Fastighetsvéirderingens principer
och metoder — en 6versikt

Av professor Erik Carlegrim

Behov av virdering

Behovet av virdering av fastigheter ar stort. Fastigheter skall varderas i samband
med fastighetstaxering, vid kreditgivning, vid f6rsdkring och vid den vanliga han-
deln med fast egendom. Allra mest brannande 4r virderingsfragorna i samband med
expropriation och liknande tvangsforfaranden. Sdrskilt i sddana sammanhang maste
hoga krav stillas pa logiskt uppbyggda och realistiska vérderingsmetoder. Det ir
ocksé 1 huvudsak dylika krav som tvingat fram det utvecklingsarbete inom fastighets-
véarderingen, som forekommit under det senaste artiondet och som lett till en syste-
matisering av metoder och tdnkande inom omradet.

Virderingsproblemen ar generella

Till sin allménna struktur kan virderingsproblemen — och de metoder med vilka
man léser problemen — sdgas vara ritt lika varandra, oberoende av om man arbetar
med en avldgsen skogsfastighet eller med ett cityomrades kontorskomplex. Det har
bl.a. visat sig att de metoder, som utarbetats for l6sande av vissa virderingsproblem
fér landsbygdens fastigheter — framférallt i samband med marklgsen och intrangs-
ersdttningar — med f6rdel har kunnat foras 6ver till titorternas fastigheter. Givetvis
ar det dock s& att problemen och metoderna upptriader i ganska olika skepnader nér
det giller olika fastighetstyper och att det darfor vid ett ytligt betraktande kan vara
svart att se sldktskapet mellan problemen. Till detta bidrar inte minst den mycket
varierande terminologi, som successivt vixt fram inom de skilda virderingskretsarna.

Objektivt och subjektivt i virderingen

Fastighetsvarderingen skall givetvis i stérsta moéjliga utstrackning bygga pa objek-
tiva grunder, speciellt data rérande fastigheten, marknadssituationen, intdkts- och
kostnadsforhallandena etc. Men det dr ofrinkomligt att varderingen till en del méaste
vila pd mera subjektiva Gvervdganden. Detta ligger {.6. i sjilva ordet vérdering.
Det ar darfor nodvindigt att man i vdrderingssituationen forsoker skilja pa vad som
ar ostridiga fakta, vad som &r virderingsmannens tolkning av dessa fakta och vilka
forutsiattningar i Gvrigt som ldgges till grund f6r virderingen. Dessa forhéllanden
maste ocksd redovisas i virderingsutlatande eller motsvarande handling. Genom en
sadan oppen redovisning ges den som vill hdmta rdd och informationer fran virde-
ringsutlatandet reella mojligheter att bedéma skiligheten — enligt hans egen upp-
fattning — av de forutsittningar som utgjort underlaget for varderingen och diarmed
ocksa av virderingens resultat.
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Virdet som en relation

Tidigare var man ofta bensgen att se virdet som en fix egenskap hos en fastighet.
Detta ledde till férestallningen om ett enda sant virde. Numera vill man hellre se
vardet som en relation mellan fastigheten och den aktuella eller en framtida Zdgare
av fastigheten. Eftersom en #gares ekonomiska situation och — inte minst — hans
sitt att anvinda fastigheten uppenbarligen kan variera inom vida grénser, sa kom-
mer ocksd uppfattningarna om fastighetens vdrde att variera hogst betydande. Man
maéste darfor acceptera att vardet av en fastighet kan bestimmas péa olika sitt be-
roende pa i vilken situation och f6r vems rakning virderingen sker.

Virderingssituationen — vérdebegrepp — virderingsmetod

Man brukar i fastighetsvirderingssammanhang tala om i forsta hand tva skilda
varderingssituationer, namligen 6verlatelsesituationen och innehavaresituationen. I
6verlatelsesituationen knytes viardeforestdllningarna till den summa pengar, som
agaren kan erhélla om han byter fastigheten mot pengar genom att forsilja den pa
den allminna fastighetsmarknaden. Innehavaresituationen, da det alltsd 1 och fér
sig inte dr aktuellt att f6ra ut fastigheten till forsdljning, innebdr att man bygger
uppfattningen om virdet pa de framtida “nyttor” — i form av intdkter av olika
slag — som successivt kan tdnkas utvinnas vid fastighetens anvindning.

