaktorn bestims enligt IK-tabell.

Berékning

Hiér efter berdknas riktvérdet enligt formeln i Kapitel 6.7.1 och eventuella justeringar
foretas.

Vid virdering av tomtmark sker f6ljande:

Virde

Forst bestims ett tillimpligt virde av tomtmarken per m® tomtareal eller byggritt en-
ligt riktvérdeangivelserna.
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e Storlek

Efter detta bestims tomtmarkens storlek.

e Riktvirde

Nir detta dr gjort beréknas riktvirdet for tomtmarken.

¢ Berikning

Slutligen korrigeras riktvirdet med eventuella justeringsbelopp.

9.2 Slutsats

Arbetet med att taxera fastigheter ticks av ett omfattande regelsystem. Som det ser ut idag ar
forberedelsearbetet bade omfattande och tidskrivande. Vardering av industrifastigheter gors
genom att fastigheter tilldelas relativhyror som dr marknadsanknutna. For att kunna bestimma
relativhyrorna krévs omfattande insamling av hyresuppgifter. Informationen erhélles genom
en dekalration som fastighetséigaren lamnar in. Det gors 4ven en ortsprisanalys Gver kop som
gjorts i hela landet for att kontrollera att relativhyrorna hamnar pa en rimlig niva. Taxerings-
viirdena utgdr idag 75 % av marknadsvirdet. Ett problem som uppstar vid fastighetstaxering
av industrifastigheter 4r att det inte finns tillréckligt med ortsprismaterial att tillgd. Den knap-
pa tillgdngen pd ortsprismaterialet beror pé att industrifastigheter omsiitts i liten utstréickning.

Den nuvarande vérderingsmodellen kan ge sken av exakthet. Det &r dock svért for fastighets-
dgaren att kontrollera sitt taxeringsvirde eftersom modellen bygger pA ménga virdepaver-
kande faktorer som inte enbart paverkas av det individuella objektet. Detta 4r en av manga
orsaker till att det finns en negativ instillning till fastighetstaxering.

Avsnittet kring att fastighetsskatten skulle ldggas kommunalt har fort tankarna till att fastig-
hetsdgarna direkt kan se att skattemedlen kommer dem till nytta om kommunen t.ex.
investerar i infrastruktur. Detta i sig kan medféra en positivare instéllning till fastighetstaxe-
ringen. Andra metoder for att berdkna skatteunderlaget har studerats i bl.a. Kalifornia-
modellen. Det foreligger dock ett problem med den metoden och det &r att upprikningen
mellan forsdljningarna endast sker med inflationen. Marknadsvirdena styrs inte enbart av
inflationen utan dven av andra marknadsrelaterade faktorer. Avsaknaden av ortsprismaterial,
p-g.a. att omséttningen pé industrifastigheter i Sverige &r liten, samt inflationsupprikningen
medfor att taxeringsvardena inte kan héllas aktuella.

Danmarks taxeringsforfarande har ocksa studerats. Hér syns tydliga fordelar med t.ex. att
ingen sjélvdeklaration skickas ut, utan all information finns att tillga i ett flertal register som
uppdateras kontinuerligt. Uppgifterna i registren anses vara minst lika tillforlitliga som de fran
sjdlvdeklarationerna. Denna modell skulle mycket vil kunna anvéndas i Sverige. Det forsta
som maste goras &r att fler register upprittas for inférandet av uppgifter. Detta kommer givet-
vis att ta tid och innan registren kan tas i bruk boér den nuvarande metoden anvindas. Vidare
skiljer sig det danska och det svenska systemet 4t vid beréikningen av taxeringsvirdet d det
danska systemet bygger pa att bade ett totalt viirde och ett markvirde 8sitts fastigheten. Skill-
naden diremellan blir byggnadsvirdet. I den svenska modellen beriknas markvirde och
byggnadsvirde for sig, summan av dessa resulterar i totalvirdet.
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10 Redovisning av resultat fran enkiit

Féljande kapitel innehaller en redovisning av de svar som erhélls fran en enkdtundersokning
riktad till personer med anknytning till fastighetstaxering.

En enkétundersokning gjordes for att undersika de allmanna instéllningarna till den befintliga
virderingsmodellen, den foreslagna metodikforindringen samt utreda om det finns andra
forslag pa forandring av taxeringsforfarandet. Enkéten skickades ut till 14 personer, varav 9
anvéndbara svar erh6lls. De personer som kontaktades hade alla arbetat med fastighetstaxe-
ring for industrier. De intervjuade arbetade med ett eller flera av foljande omraden:

Utformning av virderingsregler

Forberedelsearbete

Metodutveckling

Praktiskt taxeringsarbete

Kovalitetssakring av deklarationer 4t fastighetséigarna

Medverkat vid omprévning och 6verklagande av taxeringsbeslut

Nedan foljer en sammanfattande beskrivning av de svar som inkommit p& enkiten. Se enkét-
guide, bilaga 11.

10.1 Fordelar med befintlig virderingsmodell

IH-tabellerna bygger pé unik marknadsinformation. Hyresnivierna gar att skatta med
rimlig sikerhet. Uppbyggnaden av relativhyror bygger pd marknadshyror som finns att
tillgd pé fastighetsmarknaden, de behdver inte vara inhdmtade under nivaret som vid
hyreshustaxeringen.

Hyresrelationerna som IH-tabellerna beskriver 4r till bra stéd och referens vid exem-
pelvis hyresbedomning av mer komplicerade industriobjekt.

Eftersom det finns ont om kop av industrifastigheter kan IH-tabellerna tjana som vig-
ledning vid nivélidggning av virdeomraden, dven de utan kop.

Bruttokapitaliseringsfaktorer (BKF) och dess nivéer kan skattas sdkert di det finns
stod ifrdga om investeringar pé fastighetsmarknaden.

Fastighetsigaren deklarerar f& byggnads- och markvirdepaverkande faktorer. Var for
sig paverkar de inte det enskilda taxeringsvirdet visentligt.

Vanligtvis leder vérderingsmodellen till rimliga relationer mellan marknadsvirde och

taxeringsvirde for fastigheterna. Fragan dr hur man vet det om marknadsvirdet &r
mycket osikert p.g.a. litet jimforelsematerial som dessutom har stor spridning.
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Avkastningsmodellen ar strukturellt uppbyggd som hyreshusmodellen. Detta gor att
den forenklar arbetet fér dem som ska tillimpa modellen. Vidare blir konstruktion av
IT-stod, blanketter etc. mer enhetligt. Modellen har dven litt for att fa acceptans hos
fastighetsdgare, dd den &r relativt pedagogisk och l4tt att forklara.

Eftersom det vid aséttande av taxeringsvirden dr friga om schablonvérderingar 4r for-
delen att den 4r enkel.

Modellen har léng kontinuitet och &r inarbetad i taxeringsorganisationen.

10.2 Nackdelar med befintlig virderingsmodell

Tvé av de svarande ansig att det inte fanns négra storre nackdelar med den befintliga
modellen om man anvénder den pé ett korrekt och professionellt sitt samt haller sig
till en renodlad BKF-modell.

Uppdelningen p& mark- och byggnadsvirde ger problem vid all typ av fastighetstaxe-
ring. Detta fraimst beroende pa svarigheter for RSV att sedan hantera byggnads- och
markvérdedelarna tillsammans.

Relativhyran borde avse bdde mark och byggnad. Det vill séiga att forst géra en be-
stimning av totalvirdet och dérefter, genom subtraktion, bestimma markvirdet och
sist byggnadsvirdet.

Den i grunden enkla modellen blir i praktiken svaroverskadlig for fastigheter med
manga byggnader som har varierande alder, anvindning och standard. Har om- och
tillbyggnader genomforts kompliceras hanteringen ytterligare.

For att kunna bestdmma relativhyror kravs en omfattande insamling av hyresuppgifter.
Informationen som ska ldmnas i deklarationen &r inte alltid relevant i fastighetségarens
verksamhet. Dérmed finns det risk att fel information ldmnas och detta kan ge upphov
till merarbete vid fastighetstaxeringen.

Modellen anses vara svér att férstd for fastighetsdgarna. Svérigheten bestir bland an-
nat i att man arbetar med relativa vérderingshyror som anpassas med I-nivafaktor.
Detta innebér att fastighetsdgaren inte far ndgon uppfattning om vérdenivierna 4r rim-
liga eller e;j.

Det &r kréngligt med tre “rattar” vid nivastillningen; vid nivainstillning, val av niva-
faktor, utformning av en eller flera IH-tabeller och utformningen av en eller flera IK-
tabeller. Det blir svart att utforma reglerna for bestimmande av de virdefaktorer som
styr relativhyran och fa dem riktigt deklarerade.

Ett problem med modellen &r att den &r starkt anknuten till en fungerande fastighets-
marknad. Det krévs ortsprisunderlag som é&r tillforlitligt, vilket dr svért eftersom det
ofta saknas tillrdckligt manga kop samt geografisk spridning for industrifastigheter.
Detta kan bero pé s vitt skilda orsaker som bristande efterfragan eller en dgarstruktur
inom vilken det traditionellt inte sker 6verlatelser pa den 6ppna marknaden.

Befintliga hyresforhallanden for den enskilda fastigheten beaktas ;.
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I praktiken dr det inte ndgon avkastningsmetod eftersom varken hyresnivaer eller kapi-
taliseringsfaktorer kan hérledas.

Vid redovisning av standard for lager och industrikontor har man som utgéngspunkt
en klassificering som &r uttryckt i en beskrivning och det &r ibland svart att i praktiken
klara ut vilken klass en lagerlokal eller ett industrikontor har. For produktionslokaler
anvinds en klassning av tio nyttigheter”, vilket enligt en svarande 4r en klart bittre
variant. En annan svarande anser att standardbedomningen kan férenklas for just pro-
duktionslokaler.

10.3 Fordelar med foreslagen dndring av virderingsmodell

Maénga av de svarandena anser att den foreslagna &ndringen blir enklare och mera litt-
begriplig, dven for andra 4n fastighetsekonomer, &n den nuvarande modellen.

Modellen kan ses som négot enklare beroende pa att fastighetségaren sjilv slipper att
rikna om deltaxeringsvarden. Dessutom #r det littare att jimfora industrifastigheters
vérden i olika virdeomraden.

Den stora vinsten &r att virdering vid fastighetstaxering av industrier blir littare att
genomlysa och forstd for den som vill forsoka. Det kanske emellertid inte ar tillrick-
ligt om det inte samtidigt gér att visa att fastighetsigarna behdver svara pa firre fragor
eller att virderingsnoggrannheten kan forbéttras med det nya angreppssiittet.

Att sla ihop den relatlva kapitaliseringsfaktorn och hyrestabellerna, for att pa si sitt
erhalla mer direkt kr/m’-virden, upplevs som en bra forenkling.

Kvadratmetervirden 4r ldttare att direktrelatera till, eftersom ytan oftast 4r kéind.

Ur fastighetsigarens synvinkel bor modellen uppfattas som &nnu enklare #n den nuva-
rande modellen. Den nuvarande modellen kanske tar upp fér mycket detaljer som inte
har ndgon praktisk aterkoppling till vardet. Kanske kan den gamla modellen ge en
falsk bild av noggrannheten i det enskilda taxeringsviérdet.

Nivéinstéllningen borde bli enklare om tabellerna utformas forstandigt. Detta beror pa
om nuvarande vérdefaktorer kan rationaliseras bort eller férenklas.

Positivt med modellen &r att den kan kalibreras direkt mot registerdata utan insamling
av hyresuppgifter.

Beroende pd utformning kan det bli enklare att manuellt beriikna taxeringsvirdet.
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10.4 Nackdelar med foreslagen dndring av virderingsmodell

Risken for falsk precision i nuvarande modell kan utbytas mot farhdgor om att man
inte tillrdckligt beaktar framfor allt de bésta och de simsta byggnaderna efter fortjénst.
En schabloniserad eller forenklad virdering som ytterst bygger pa medeltalsbildningar
kan da uppfattas som att man 4n mera ldgger riktviirdena "mot mitten". Detta gir dock
sdkert att forebygga, men dd kommer man in pa fragor dér framst fastighetsigarna
mdste vara observanta for att ta tillvara sina intressen i vérderingen. En f6ljd av detta
kan da bli att det vid taxeringen blir mycket diskuterande om vad som beaktas i de
"normalvirden" som man utgér ifran samt vilka avvikelser som ska anses vara virde-
paverkande for vérdet.

En svarande menar att ett riktviirde/m” kan ge sken av hog noggrannhet som saknar
grund i underlaget till det omfattande antalet virdetabeller.

Om man anvénder sig av fatal virdetabeller kan fragor uppkomma angéende hur god
kopplingen blir mellan taxeringsvérde och marknadsvérde.

Det kommer inte att finnas nagon naturlig koppling till virderingshyran som gér att
kartldgga genom uppgiftsinsamlingar.

Om samma vérdefaktorer, som anvinds nu, kommer att anvéndas i den nya modellen
kan tabellverket bli stort och risken &r att forstielsen for virderingsforfarandet kom-
mer forsdmras. Anvénder man sig ddremot av relativa virden och ligger nivéfaktorn
utanfor blir forfarandet enklare. Man arbetar dd endast med en IK-faktortabell som
borde kunna arbetas in i [H-tabellerna, vilket gér det litthanterligt.

Om man ersitter IH-tabellerna finns risken att marknadskunskapen i dessa gér forlo-
rad.

Det ér lite vunnit med &dndringen eftersom man fortfarande méste stimma av bade hy-
resnivaer och nivaer pd BKF.

Bristen p& kopeskillingsstatistik gor att det blir svart att finna kvadratmetervirden
inom vissa virdeomraden.

Om man som i den nuvarande modellen har skilda mark- och byggnadsvirde gor detta
att man &nd4 méste gora samma uppdelning fast med pris/m>. Detta leder inte till en
Okad forstaelse for fastighetsdgarna. Om ett totalvirde for mark och byggnad istillet
anvints, hade forstaelsen okat.

Det kommer att krdvas omfattande forfattningséndringar.

Modellen kommer inte att ge upphov till hogre kvalitet eller noggrannhet vad giller
vérderingen/taxeringen. Detta behover dock inte ses som en nackdel.
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10.5 De intervjuades forslag

Relativhyran borde kunna redovisas tydligare och eventuellt utgéra en virdefak-
tor/parameter i formeln.

Man bor ga tillbaka till en renodlad BKF-modell dir faktorn M/H (markvirdeandel)
varierar kontinuerligt precis som vid AFT81 samt AFT88, dock inte vid AFT94 och
AFT 00.

Viktigaste faktorn for kvaliteten i industritaxeringen &r registerkvaliteten. Uppgrade-
ring av registerkvaliteten ifriga om byggnadsenheter och ytor bér prioriteras.

En bittre modell vore att for varje riktvirdeomréde anpassa virderingshyrorna i niva
med marknadshyrorna. Redovisning av standard. for lager och kontor sker med ut-
gangspunkt fran en klassificering som #r uttryckt i en beskrivning och det 4r ibland
svért att i praktiken att klara ut vilken klass en lagerlokal eller kontor har. For produk-
tionslokaler anvénds en klassning av 10 "nyttigheter", en klart béttre variant.

Standardbeddmningen av produktionslokaler bér kunna forenklas utan ndgon storre
inverkan pa virderingsresultatet.

Ett forslag &r att renodla hyran som en parameter i formeln. Férdelen 4r att man kan 3
ett'referensmaterial via en uppgiftsinsamling som avser det uthyrda bestindet.

Om man gor en forindring som gar ut pa virde/m’ av olika lokaltyper for industrien-
heter. En motsvarande forédndring av vérderingsmodellen for hyreshus skulle kunna
utvecklas ur detta forslag. Dé skulle man kunna bygga upp en serie definitioner av lo-
kaltyper och asitta dessa virden/m”. Harigenom far man vérderingsmodellen for
hyreshus resp. vérderingsmodellen for industri att likna varandra i hgre grad. Virde-
ring av hyreshus som innehaller viss del industri- eller lagerlokaler kan d& kanske
fungera dven vid fastighetstaxering. Idag &r denna kombination inte helt latt att virde-
ra nér det &r friga om internhyror samt att 4sitta markvirde med hinsyn till slag av
byggritt.

Lét tabellerna avse totalvirdet for fastigheten och gor en tabell for uppdelning av to-
talvérdet i byggnadsvirde och markvirde. Ingédngsargumentet blir virdet/m” lokalarea.

Anvind utgdende marknadsmissig hyra i forsta hand och nuvarande modell forst i
andra hand.
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11 Analys

En enkdtundersokning har gjorts i syftet att undersdka de interviuades allmdnna instdllningar
till den befintliga virderingsmodellen, den foreslagna metodikforéindringen samt for att utre-
da om de hade andra forslag pa fordndring av taxeringsférfarandet. Efier att ha tagit del av
de svar som inkommit fran enkdten kunde foljande analys géras.

11.1 Den befintliga virderingsmodellen

11.1.1 Relativhyror

Fordelarna med den befintliga modellen &r bland andra att den information som &terfinns i [H-
tabellerna &r unik och att hyresnivaerna gar att skatta med rimlig sikerhet. De utgor dessutom
ett bra stod vid olika hyresbedomningar av svarvirderade objekt. Anledningen till varfor TH-
tabeller anvinds &r att de ska ge ledning da det saknas kop, d.v.s. d& det saknas tillforlitligt
ortsprismaterial. Svérigheterna med relativhyrorna #r att de kriver mycket arbete eftersom
alla hyresuppgifter maste samlas in genom deklarationer. Det finns alltid en risk att den in-
formation som ldmnas via uppgiftsinsamlingen inte ir korrekt och detta leder till mer arbete
kring fastighetstaxeringen. Dock &r det sa att i den befintliga modellen deklarerar fastighets-
dgaren fi virdepaverkande faktorer. Det betyder att de faktorer som han/hon deklarerar inte
har négon storre virdepdverkan pa den enskilda fastigheten. Intresset for att ldmna oriktiga
uppgifter minskas hirmed.

Att utforma de regler som ska ligga till grund for att bestimma vilka vardefaktorer som ska
styra relativhyrorna &r &nnu en svarighet. Det &r viktigt att fi virdefaktorerna riktigt deklare-
rade annars finns risken att relativhyrorna, som ska ingd i IH-tabellerna, blir felaktiga.
Relativhyrorna borde avse bidde mark och byggnad eftersom det da forst skulle goras en
bedémning av totalviardet och sedan genom subtraktion goras en bestdimning markvirdet och
byggnadsvirdet.

11.1.2 Bruttokapitaliseringsfaktorer

Da riktvidrdet berdknas anvinds en bruttokapitaliseringsfaktor (BKF) som uttrycks i en IK-
tabell. Dess nivéer kan skattas pa ett sikert sitt eftersom det finns stéd for dessa via invester-
ingar pa fastighetsmarknaden. Om en renodlad BKF-metod skulle anvindas, som i AFT 81
och AFT 88, och den anvénds pa ett korrekt sétt finns det inga storre nackdelar med den
befintliga modellen. Dock uppstod dér svarigheter for RSV d& byggnads- och markvirde-
delarna skulle hanteras tillsammans. Att anvinda sig av industrihyra kombinerad med en
bruttokapitaliseringsfaktor har flera fordelar jamfért med att arbeta med en byggnadsbrutto-
kapitaliseringsfaktor som vid AFT94 och AFT 00. Fordelar med den renodlade metoden. ir
framst att det dels gar att skatta hyresnivéer i svaga omréden, genom jamforelser med andra
liknande omréaden, och dels att det gér att skatta bruttokapitaliseringsfaktorn pa samma siitt. I
AFT 81 anvéndes ett totalvirde minus markvirde for att f byggnadsvérdet vid taxering. Idag
gors det inte pd samma sétt utan nu bestdms forst ett byggnadsvérde for sig och ett markvirde
for sig. Virdena sammanfors sedan till ett totalvirde for hela fastigheten d.v.s. ett taxerings-
vérde.
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Modellen blir ofta svaréverskadlig for fastigheter som har manga byggnader med varierande
&lder, anvindning och standard. Ar byggnaderna dessutom om- eller tillbyggda forsvaras
hanteringen ytterligare. Ett annat problem &r att modellen &r starkt beroende av en fungerande
fastighetsmarknad. Nér det giller just industrifastigheter 4r det svart att {3 fram ett tillforlitligt
ortsprismaterial. Tillgdngen pé ortsprismaterial kan bero pd manga saker bl.a. upp och ner-
gangar i utbud och efterfrigan samt vilken dgarstruktur som rader pd marknaden.