Till de antydda vidrderingssituationerna ansluter sig salunda direkt skilda virde-
begrepp. Vid Overlatelsesituationen dr det naturligt att tala om marknadsvirden
(i lagtext ofta kallade ortens pris eller allménna saluvirden). P4 samma sitt har man
i innehavaresituationen anledning att anvidnda termen avkastningsvérde. eftersom
man sarskilt dr intresserad av de framtida avkastningarna.

Om man sélunda kan fixera avsikten med en virdering, d.v.s. att finna ett mark-
nadsvirde eller ett avkastningsvirde, giller det slutligen att vilja en lamplig metod
for att nd fram till ett numeriskt uttryck for fastighetens varde.

Vill man bestimma ett marknadsvidrde — och sa &r i princip fallet vid fastighets-
taxering — ligger det ndrmast till hands att géra en undersékning och sammanstall-
ning av de priser, som tidigare betalts inom orten for fastigheter av varderingsobjek-
tets art, och darifran f6rscka draga slutsatser angdende objektets marknadsviarde. En
sadan metod brukar kallas ortsprismetod. Rent tekniskt kan den utformas pa hogst
varierande sitt, alltifrdn direkt utnyttjande av den kunskap en erfaren fastighets-
varderare kan ha om fastighetsmarknadens priser till hogst avancerade statistiska
metoder.

Har man daremot anledning att i ndgot sammanhang bestimma ett avkastnings-
virde dr det naturligt att man, i enlighet med definitionen pa detta vardebegrepp,
soker faststdlla de framtida nettointdkterna och darefter omrékna dessa till nu-
varden. En sadan metod brukar kallas avkasiningsmetod eller intakts/kostnadsmetod.

I forsta hand kanns det sdlunda logiskt att sammankoppla vardebegreppen mark-
nadsvirde och avkastningsvirde med ortsprismetoder respektive avkastningsmetoder.
Detta ar emellertid inte hela sanningen. Den naturligaste vigen att angripa ett
varderingsproblem kan i vissa fall vara olamplig eller t.o.m. helt stingd. DA fir man
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tillgripa andra metoder, som kan sidgas utgéra substitut for den logiskt sett narmast
till hands liggande metoden, utan att avsikten med kalkylen pa nagot sétt férandrats.

Den vanligaste situationen torde vara att man 6nskar géra en uppskattning av en
fastighets marknadsvirde, men att lampliga jimforelseobjekt i tillrdcklig omfattning
saknas, och ortsprismetoden darfor inte kan komma i friga. Man kan da i stallet
géra en uppskattning av de framtida intdkter och kostnader, som en fastighets an-
vindande medfér, och med ledning dirav forsoka bedéma vilket pris en normal-
kopare kan antagas vara villig att betala for fastigheten. Vid bestimning av mark-
nadsvirde for en hyresfastighet kanns detta tillvigagangssatt sarskilt naturligt efter-
som man vet att marknadens séljare och kopare normalt grundar sitt kopeavslut pa
dylika kalkyler.

I vissa andra fall maste man ta andra utgéngspunkter for sin bestimning av
virde. Man kan t.ex. finna ledning i de kostnader, som — enligt genomférd kostnads-
berdkning — ett nyuppférande av fastighetens byggnader eller andra anliggningar
skulle medféra. Man brukar da tala om att man anvander en produktionskostnads-
metod for virderingen. I och for sig har vil produktionskostnaderna inte s& mycket
med vérdebegreppen att gora. De kan dock spela stor roll f6r prisbildningen fér vissa
typer av fastigheter, t.ex. villor, och det kan av den anledningen finnas skil att taga
hénsyn till en berdknad produktionskostnad. I andra fall kanske man 6verhuvud-
taget inte finner nigon annan vig att uttrycka fastigheten i monetira enheter och
man tillgriper da en dylik konstruktion.

Som ett f6rsck till sammanfattning av detta avsnitt redovisas i figur 1 ett schema,
dir sambandet mellan skilda varderingssituationer, viardebegrepp och virderings-
metoder i grova drag askadliggores. Schemat ansluter sig till den féregdende texten
och torde darfor inte krdva nagra ytterligare kommentarer.

Innehavare-

Overlatelse- Y
situation

situation

VARDERINGSSITUATION:

VARDEBEGREPP: Marknadsvirde " Avkastnings-

Avkast-
nings-
metod

Produktions-
kostnads-
metod

VARDERINGSMETOD: Ot

Figur 1. Schematisk redovisning av de viktigaste sambanden mellan véirderingssituation, virde-
begrepp och virderingsmetod vid fastighetsvirdering. Jfr texten.
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Ortsprismetoder

En virderingskalkyl enligt ortsprismetoden maéste uppenbarligen anknyta till pri-
serna pd marknaden. Det dr dessa priser som skall ge de grundliggande informa-
tionerna rérande viardet. I forsta hand skall dirfor hir goras ett forsok att knyta
samman begreppen pris och virde.