Vid redovisning av standard for lokaltyperna industrikontor och lager kan vissa svarlgheter
uppsté eftersom det idag anvinds en kla551ﬁcer1ng som &r uttryckt i form av en beskrivning.
Svérigheterna hér bestér i att “pricka in” vilken klass som respektive lokaltyp ska tillhéra.
Meningarna gér isér nér det géller klassindelning for produktionslokaler. En del anser att det
vore bra att anvidnda klassindelningen for produktionslokaler dven  vid klassindelning av
6vriga lokaltyper. Andra anser att det blir for kréngligt och menar att det kommer att ge mer
arbete. Det star dock klart att klassindelningen bor forbéttras vésentligt.

11.2 Den foreslagna metodikforindringen

Syftet med den foreslagna foréndringen var att gora modellen enklare att forstd. Ménga av de
tillfrdgade héller med om att den kan vara begripligare &n den nuvarande modellen. Fastig-
hetségaren slipper sjdlv att rdkna om deltaxeringsvirden och samtidigt blir det enklare att
jamféra industrifastigheternas vérden i olika vdrdeomraden. Foér den som vill berikna sitt
taxeringsvirde blir det, med den foreslagna fordndringen, lattare att géra detta manuellt for
den enskilda fastigheten. Detta kan uppfattas som en klar forbttring. Ar det déremot si att det
inte kan pdvisas att fastighetséigaren kommer att svara pé firre fragor eller att virderingsnog-
grannheten kommer att forbéttras visentligt att kan det vara svart att uppfatta foréandringen
som positiv.

Kvadratmetervirden &r léttare att relatera till d& de anvénds vid t.ex. kép och forséljning av
fastigheter. Det finns dessvérre en del svérigheter med att finna kvadratmetervirden eftersom
det finns omréden dér kopeskillingsstatistik saknas. Andra problem som kan uppstd #r att
pris/m*-modellen kan ge intryck av att den ger hdgre noggrannhet vid vérdering. D& virde-
ringens noggrannhet inte paverkas av metodikfordndringen ges en felaktig bild av hur den nya
modellen &r tdnkt att fungera. Ett annat problem med prls/m ar att det vid virdering av mark
och byggnad, som #r uppdelad, maste sittas pris/m” for de skilda delarna.

Dé IH- och IK-tabeller ska utformas ar det viktigt att det gors med eftertanke. Eventuellt kan
négra virdefaktorer rationaliseras bort eller. férenklas eftersom detta i sig leder till att en
forenkling av nivainstéllningen. Ett problem som kan uppkomma, om alla virdefaktorerna
behalls, &r att tabellverket kan bli vildigt stort och svart att anvénda. P4 sa vis blir forenkling-
en inte ldngre en foérenkling och syftet med hela fordndringen tillintetgjord. Om det ddremot
gar att sla ihop de relativa kapitaliseringsfaktorerna, IK-tabellerna, med IH-tabellerna till en
storre tabell for att pa detta vis erhilla mer direkta kr/m>virden kan detta uppfattas som en
uppenbar férenkling. Men att anvéinda sig av ett fatal tabeller kan ge upphov till att koppling-
en mellan taxeringsvérdet och marknadsvirdet inte blir tillfredstéllande. Vidare kan det tyckas
att vinsten med forindringen &r obetydlig da man fortfarande maéste kontrollera nivéerna pé
bade relativhyrorna och bruttokapitaliseringsfaktorerna.
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Eftersom den foreslagna forindringen av metodiken endast existerar i teorin 4r det svart att
forestlla sig vilka effekter den skulle ha pa taxeringsforfarandet i verkligheten. Det kan dock
ténkas att den kan ge problem med att uttrycka skillnader mellan byggnader da man forenklar
modellen s& pass mycket att virdena blir i form av medeltal. Vid en forandring &r det dessut-
om v1kt1gt att man tillvaratar allas intressen. Nér det giller den foreslagna forindringen av
pris/m?, som kan innebira rationalisering av virdefaktorer, 4r det viktigt att fastlghetsagama
ar aktiva i diskussionen om vilka virdefaktorer som ska beaktas. Risken #r annars att det, i det
senare skedet i taxeringen, blir ytterligare diskussioner om vilka normvirden som ska beaktas
eller vilka avvikelser som ska anses ha virdepéverkan. Om det 4r sa att forslaget pa forind-
ring av metodiken infors, krivs det en omfattande genomgéng och forindringar av
forfattningarna.

11.3 Forslag pa andra forindringar

Att foréindra en virderingsmodell &r inte sérskilt enkelt. For att kunna ge forslag pa vad som
ska fordndras och forbittras krivs kompetens och erfarenhet av fastighetstaxering. Vidare &r
det viktigt att vara vil fortrogen med vilka nackdelar och fordelar den nuvarande modellen
har och hinsyn maste tas till de faktorer som ska sti orérda i modellen.

Négra forlag pa forbittringar &r att redovisa relativhyran pa ett tydligare sitt och kanske ut-
trycka den som en vérdefaktor eller parameter i formeln. Férdelen med att anvinda sig av en
renodlad hyra i parameterform &r att det genom uppgiftsinsamling gér att fa tillgang till ett
referensmaterial som avser det uthyrda besténdet. Dessutom borde det for varje riktvirdeom-
rdde goéras en anpassning av virderingshyrorna till marknadshyrorna eller anviindas en
marknadsmaéssig hyra i forsta hand.

Nir det giller redovisning av standard for lokaltyperna lager och industrikontor borde dessa
kunna utryckas pa ett liknande sétt som for produktionslokaler. Dock kan redovisningen for
produktionslokaler forenklas ytterligare.

Om det skapas en modell dir pris/m’® anvinds for olika lokaltyper avseende industrifastigheter
borde en liknande modell kunna skapas for hyreshus. Detta 4r av intresse da en del hyresfas-
tigheter innehaller viss del av industri och lager. Det skulle har vara mojligt att skapa en rad
definitioner av lokaltyper och &sitta dem pris/m’-virden. Dessa ska sedan tilldimpas vid hy-
reshustaxering. P4 si vis skulle fastighetstaxering av industri och hyreshus komma att likna
varandra mer samt skulle det underlitta vid virdering av just hyresfastigheter med liten andel
industri.

Néagra andra idéer om hur den befintliga modellen ska utformas eller forindras ér att man
borde lata tabellerna avse totalvirdet for fastigheterna samt gora en tabell for uppdelning av
totalvérdet i byggnadsvirde och markvirde. I detta fallet blir utgéngspunkten virde per kva-
dratmeter lokalarea. I annat fall kan tergéende till den renodlade BKF-modell som anvindes
vid AFT 81 vara en losning. Har anviande man sig av en markvirdeandel (M/H) som varierar
kontinuerligt.
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12 Slutsats

Har foljer resultaten som kommit fram av dels lztteraturstudzer och dels fran enkdtundersék-
ningen. Vidare gors ett par reflektioner.

Vid arbetes bérjan var grundtanken att forandra véirderingsmodellen for avkastningsmetoden.
Vanligtvis ar det industrifastighetsigaren som brukar fastigheten och da utgar inga mark-
andsmissiga hyror utan oftast internhyror. Detta kan paverka nivan av relativhyrorna.
Relativhyrorna anvinds eftersom det inte finns tillrdckligt med ortsprismaterial att tillga. I
virderingsmodellen anvinds darfor relativhyror for att berdkna riktvirdet. For att ersitta
relativhyrorna utarbetades ett forslag som bestod i att anviinda sig av en pris/m*modell. Om-
fattande teoristudier av hur avkastningsmetoden 4r uppbyggd har visat att det inte skulle vara
majligt att byta ut relativhyrorna mot pris/m* utan att ytterligare fordndra modellen. Risken
med att gora ytterligare forandringar i en befintlig modell 4r att taxeringsvirdena kan bli
felaktiga. Det frimsta problemet var att det inte finns tillrickligt med ortsprismaterial att
tillga. Ortsprlsmaterlalet behovs for att finna de virdefaktorer som var nddvindiga for att
kunna spegla pris/m”. Den knappa tillgangen pa ortsprismaterial beror pé att industrifastighe-
ter omsétts i liten utstrickning t.ex. har det i Malmé endast sdlts ca 125 industrifastigheter
under de senaste tre dren. Antalet kop varierar kraftigt fran ar till 4r. Detta dr for fa kop for att
kunna géra en god bedomning av ortsprismaterialet Svérigheterna med forslaget ansags i och
med detta for stora och istillet fordes diskussioner om andra majliga fordndringar. Banbry-
tande forslag som att fastighetsskatten skulle liggas kommunalt har funnits men har senare
lagts &t sidan da det inte hade med sjilva taxeringen att géra. En tanke kring detta var att
fastighetsigarna direkt kan se att skattemedlen kommer dem till nytta om kommunen t.ex.
investerar i infrastruktur. Detta i sig kan medfra en positivare instillning till fastighetstaxe-
ringen. Se kap. 8.1 Kommunal fastighetsskatt.

Studier och jamforelser med andra lander har gjorts for att fa inspiration till nytinkande. Efter
att ha studerat den Kaliforniska modellen dér senast kép ger underlag for taxeringen fanns
tanken kring mojligheterna att genomfora ndgot liknande i Sverige. Upprékningen mellan
forsiljningarna, enligt Kaliforniamodellen, sker endast med inflationen vilket kan bli svart att
genomfbra i Sverige d& marknadsvérdena inte enbart styrs av inflationen utan dven av andra
marknadsrelaterade faktorer. Avsaknaden av ortsprismaterial spelar stor roll eftersom omsitt-
ningen pé industrifastigheter i Sverige ar liten. Dessutom medfor inflationsupprikningen att
taxeringsvérdena inte kan héllas aktuella. Kanske behdver inte taxeringsvirdena hallas mer
aktuella dn de gor i Kalifornien. Se kap.8.3 Kaliforniamodellen.

Danmarks taxeringsforfarande har ocksé studerats. Hir syns tydliga fordelar med t.ex. att
ingen sjélvdeklaration skickas ut utan all information finns att tillgd i ett flertal register som
uppdateras kontinuerligt. Uppgifterna i registren anses vara minst lika tillforlitliga som de fran
sjélvdeklarationerna. Detta kan bli intressant dven for Sverige dé detta kan komma att forenk-
la hanteringen av uppgifter. Till en borjan far man skapa de register vars uppgifter inte redan
finns registrerade t.ex. hyresuppgifter och uppgifter for ytor for respektive lokaltyp. Forfaran-
det har i sig ingen inverkan pa sjélva taxeringsvirdena och har dirfor inte utretts vidare. Se
kap. 8.2 Danmarks system for fastighetstaxering.
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Den hypotes som till sist valdes var att genomfora en forandring i metodiken for att gora
modellen mer forstaelig, genom att fastighetségaren sjélv pa ett enkelt sétt ska kunna f6lja
taxeringsgangen och kunna rakna ut sitt eget individuella taxeringsvirde. Férslaget bygger pa
det forstndmnda resonemanget och innebdr att man 1 forberedelsearbetet av fastighetstaxe-
ringen anvinder sig av en pris/m*-modell for byggnadens olika lokaltyper. Riktvirdet kan da
anges for en kvadratmeter produktionslokal e.d. inom varje vardeomrade, i stillet for idag
med en I-nivafaktor och en relativhyra (IH-tabell). Anledningen till valet av pris/m? &r att den
kan uppfattas som mer marknadsanknuten. For att stimma av instéllningarna till denna meto-
dikforéndring har en enkét skickats ut till personer med kunskap inom d&mnesomradet.

Vid summering av de synpunkter och énskemél som framkommit av enkétsvaren &r det fyra
punkter som aterkommer:

o Forenkla insamlandet av relativhyrorna

e Relativhyrorna bor avse bdde mark och byggnad

e Redovisningen av standard for lokaltyperna industrikontor och lager bor forindras
e Man bor atergé till en renodlad BKF-metod

En redovisning 6ver vilka 6nskemal det finns pa forslaget av fordndring av metodik visar att
sex punkter ir aterkommande hér:

e Visa att en forenkling har skett for fastighetséigaren genom t.ex. féarre fragor vid sjalv-
deklarationen eller dylikt.

o Utforma IH- och IK-tabell med eftertanke

o Minska antalet viardepaverkande faktorer

e Kombinera IH-tabell med IK-tabell

e Anvind i forsta hand marknadshyror

e Ange girna hyran som en parameter viarderingsmodellen

o Lt tabellerna avse totalvérdet av fastigheten och skapa fler tabeller for uppdelning av
virdena mark och byggnad

Som synes &r det relativhyran som aterkommer flest gdnger. Ménga vill ersitta den med en
marknadshyra och. 6nskar dessutom att fa uttrycka den som en parameter. Malet med vér
fordndring var att byta ut relativhyran mot pris/m* och pé sa vis undkomma eventuella pro-
blem med nivaldggningen av relativhyrorna. Eftersom ortsprismaterial for industrifastigheter
dr svart att tillgé kan forslaget vara svért att genomfora. Vi har genom enkétundersékningen
#ven fatt fram manga andra forslag som kan vara intressanta att utreda vidare.

Vidare var meningen med hypotesen att den skulle géra forfarandet vid taxering mer begrip-
ligt for fastighetsdgarna. Kanske kan ett forsok till att forenkla taxeringen géras genom att
uttrycka relativhyran som en parameter i modellen eller dylikt.

Vi vill avsluta med att géra en reflektion. Det viktigaste redskapet for att kunna forindra
ndgot som redan finns och som fungerar relativt bra 4r att ha ett oppet sinne och att kunna se
mdjligheterna. Risken med att vara ”for” insatt i taxeringsarbetet kan vara att man inte langre
tinker lika fritt. Det finns mojligheter att fordndra den befintliga modellen till att bli dnnu
bittre. Trots att det endast &r ett fatal personer som har deltagit i enkétundersékningen har vi
stéd for att det finns ménga forslag pa hur fordndringar av modellen kan goras, pa vilket sétt
de underlittar arbetet samt gor modellen enklare att forsta. Vi vill darfor rekommendera att en
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utvirdering av taxeringsarbetet gérs med jimna mellanrum for att uppdatera och forbittra
arbetet. Tankarna pé att finna den ultimata virderingsmodellen fér inte ges upp.

Vid uppsatsens borjan sokte vi efter material som handlade om fastighetstaxering. Vi hittade
en hel del material men néstan inget tog upp alla ingéende delar for fastighetstaxering. Littera-
turkunskaperna inhdmtades frdn facklitteratur, handbdcker, rapporter, statliga utredningar,
lagtext m.m. Vi tycker att styrkan med denna uppsats 4r att man i ett och samma dokument
kan finna alla de viktiga bitar som beh6vs for att forsta hur fastighetstaxering gér till. Kanske
kan denna del tjana som underlag till framtida utbildningsmaterial.

Ett forslag till nytt examensarbete dr att fortsétta utreda hur taxering av industrier ska kunna

forbittras. Nista steg kan vara att tillfraga fastighetséigarna om hur de anser att en bra virde-
ringsmodell ska se ut. '
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Bilaga 1 Ordlista

Under arbetets gang med uppsatsen har ett flertal ord definierats. En del av orden har definie-
rats med hjélp av den bakomliggande teorin, andra definitioner har kommit frén Institutet for
vérdering av fastigheter samt fran Statistiska Centralbyran. Definitionen av uppslagsordet str
omedelbart efter respektive ord. Uppslagsorden &r definierade utifrén anvindningen inom
omrédena fastighetsekonomi samt fastighetstaxering.

allmiin fastighetstaxering
Fastighetstaxering som innebir att samtliga fastigheter asitts ett nytt taxeringsvirde.

allménna rad '
Utges av RSV. Fore 2001 bendmndes RSV:s allminna r4d RSV:s rekommendationer
m.m. De allménna rdden 4r enbart vigledande.

avkastningsmetod
Metod for att bedéma avkastningsvirde med utgangspunkt fran forvintade avkastningar
vilka nuvirdesberiknas (nuvirdesmetod) till vérdetidpunkten.

Med hénsyn till det sétt berdkningarna genomférs och graden av schablonisering skiljer
man mellan:

Diskonteringsmetoden dér framtida intikter och kostnader uppskattas genom en prognos
for ett antal ar och nuvirdeberiknas till virdetidpunkten. Om in- och utbetalningar utnytt-
jas i stéllet for intakter och kostnader benimns metoden kassaflédesmetoden.

Kassaflédesmetoden (cash-flowmetoden) dér framtida in- och utbetalningar uppskattas
genom en prognos for ett antal &r och nuvérdeberiknas till vérdetidpunkten.

Rdntabilitetsmetoden dir ett normaliserat drsnetto reduceras med ett avskrivningsbelopp
som sedan evighetskapitaliseras med uppskattad realrinta.

Direktavkastningsmetoden, kallas dven nettokapitaliseringsmetoden dir ett normaliserat
drifinetto kapitaliseras med en kalkylrdnta som beaktar drifinettoforindringen (virdefor-
dndring).

Avkastningsmetoderna kan anvindas for marknadsvirdebedomningar. I detta fall bedéms
ingéende parametrar med ledning av observationer pé fastighetsmarknaden.

avKkastningsvirde
Nuvirde av forvantade framtida avkastningar.

basviirde
Basvirde ska bestimmas for varje skattepliktig taxeringsenhet. Basvirdet bestims till ett
belopp som motsvarar 75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde.

beskaffenhet
Med beskaffenhet menas de skilda forhallanden som, enligt 7 kap. 3 § samt 8-15 kap.
FTL, ska beaktas dd de riktvirdegrundande virdefaktorerna for en fastighet bestims.
Dessutom de 6vriga virdefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas som séregna forhal-
landen vid justering av det virde som bestimts med ledning av riktvirden. I friga om
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industrienheter avses med beskaffenhet t.ex. storlek, alder, standard och fastighetsrittsli-
ga forhallanden.

bruksarea (BRA)
Area av nyttjandeenhet eller annan grupp sammanhérande métvarda utrymmen, begréin-
sad av omslutande byggnadsdelars insida eller annan for métvérdet angiven begrénsning.
Beridknas enligt SS 02 10 52.

bruttoavkastning
Bruttointdkter eller bruttoinbetalningar. Vid fastighetsvirdering avses i huvudsak hyresin-
takt eller hyresinbetalning,

bruttokapitaliseringsfaktor
Kvoten mellan en fastighets marknadsviérde alternativt pris och dess bruttoavkastning.

BKF=£
B

P = fastighetspris alternativt marknadsvirde
B = bruttoavkastning

bruttokapitaliseringsmetod
Forfarande dér en fastighets marknadsvirde bedéms med ledning av erfarenheter om
bruttokapitaliseringsfaktorns storlek. D& bruttokapitaliseringsfaktorn vanligen bedéms
med utgangspunkt fran fastighetspriser och bruttoavkastning 4r metoden att betrakta som
en form av ortsprismetod.

byggnad pa ofri grund
Byggnad som 4gs av dgare A men som finns beldgen pé dgare B:s fastighet.

byggnadskategori
Virderingsenhetens karaktar och konstruktion, 11 kap. 8 § FTL.

byggnadstillbehor
Fast inredning och annat som hor till byggnad, om det &r avsett for stadigvarande bruk for
byggnaden eller del av denna.

byggnadstyp
Klassificering av byggnader vid fastighetstaxering. Byggnaderna indelas i foljande bygg-

nadstyper: smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
Ovrig byggnad.

byggnadsvirde
Vid fastighetstaxering avses beteckning pé delvdrde for taxeringsenhet som antingen ir
smahus-, hyreshus- eller industrienhet och som omfattar det mervérde som taxeringsenhe-
ten har pa grund av att den &r bebyggd.

digitalisering
Omvandlar analoga data till digital form.
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driftnetto
Arligt &verskott som star till forfogande for forréantning av totalt fastighetskapital sedan
utbetalningar for drift och underhéll dragits fran bruttoinbetalningarna.

ekonomibyggnad
Byggnad som 4r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och som inte #r avsedd for bostads-
dndamal. Exempel pa ekonomibyggnader 4r djurstall, loge, lada, maskinhall, lagerhus och
magasin.

elproduktionsenhet
Elproduktionsenhet dr en gemensam beteckning for taxeringsenheter som bestér av:

e Vattenkraftverk med kraftverksbyggnad, mark, fallrétt och markanliggning for
elproduktion med vattenkraft

¢ - Andels- och ersittningskraft

e Vérmekraftverk med kraftverksbyggnad och mark for produktion med kirnkraft,
kraftvirme, kondenskraft, gasturbin och vindkraft

exp. grupp
Expertgrupp knuten till RSV med tjénstemén fran LMV, sakkunniga om virdering.

fastighet
Egendom som ska taxeras 4r fast egendom enligt 1 och 2 kapitlen JB. Bestdimmelserna
om fastighetstaxering ska tillimpas dven for byggnad pd annans mark (som #r I6s egen-
dom).

fastighetsbok
Offentlig forteckning hos inskrivnings- myndigheten med uppgifter om fastigheters sigar-
forhéllanden, lagfarter, inteckningar, servitut och andra réttigheter/skyldigheter som foljer
med fastigheten. Numera ersatt av fastighetsregister.

fastighetsregister
Forteckning 6ver fastigheter ford av fastighetsregistermyndighet.

fastighetsprisregister
Innehaller beskrivningar om overlételser av fast egendom. Administreras av LMV,

fastighetsskatt
Skatt i enlighet med lagen om fastighetsskatt.

fastighetstaxering
Bendmning av fastigheters skattepliktsforhallanden, indelning av fastighetsbestandet i
taxeringsenheter samt bestdmning av taxeringsvirde for dessa.

fastighetstaxeringsregister
Skattemyndighetens datorbaserade register dér de beslut taxeringsnimnden fattar vid fas-
tighetstaxeringen registreras.

FTF
Fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199)
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FTL
Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

forenklad fastighetstaxering
Gors mitt emellan de allménna fastighetstaxeringarna istéllet for omrékning. Det ir ett
enklare forfarande &n allmén fastighetstaxering. Exempelvis limnas inga deklarationer in.

foreskrifter
RSV beslutar foreskrifter enligt sdrskilda bemyndiganden. Dessa ér liksom lagar och for-
ordningar bindande

hedonisk modell
Genom en s.k. multipel regressionsanalys kan man unders6ka hur marknadsvirdet p&
smahus sannolikt fordndras d& en av de vérdepéverkande egenskaperna (bostadens yta,
tomtstorlek) fordndras samtidigt som 6vriga vérdepaverkande egenskaper halls of6rind-
rade. Denna typ av regressionsmodell kallas f6r hedonisk modell.

huvudsaklighetsplikt
Begreppet 4r numera ersatt med bendmningen 6vervigandeprincipen.

hyreshus
Byggnad som é&r inréttad till bostad for minst tre hushall eller till kontor, butik, hotell, re-
staurang och liknande. Hyreshus 4r en byggnadstyp enligt fastighetstaxeringslagen.

hyreshusenhet
Taxeringsenhet omfattande hyreshus, tomtmark for sddant hus och exploateringsmark for
hyreshusbebyggelse. En byggnad med forrddsutrymme som ligger i anslutning till hyres-
hus och som behovs for verksamheten inrdknas ocksa i hyreshusenhet.

IH-tabell
Relatlva hyror for industribyggnader, kr/m” bruksarea. IH-tabellen ska utvisa relativa hy-
ror/m’ vid skilda forhallanden betréffande virdefaktorerna lokaltyp, dlder och standard.

IK-tabell
Relativa kapitaliseringsfaktorer for industribyggnader virderad enligt avkastningsmeto-
den. IK-tabellen ska utvisa virderelationerna mellan byggnader tillhérande olika
aldersklasser men med samma hyra. Tabellen ska for varje dldersklass ange relativa kapi-
taliseringsfaktorer.

industribyggnad
Byggnad som #r inréttad for industriell verksamhet. Exempel pé industribyggnader ar fa-
briks-, verkstads- och hantverksbyggnader.

industrienhet
Taxeringsenhet med byggnad som ér inrittad for industriell verksamhet, tomt for sadan
eller exploateringsmark for industribebyggelse.

industritillbehor

Maskin eller annan utrustning som har tillférts en fastighet, helt eller delvis inréttad for
industriell verksamhet, tomt for sadan eller exploateringsmark for industribebyggelse.

102




I-nivafaktor
I-nivafaktorn 4r en faktor som bestims for varje enskilt virdeomrade och som anger vir-
denividn inom omradet. I-nivifaktorn bestims lika for alla lokaltyper inom ett
virdeomrdde. Det ska finnas 91 olika virdenivder for industribyggnader och Gvriga
byggnader virderade enligt avkastningsmetoden. I-nivafaktorn anviinds for att kunna be-
stimma relativa kapitaliseringsfaktorer och avldses fran riktvirdeangivelsen.

IN-tabell
For industrifastigheter som vérderas enligt produktionskostnadsmetoden anvinds en ned-
rakningstabell som innehaller nedrékningsfaktorer. Tabellen utvisar nedrikningsfaktorn
for skilda forhdllanden betraffande vardefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp.
Nedrikningsfaktorn ar bestdimd med beaktande av den normala 16nsamheten for bran-
schen.

I0-tabell
IO-tabellen ska upprittas for industrifastigheter och 6vriga fastigheter som ska virderas
enligt produktionskostnadsmetoden. Tabellen utvisar omrdkningsfaktorer av faktiska
byggkostnader for olika byggnadsér. Vid AFT 00 skedde omrikningen till 1998 ars kost-
nadsniva.

JB
Jordabalken (1970:994).

kassaflodesmetod (cash-flowmetod)
Avkastningsmetod dér framtida in- och utbetalningar uppskattas genom en prognos for ett
antal ar och nuvirdeberiknas till virdetidpunkten.

konsulent ;
Person som &r fackutbildad raddgivare inom fastighetstaxering.

kontrollvirdering
D4 justeringar &r gjorda efter en provvirdering gor man en kontrollvérdering. Den sker pa
samma sétt som en provvirdering.

KSK
Kontaktperson vid skatteforvaltningen.

lantbruksenhet
Vid fastighetstaxering avses taxeringsenhet som omfattar ekonomibyggnad, akermark,
betesmark; skogsmark eller skogsimpediment samt smihus och tomtmark for sidana
byggnader i anslutning till lantbruksenhet.

LMV
Lantmiteriverket

Lokalarea (LOA)
Bruksarea for lokalutrymme. Lokalarean berdknas enligt SS 02 10 52.

marknadsvirde

Mest sannolikt pris for en fastighet vid en viss angiven virdetidpunkt pé en fri och 6ppen
marknad.
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nivaliggning
Virdenivaer inom de olika virdeomridena bestims.

nivaar
Andra aret fore fastighetstaxering.

normbyggnad
Normbyggnaden fér en avkastningsvirderad industribyggnad utgors vid AFT 00 enligt 11
kap. 3 § FTL av en industribyggnad uppford under nivaaret 1983 och som omfattar
1 000 m” produktionslokaler av normal standard.

normenhet
Enhet bestdende av normbyggnad och normaltomt.

normaltomt
Foérekommer det inom olika virdeomraden skilda vardenivaer for samma &goslag ska
virdenivan anges i forhallande till vdrdet av en normaltomt. Fér tomtmark avseende in-
dustribyggnad eller 6vrig byggnad anges virdenivan i riktvirdeangivelsen genom det i 12
kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna virdet av en kvadratmeter
tomtmark eller byggritt.

nuvirdesmetod
Forfarande dér vérdet pa en fastighet beddms med utgangspunkt frén forvintade avkast-
ningar vilka nuvérdesberiknas till vardetidpunkten. Synonym till avkastningsmetod.

nybyggnadsvirde
Virde vid forutsdttningen att helt ny byggnad eller anldggning uppfors. Bendmningen
nybyggnadsvérde bor inte anvéndas vid virdering av obebyggd tomt.

omriikning
Gjordes varje &r mellan de allménna fastighetstaxeringarna for att anpassa taxeringsvér-
dena till radande prisbildning. Fr.o.m. AFT03 tas omrékningsférfarandet bort.

ortsprismaterial
Data som sammanstills i syfte att belysa prisbildningen pa en viss fastighetsmarknad.

ortsprismetod
Metod for bedomning av marknadsvérde for en fastighet med ledning av priser som er-

lagts for likartade fastigheter, jaimforelseobjekt. Beroende pd normeringen av betalda
priser skiljer man mellan: ’

Areametod dir priserna relateras till arean (kr/m?).

Direktavkastningsmetod dven kallat nettokapitaliseringsmetod dér betalda priser relateras
till driftnettot (kronor/driftnettokrona).

Bruttokapitaliseringsmetod dir betalda priser relateras till bruttohyran (kronor/ bruttohy-
reskrona).

Kassaflodesmetoden (cash-flowmetoden) av avkastningsberidkning dér ingdende paramet-
rar bedéms med ledning av observationer pé fastighetsmarknaden.
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ortstyp
Virderingsenhetens lage i férhallande till tdtort, 11 kap. 8 § FTL.

provvirdering
Syftet &r att kontrollera om preliminért foreslagen virdeomradesindelning samt foreslag-
na riktvardeangivelser med dartill hérande riktvirdekartor leder till basvirdenivan 75 %
av marknadsvirdet.

produktionskostnad
Summan av markkostnad och byggnadskostnad.

produktionskostnadsmetod
Metod for uppskattning av en byggnads och eller anliggnings marknadsvirde med led-
ning av kostnader for byggnad eller anliggning. Beddmningen sker vanligen med
utgdngspunkt fran &teranskaffningskostnaden med avdrag for virdeminskning pa grund
av alder och bruk.

realriinta
Riénta justerad for forandring i penningvérdet under en period.

ref. grupp
Referensgrupp knuten till RSV med representanter for intresseorganisationer, virderings-
teknisk expertis, skatteférvaltningen och LMV.

rekommendationer
Tidigare bendmning for allménna rad. Utgavs av RSV.

riktviirde
Ett virde for olika byggnadstyper och dgoslag som ska anvindas som grund vid taxering.

riktviirdeangivelse
Vid forberedelsearbetet bestdms riktvirde fér kombinationer av virdefaktorer som i na-
gon utstrickning varierar inom virdeomrddet och som har sirskild betydelse for
marknadsvirdet. Riktvirdeangivelserna utgér grunderna for att kunna berikna virdet av
den normenhet som tas fram vid forberedelsearbetet.

riktvirdekarta
Virdeomréadesindelningen anges pa riktvirdekartor. Grinserna mellan virdeomraden for
en eller flera typer av virderingsenheter samt de riktvirdeangivelser, andra bestimmelser,
fortydliganden m.m. som ska gélla inom virdeomradet anges p4 riktvirdekartan.

RSV
Riksskatteverket

skatteplikt
Alla fastigheter &r skattepliktiga med undantag av s.k. specialbyggnader. Principen for
undantagen frdn skatteplikt kan mycket grovt sigas vara att fastigheternas anvindning i
négon mening anses vara av sérskild samhillsnytta, exempelvis skolor, vardbyggnader
m.m. Undantagen anges i 3 kapitlet FTL. For skattefri fastighet ska inte faststillas nigot
taxeringsvérde.
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SKM
Skattemyndigheten

SKM ref
Vid skattemyndigheten ska det under forberedelsearbetet finnas en eller flera referens-
grupper bestéende av fortroendevalda ledaméter i skattenimnden.

skogsimpediment
Som skogsimpediment klassas den skogsmark som inte uthalligt kan producera minst
1 m’® sk/ha och &r

skogsmark :
For skogsproduktion ldmplig mark som inte i vésentlig utstrickning nyttjas for annat dn-
damal eller mark pa vilken stdndskog bor finnas till skydd mot strandflykt eller jordflykt
eller fjallgransens nedgéende eller med hénsyn till annan darmed jamforlig omsténdighet.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad, ska inte anses som skogsmark, om mar-
ken dr mera dgnad att anvédndas annorlunda &n till skogsbord eller pa grund av sérskilda
forhallande inte bor tas i ansprak for skogsproduktion.

smahus
Bostadshus som innehaller hogst tvd bostadsligenheter. Med bostadshus avses hus i vil-
ket minst halva bruttoarean dr avsedd till bostad. Sammanbyggda enbostadshus klassas
vid fastighetstaxering alltid som smahus. Sammanbyggda tvabostadshus, i skilda plan,
klassas ddremot som smahus endast d& husen ligger pa skilda fastigheter.

smahusenhet
Taxeringsenhet som bestdr av smahus, tomtmark fér smahus och exploateringsmark for
smahusbebyggelse.

specialbyggnad .
Forsvarsbyggnad, kommunikationsbyggnad, distributionsbyggnad, reningsanliggning,
véardbyggnad, bad-, sport- och idrottsanldggning, skolbyggnad, kulturbyggnad, eckliesias-
tikbyggnad eller allmén byggnad.

specialenhet
Avser taxeringsenhet som bestér av specialbyggnad eller tomtmark for specialbyggnad.
Specialenheter far virdet noll vid fastighetstaxering och 4r undantagna frén skatteplikt.

sérskild fastighetstaxering
Fastighetstaxering som verkstélls de ar d& allmén fastighetstaxering inte dger rum. Nybil-
dande eller foréndrade fastigheter blir bl.a. féremal for en helt ny taxering.

taxeringsbeslut
Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastighetens skattepliktsforhéllande och indel-
ning i taxeringsenhet. Vidare ska taxeringsvirde bestdmmas for varje taxeringsenhet.

taxeringsenhet
Taxeringsenhet &r vad som taxeras for sig och motsvarar som regel en fastighet. Om delar
av en fastighet har olika dgare redovisas fastigheten uppdelad i skilda taxeringsenheter,
Fastighet kan ocksa delas upp pé flera taxeringsenheter om det foreligger olika skatte-
pliktsférhéllanden eller anvandningssitt for skilda delar av egendomen. Vidare kan flera
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fastigheter inom en kommun slas samman till en taxeringsenhet om de har samma 4gare
och har samma skattepliktsforhallande och anvindningssitt. Taxeringsenhet &r vad som
normalt utgdr objekt for verlatelse och upplatelse. For lantbruksenhet giller att taxe-
ringsenhet ska utgéras av egendom som ingar i en och samma brukningsenhet.

taxeringsvirde
Det virde som &sitts industrienheter (inklusive tiktenheter) samt elproduktionsenheter,
sméhus-, hyreshus- och lantbruksenheter vid alimén fastighetstaxering. Tidigare det virde
som dsattes smahus-, hyreshus- och lantbruksenheter vid omrékningsforfarande.

taxeringsar
Med taxeringsér menas det kalenderér da fastighetstaxering bestdms, 1 kap. 3 § FTL.

vT
Virderingstekniker
vakans
Outhyrd del av en fastighet.
viirdefaktor
Virdefaktorer r sddana faktorer som ar knutna till fastigheten och som har betydelse for
marknadsvérdet. Exempel pa vardefaktorer dr lokaltyp, &lder, lige, storlek och standard.
virdeomrade
Riket delas geografiskt in i virdeomrdden med enhetliga forhallanden, med avseende pé
prisbildning, for den typ av byggnader och det dgoslag som ingér i virdeomridet. Indel-
ningen sker sa langt det 4r md&jligt med ortsprismaterial.
viirderingsenhet
Virderingsenhet dr den egendom inom en taxeringsenhet som ska vérderas for sig. Varje
tomt utgdr som regel en varderingsenhet. Varje byggnad med ett viirde om minst 50 000
kronor utgor en virderingsenhet. Vart och ett av dgoslagen akermark, betesmark, skogs-
mark och skogsimpediment utgor ocksa en virderingsenhet. For hyreshusenheter giller
att bostadsdelen och lokaldelen i ett hyreshus bildar separata vérderingsenheter.
viirdetabell
Samlingsnamn for tabeller som t.ex. tomtvirdetabell, IK-tabell och IH-tabell och som an-
vénds vid utrdknandet av riktvirde for varje taxeringsenhet.
viirderingstekniker
Extern konsult som under ledning av KSK utfor det virderingstekniska forberedelsearbe-
tet inom lénet.
viirdetidpunkt
Den tidpunkt som ett viarde hanférs till.
viirdedr

Det artal som é&r representativt fér en byggnads dlder med beaktande av stérre om- och
tillbyggnader. En byggnads vérdedr dr vanligen nybyggnadsaret.
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agoslag
Klassificering av mark vid fastighetstaxering. Marken indelas i 4goslagen tomtmark, ex-
ploateringsmark, taktmark, dkermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment och &vrig
mark.

dvervigandeprincipen
Overvigandeprincipen innebir att varje byggnad ska indelas for sig och i den byggnads-
typ som svarar mot vad byggnaden till mer dn 50 % &r inrittad till eller anviinds for.
(2 kap. 3 §. FTL).
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Bilaga 2  Forteckning dver typkoder vid allmiin och
sdrskild fastighetstaxering frdan och med ar 2001.

Kod | Text

Lantbruksenhet 100 |Ej faststilld typ av lantbruksenhet.

101 | Okénd lantbruksenhet.

110 | Obebyggd lantbruksenhet.

113 | Bebyggd lantbruksenhet dér bostadsbyggnadsvirdet
<50 000 kr.

120 | Bebyggd lantbruksenhet.

121 | Lantbruksenhet, som endast utgérs av vixthus/djur-
stall.

180 |Lantbruksenhet i nationalpark.

181 | Lantbruksenhet for skol- eller virddndamal.

199 | Lantbruksenhet med virde < 1000 kr.

Smahusenhet 200 | E;j faststilld typ av smahusenhet.

201 |Okénd smahusenhet.

210 | Sméhusenhet, tomtmark till helérsbostad.

211 | Sméhusenhet, tomtmark till fritidshus.

212 | Smahusenhet, tomtmark till okéint #indamal.

213 | Smahus, tomt med byggnad, byggnadsvirde <
50 000 kr.

220 | Sméhusenhet, helarsbostad for en/tva familjer.

221 | Sméahusenhet, fritidsbostad for en/tva familjer.

222 | Smahus, flera sméhus med bostad f6r mer 4n 2 fam.

223 | Sméhusenhet, med lokaler.

280 | Smahusenhet, i nationalpark.

281 | Smaéhus, ej skatteplikt enl. 3 kap. 4 § FTL.

299 | Smahusenhet, virde < 1 000 kr.

Hyreshusenhet 300 |Ej faststilld typ av hyreshusenhet.

301 |Okénd hyreshusenhet.

310 |Hyreshusenhet, tomtmark.

311 |Hyreshusenhet med saneringsbyggnad.

313 |Hyreshus tomtmark med byggnad, byggnadsvirde <
50 000 kr

320 |Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéider.

321 |Hyreshusenhet, bostdder och lokaler.

322 | Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad.

323 | Hyreshusenhet, kiosk.

324 |Hyreshusenhet, parkeringshus/garage.

325 |Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler.
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Kod

Text

326 | Hyreshusenhet, kontor inom industrimark.
380 | Hyreshusenhet, i nationalpark.
381 |Hyreshus, ej skatteplikt 3 kap. 4 § FTL.
399 |Hyreshusenhet med virde < 1000 kr.
Industrienhet 400 |Ej faststilld typ av industrienhet.
401 |Okind industrienhet.
411 |Industrienhet, tomtmark.
412 | Industrienhet med saneringsbyggnad.
413 | Industrienhet, upplag eller uppstillningsplats.
414 | Industrienhet, tomtmark med byggnad, byggnads-
vérde < 50 000 kr.
420 |Industrienhet, industrihotell.
421 |Industrienhet, kemisk industri.
422 |Industrienhet, livsmedelsindustri.
423 | Industrienhet, metall- och maskinindustri.
424 |Industrienhet, textil- och beklddnadsindustri.
' 425 | Industrienhet, trivaruindustri.
426 |Industrienhet, annan tillverkningsindustri.
430 |Industrienhet, bensinstation.
431 |Industrienhet, reparationsverkstad.
432 | Industrienhet, lager.
433 |Industrienhet, annan 6vrig byggnad.
480 |Industrienhet i nationalpark.
481 |Industri, ej skatteplikt enl. 3 kap. 4 § FTL.
498 | Industrienhet, gatu-/parkmark.
499 | Industrienhet med vérde < 1000 kr.
Tiktenhet 600 | Industrienhet, ej faststélld typ av tdktmark.
601 |Industrienhet, okiind tiktmark.
610 |Industrienhet, obebyggd tiktmark.
613 | Industrienhet, bebyggd téktmark, byggnadsvirde <
50 000 kr.
620 | Industrienhet, bebyggd tiktmark.
699 | Industrienhet, taktmark med virde < 1 000 kr.
Elproduktionsenhet |700 |E;j faststdlld typ av elproduktionsenhet.
711 | Elproduktionsenhet, tomt till vattenkraftverk.
712 | Elproduktionsenhet, tomt till kraftvirmeverk.
713 | Elproduktionsenhet, vattenkraftverk, tomtmark med
byggnadsvirde < 50 000 kr.
714 | Elproduktionsenhet, andels- eller erséttningskraft.
715 | Elproduktionsenhet, tomt till kdrnkraftverk.
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Kod | Text
716 | Elproduktionsenhet, tomt till kondenskraftverk.
717 | Elproduktionsenhet, tomt till gasturbinanldggning.
718 | Elproduktionsenhet, tomt till vindkraftverk
719 | Elproduktionsenhet, virmekraftverk, tomtmark med
byggnad, byggnadsvirde < 50 000 kr.
720 |Elproduktionsenhet, vattenkraftverk.
730 | Elproduktionsenhet, kdrnkraftverk.
731 | Elproduktionsenhet, kondensverk.
732 | Elproduktionsenhet, kraftvirmeverk.
733 | Elproduktionsenhet, gasturbinanléggning.
734 | Elproduktionsenhet, vindkraftverk.
799 | Elproduktionsenhet med virde < 1 000 kr.
Specialenhet 800 |Ej faststilld typ av specialenhet.

810 | Specialenhet, tomtmark till specialbyggnad.
820 | Specialenhet, distributionsbyggnad.
821 | Specialenhet, reningsanlidggning.

' 822 | Specialenhet, virmecentral.
823 | Specialenhet, vardbyggnad.
824 | Specialenhet, bad-, sport- och idrottsanléiggning.
825 | Specialenhet, skolbyggnad.
826 | Specialenhet, kulturbyggnad.
827 | Specialenhet, ecklesiastikbyggnad.
828 | Specialenhet, allmén byggnad.
829 | Specialenhet, kommunikationsbyggnad.
890 |Specialenhet, férsvarsbyggnad.

Ovriga enheter 900 | Ej faststilld typ av taxeringsenhet.
901 |Okénd taxeringsenhet.
902 |Fastighet som enbart utgérs av vattenomrade som
inte &r tiktmark (taxeras ej).

999 | Okénd taxeringsenhet med vérde < 1 000 kr.

(Internet 16)
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Bilaga 3  Definition av marknadsviirde

Det finns idag ett antal definitioner av marknadsvirde. Det kan delvis forklaras av anvindningen av
begreppet i olika situationer. Institutet for virdering av fastigheter uttrycker i boken “Fastighetsno-
menklatur” definitionen av marknadsvérde enligt nedan:

Sannolikt pris vid en tdnkt overlatelse pa en fri och dppen marknad. Forsdljningen forutsiitts ske
vid vdrdetidpunkten efter det att fastigheten varit utbjuden till forsdljning pd for fastigheten sed-
vanligt sditt under normal tid.

Det finns en internationell och en europeisk standard enligt IVSC (International Valuation Standards
Committee) resp. TEGOVOFA (The European Group of Valuers’ of Fixed Assets) redovisad i ”Ap-
proval European Property Valuation Standards”. Enligt dessa definieras marknadsvirdet som foljer:

Market value is the estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation
between a willing buyer and a willing seller in an arm slength transaction after proper marketmg
wherin the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.

Den definition av marknadsvirde som EG gjort i ett direktiv angéiende &rsredovisning inom forsik-
ringsbolagen (direktiv 91/674 artikel 49) kan enligt TEGoVA, trots avvikande ordval, anses vara
synonym med definitionen ovan. EG-direktivets definition lyder enligt foljande:

Market value shall mean the price at which land and buildings could be sold under private con-
tract between a willing seller and an arm’s length buyer on the date of valuation, it being assumed
that the property is publicly exposed to the market, that market conditions permit orderly disposal
and that a normal period, having regard to the nature of the property, is available for the negotia-
tion of the sale.

I redovisningssammanhang férekommer begreppet verkligt virde (fair value), vilket normalt motsva-
rar marknadsvérdet for tillgngen. Enligt Arsredovisningslagen (ARL 4 kap. 9§) definieras det
verkliga virdet pd en omsittningstillgdng som forsiljningsvirdet pd balansdagen efter avdrag for
berdknad forsiljningskostnad. I utkast till rekommendation om fSrvaltningsfastigheter (juli 2001) har
Redovisningsradet definierat det verkliga vérdet pa foljande vis:

Verkligt virde dr det belopp till vilket en tiligang eller en skuld skulle kunna overldtas mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors.

Det anges i utkastet att verkligt vdrde pa en fSrvaltningsfastighet vanligen 4r marknadsvirdet. Det
faststdlls som det mest sannolika pris som kan erhéllas p4 balansdagen och utan hénsyn tagen till
transaktionskostnader i samband med avyttring. Forslaget till rekommendation tréder i kraft prelimi-
ndrt frdn 1 januari 2003 och innebér att upplysningar om verkliga virden ska anges i not i de
borsnoterade foretagens &rsredovisningar.

Finansinspektionen har i sina foreskrifter och allménna rdd om érsredovisning i forsikringsforetag
(FFFS 2000:22, 4 kap 10§) angivit hur verkligt virde” ska bestimmas for byggnader och mark:

Vid bestdmning av verkligt virde for fastigheter ska med forsdljningsvirde avses det pris som pad
balansdagen skulle uppnas vid en frivillig, offentligt utbjuden forsdljning pé en marknad som tillG-
ter forsdljning i normal ordning och ddr skilig tid ges for férhandlingar.

Samtliga ovanstiende varianter av definitioner av begreppet marknadsvérde bor i praktiskt bruk resul-
tera i samma resultat, givet en i vid bemérkelse normala forutsittningar.

(Finansdepartementet, 2000; Internet 18)
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Bilaga 4 Tomtviirdetabell for tomtmark till industribygg-

nader
Marknadsvirde for produktionslokaler av | Markviirde {i basviirdeniva) i krkvm for
normal standard med virdedr 1995- vid tomtmark
normal exploateringsgrad kr/kvm
bruksarea
700 5
800 10
900 15
1 000 20
1160 20
1200 20
1300 25
1400 25
1360 25
1600 30
' 176G 30
1860 35
1960 40
2 000 30
22060 : 60
2 400 70
2 600 80
2800 90
3060 100
3500 140
4000 180
4 300 225
5000 275
5500 35
6 000 450
6 500 500
7000 600
7 500 Th0
8 060 KO0
9 000 950
10 000 1100
11006 1 300

(Internet 14)

115




116




Bilaga 5  Tabeller for relativhyror och kapitaliserings-
faktorer — IH-tabeller, IK-tabell

€ Vil orst den lokaltyp spm ska beriknas.
€ Vil ratt rad beroerde pa lokaltypens standard.
€ Vil titt kolumn beroende pa vindedr,

Relativa hyror for industribyggnader, kr/kvm bnuksarea

IH-tabell 80
Vardedr @
Lukaltyp stondard® | 1869
Produktions.
lokaler §§
Inclustri-§
kontor
Lager m.m. []
MNermal
bkt hisg 57 7 87 a8 113 128 142
IH-tabell 85
vardear €
Lkaltyp Standard ‘g 197G-74 1975789 193084 1985BS

Produktions-
lokaler €5

Industri- §§

kantor

Lagar m.m. £

i

. ' e , / -
Mkt hog &2 89 a8 1¢ 123 137
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IH-tabell 90

vardear &%
Liskaltyp Standard @ 1969 157074 1975 1980G-44 19595~
Produktions-
lokaler §B
Industri- §§
kuntor
Lager m.m. §§
e i S e
Rkt hog &1 a8 92 9% 108 120 134
IH-tabell 95

vardear €
-1968 197074 19 1949094 1995

Produktions-
lokaler §B

Industri- 5
kontor

Lager m.m. §

Tabell for kapitaliseringsfaktor, IK-tabell

€ Vilj ratt kelumn beroende pi byggnadens derstiends livslangd ech virdeir,

Relativa kapitaliseringsfaktorer, for industribyggnader varderade enligt avkastningsmetoden.

IK-tabell
Alclersk lass
I-nivafaktor Aterstaends ekonomisk Herstaende livskangd lika med eller mer an 10 Ar, virdear
livslangd mindre an 10 &r -59 mn-74 5-79 a0-84 85-09 80-94 95—
~12.0 0,75 80 0.85 045 1,60 102 103 1.05
140 0,80 G858 0,80 095 1,04 102 103 1.03

(Internet 11)
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Bilaga 6 Indelning i byggnadstyper

Inrittad som Ja )
ekonomibyggnad » Ekonomibyggnad
v Nej
Anviind for Ja 5 Agd av
Anvind g
specialindamdl > f(’)lr“:tl;lrelse — | kommunen —»
eller staten
v _ Nej v Nej e
Specialbyggnad L
Inrédttad som Ja
bostad for 1-2 ——>  Smahus
familjer
v Nej
Inrittad som
bostad for mer Ja
4n 2 familjer [~ Hyreshus
eller lokaler
v Nej
I d fi fa
nréttad f6r
Kraftverk ——  Kraftverksbyggnad
v Nej
Inréittad for -LP Industribyggnad
industri EE
v Nej
Ovrig byggnad

(Riksskatteverket, 1999)
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Bilaga 7 Podngtabell

1. Tillfartsforhallanden

Mindre goda: Kan n&s med endast mindre (2-axliga) lastfordon, vissa tringa passager etc.,
1 poédng

Normala: Kan ns med normala (2-3-axliga) lastfordon &ven med mindre sléip etc.,2 poiing

Goda: Kan nas med storre lastfordon, trailer, godsvagn eller liknande, 3 podng

2. In- och utlastningsférhallanden

Mindre goda: Endast enklare hiss till produktionslokaler i $vre plan eller liknande, 0 pozng.

Normala: Lastkaj eller liknande i markplanet, s.k. industrihiss eller liknande till evertuella
Ovre plan etc.,1 poing

Goda: Markplan med lastkaj, korramp till eventuella 6vre plan eller liknande, 2 poing

3. Antal vaningsplan i produktionsenhet
Tre eller flera: 0 poing

Tva: 2 poéng

Ett: 5 poédng

4. Dagsljusforhéllanden

Mindre tillfredsstillande for normal industri produktion: Produktionslokaler med begrinsat
dagsljusinslapp genom vigg eller takplacerade fonster, 0 poéing

Tillfredsstdllande for normal industriproduktion: Produktionslokaler med tillfredsstillande
dagsljusinslédpp, 3 poéng

Goda: Produktionslokaler med goda dagsljusforhéllanden, ombyggnad till kontor méjlig

(jusinslépp foretradesvis genom viggplacerade fonster), 5 poiing

5. Fri takhojd v
Fri takhgjd under bérande balk:

Mindre dn 3,5 m: O podng
3,5—6,0 m: 3 poing

Mer én 6,0 m: 5 poéng
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6. Birande element

Avstand mellan birande element som begrénsar byggnadens inre utnyttjande:
Mindre én 6 m: 0 poéng

6 m eller mer: 5 poiang

7. Maximal golvbelastning
Mindre dn 500 kg/m’: 0 poing

500 — 1 500 kg/m’: 1 poiing
Mer éin 1 500 kg/m’: 3 poing

Anm. Industrilokaler har i allménhet golvbirighet pa 500 — 1 500 kg/m? (betongplatta pa mark
etc). Mer &n 1 500 kg/m’ férekommer bl.a. vid tyngre verkstadsindustri.

8. Uppvirmning

Nej: Mojligheter till uppvarmning saknas. Virmepanna eller varmluftsinblasning ej installe-
rad, 0 poéng

Ja: El-, fjarr- eller egen centralvirme eller varmluftsinbldsning installerad, 5 poéng

Anm. Lokaler dir enstaka virmeelement eller liknande for punktuppvarmning etc. installerats
klassificeras som om virme saknas.

9. Elinstallation
Mindre dn 100 Ampere: 0 podng

100 — 200 Ampere: 1 podng

Mer dn 200 Ampere: 2 poing

10. Ventilation

Endast flikt evakuering: Mekanisk ventilation, endast franluft med tillh6rande fldktar, trum-
mor och kanaler, 0 poéng

Inblasning och fliktevakuering till- och franluft: Flaktar, trummor och kanaler for distribution
av till- och franluft installerade, 2 poéng

Lufitemperering (komfort) och/eller virme atervinning: Modem s.k. komfortventilation eller
liknande, 5 poéng
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Bilaga 8  Nedrikningsfaktorer for industribyggnader
virderade enligt produktionskostnadsmetoden,
IN-tabell

Byggnadskategori 1

Aderstiende ekonomisk Viérdedr Oristyp 1 Onistyp 2 Ortstyp 3

livslingd '

< 5 r. 1929-2005 RRA L 6.00 0,62

ERE 1929-1973 .15 6,10 0,08
1974 0,15 0,10 0,08
1973 0,13 0,16 0,05
1979 0,13 0,10 0,05
1977 0,13 a,10 0,05
1978 013 0,10 0,65
1970 0,18 0,12 067
1980 6,21 0,15 0,09
1981 0.24 017 0,11
1982 4,27 0.20 0,13
1983 0.39 6,22 0,15
1984 0.33 0.25 0,17
1983 0.36 6,27 0,19
1986 6.39 0,30 0,21
1987 042 0,32 0,23
1958 6,45 0,38 0,25
1989 0,48 037 0.27
1940 0.54 0.40 04,29
193 0,54 0,42 031
1992 6.57 .45 0,33
19493 0.60 047 0,38
1994 0,63 0,50 0,37
1995 0.60 .52 0,39
1996 0,69 0,53 0.41
1997 0,72 0.57 0,43
1998.2005 6,75 0,68 045

(Internet 14)
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Bilaga 9 Omrdkningsfaktorer for industribyggnader
viirderade enligt produktionskostnadsmetoden,
10-tabell

Omrakningsfaktor for industribyggnader och varmekraftverk (fér omrakning
av faktiska byggkostnader till 1998 ars kostnadsniva).

Byggnackdr /| Owmrakningsfaktor Byggnadsdr /| Omrakningsfaktor
investerirgsdr frwostoringsér
Fore 1930 37.0 1981 2.3
193039 320 1982 21
194044 220 1883 1.8
1545-49 20,0 1984 1.7
195054 14.3 1985 1,58
1955-57 126 1986 1.51
THER-G0 1.8 1987 1.45
1961-62 1.3 1988 1,35
1963-64 2.9 1984 1,21

1965 9.3 1880 N

1866 8.8 1991 1,10

1967 87 1282 114

1968 8.5 1993 110

1969 8.0 1994 110

1570 7.3 1955 1,07

1871 6.9 1996 1.05

1972 6.5 1997 1,02

16873 87 1953 1,003

1974 5.0 1988 Q.58

1975 4.4 2000

14978 £ 2001

1977 2.3 2002

1978 3.0 2003

1979 27 2004

1980 2.4 2005

(Internet 14)
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Bilaga 10 Utdrag fréin fastighetstaxeringsregistret

a Taxeringsuppgifter . .
Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426) 123456-

5

Omfattar hel registerfastighet

2002 2000

Taxeringsviarde darav byggnadsvirde ddrav markvarde

3.749.000 SEK 3.420.000 SEK 329.000 SEK

Taxerad dgare Andel Juridisk form  Agandetyp
556677-8899 7 . Ovriga aktiebolag Lagfart
Studenten AB

Box 1234

123 45 Studentstaden

Viarderingsenhet industrimark 001

Taxeringsvirde Riktvardeomrade

329.000 SEK 1280010

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktviarde tomtareal
1464 kvm 225 SEK/ kvm

Vérderingsenhet produktionslokal viarderad enl. avkastningsmetoden 001
Taxeringsvarde .

621.000 SEK

Yta Standardpoang Saneringsmogen
635 kvm 17

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear

1946 1966

Vérderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 002
Taxeringsvérde
2.187.000 SEK

Yta ~ Standardklass Saneringsmogen
1641 kvm Normal

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1946 1966

Véarderingsenhet lager véarderad enl. avkastningsmetoden 003
Taxeringsvérde

612.000 SEK

Yta Standardklass Saneringsmogen
682 kvm Normal

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

1946
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Bilaga 11 Enkitguide

Examensarbetet omfattar fastighetstaxering med avseende pa industrifastigheter. Genom en
metodikforandring avser vi att utforma vérderingsmodellen s att den uppfattas som mer
rimlig/rattvis for industrifastighetsdgarna (vi avser endast avkastningsmetoden). Var tanke &r
att man i forberedelsearbetet ska anvinda sig av en pris/m’-modell for byggnadens olika
lokaltyper. Riktvirdet kan da anges for en kvadratmeter produktionslokal e.d. inom varje
virdeomréade. Anledningen till att vi valt pris/m” r att fastighetsigarna littare kan relatera till
detta. Kanske leder detta till en positivare instédllning till fastighetstaxeringen.

Fragor:

1. Har du arbetat/arbetar med industrifastighetstaxering och i vilket sammanhang?
2. Ange tva fordelar med den befintliga varderingsmodellen (avkastningsmetoden)
3. Ange tva nackdelar med den befintliga virderingsmodellen

4. Ange tva fordelar med var foreslagna dndring av védrderingsmodellen

5. Ange tva nackdelar med var foreslagna éndring av viarderingsmodellen

6. Har du négra egna forslag?

7. Egna kommentarer
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Bilaga 12 Tidsschema

Nedan finns ett tidsschema da nedan angivna atgérder infér AFT 00 senast skulle verkstllas.

Senast Utfors av
1998

1/10 RSV
1999

12 LMV
1/3 SKM
15/3 LMV
9/4 , SKM
5/5 LMV
14/5 RSV
15/6 LMV
2/8 LMV
1/9

1/11 Fastighetsdgare
2000

15/6 SKM
30/6 SKM

Uppgift

Beslutar om foreskrifter for forberedelsearbetet (19 kap. 1 §
FTL och 6 kap. 1 § FTF)

Léamnar i den ordning RSV bestdmmer preliminéra forslag till
riktviardekartor H, I, T och El

Lamnar synpunkter pa de préliminéra forslagen till LMV.

Lamnar forteckningar 6ver kénda representativa kop, prov-
véarderingsobjekt, inom varje myndighets verksamhetsomréde.
Forteckningarna ska &ven utvisa vilka kdp inom verksamhets-
omradet som inte ansetts representativa.

Efter granskning av provvirderingsobjekt ska SKM lémna
uppgifter om valda provvérderingsobjekt till LMV.

Overldmning av forslag till riktvirdekartor H, I, T och El. Till
forslagen ldmnas redovisning av provvérdering som visar de
genomsnittliga basvirdenivaer som forslagen leder till.

Beslutar om forslag till riktvardekartorna och éverlimnar dem
till SKM.

Lamnar forslag till riktvirdeangivelser for alla virdeomraden.

Verkstiller de dndringar som RSV bestéimt i forslagen till
riktvardekartor och utfor dérefter en kontrollvirdering.

Forberedelsearbetet avslutat.

Laémnar Allmén fastighetsdeklaration till SKM. Nu bérjar
sjdlva taxeringsarbetet for myndigheterna.

Lémnar grundlédggande beslut om taxering av fastighet.
Underrittar fastighetsdgaren om

1. innehallet i SKM:s grundldggande beslut om fastighetstaxe-
ring.

2. att dgaren kan begéra omprévning av beslutet.

3. vad som ska iakttas av den som vill begira omprévning av
eller 6verklaga beslutet.

(Riksskatteverket, 2001; Internet 17)
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