Priset 4r den summa pengar som vid Sverlatelsen betalas som vederlag for fastig-
heten. Normalt finns uppgift om denna summa i kdpehandlingarna. Egentligen ingar
priset bara som en, ehuru dominerande, faktor i ett mycket komplicerat samspel av
faktorer som bestimmer séljares och kopares agerande vid en fastighetsverlatelse.
S& t.ex. spelar dven sadana faktorer som fastighetens beldning och dirtill bundna
rintesatser, betalningsvillkoren i 6vrigt, tilltrddesvillkor och mycket annat viktiga
roller. For att inte komplicera resonemanget alltfér mycket maste vi dock hir accep-
tera priset som ett entydigt matt pa det vederlag som lamnas vid 6verlatelsen.

Lat oss nu gora ett tankeexperiment. Vi siger att vi skulle kunna féra ut en och
samma fastighet for forsiljning p4 den allminna marknaden ett otal ganger
under en mycket begrinsad tidsperiod. Marknadsféringen antages varje gang ske
helt oberoende av de tidigare gangerna. Inom ramen for en och samma marknad
kommer saledes siljarna, kretsen av intresserade kdpare och laneforhallandena etc.
att variera. Om nu detta vore méjligt och om man dartill registrerade de Gverens-
komna priserna skulle man alldeles sékert finna en avsevard variation i dessa priser.
Denna variation sammanhinger med alla de slumpmassiga forhéllanden, som kan
paverka ett kopeavslut. Om antalet kdpeavslut vore tillrackligt stort skulle man dock
kunna iakttaga en viss regelbundenhet i prisernas variation, bl.a. med en klar an-
hopning inom visst begrinsat intervall men ocksd med enstaka noteringar med
extremt laga eller extremt hoga priser. Det skulle med andra ord féreligga en be-
stamd frekvens- eller sannolikhetsférdelning, som — ehuru okdnd till sin form —
ma askadliggoras pa sitt figur 2 anger.

Med utgangspunkt fran modellen 6ver prisernas sannolikhetsfordelning kan man
ocksd tala om det sannolikaste priset, d.v.s. priset dar frekvensen &r storst. Defini-
tionen av begreppet marknadsvirde (ortens pris, allmidnna saluvirdet) skulle nu
ocksd kunna bindas till denna modell och uttryckas just sasom det sannolikaste priset.
Den primiara avsikten med en kalkyl enligt ortsprismetoden &dr just att finna detta
sannolikaste pris for en fastighet om den saluférdes pa den allménna fastighets-
marknaden.

En kalkyl enligt ortsprismetoden utgar alltsa frin de priser, som betalats pd mark-
naden. Om prismaterialet — ofta sammanstillt med ledning av s.k. lagfartsunder-
rattelser — vore tillrickligt omfattande skulle man férmodligen finna en férdelning
pA sitt nyss angivits. Man skulle ddrvid direkt kunna bestimma marknadsvérdet sa-
som det sannolikaste priset. Men verkligheten &r inte sa litthanterlig.

Bl.a. kan prismaterialet i verkligheten inte avse identiskt lika objekt och detta av
den enkla anledningen att identiskt lika fastigheter knappast kan tiankas férekomma.
Spridningen i det registrerade prismaterialet maste sdlunda vara &nnu stérre in i
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Prisernas frekvens
(sannolikhet)

Pris
Sannolikaste
pris

Figur 2. Enkel modell for sannolikhetsfordelning fér fastighetspriser (se texten).

den tinkta modellen. Ut6ver den spridning som sammanhinger med slumpmaéssig-
heten 1 marknadsforingen tillkommer hir en spridning pa grund av egenskaps-
missiga skillnader i de saluférda objekten.

Vidare ar antalet overlatelser, som kan vara dgnade att belysa prisnivan for viss
fastighetstyp, for viss ort och for visst tidsskede alltid begransat — och i allménhet
mycket starkt begrédnsat. Prismaterialet blir darfér praktiskt taget aldrig tillrackligt
omfattande for att faststilla f6rdelningskurvans form.

Det skall genast sigas att det finns ett visst samband mellan de bada senast ndmn-
da férhallandena. Prismaterialets omfattning kan ndmligen i viss man regleras genom
att man vid urvalet accepterar mer eller mindre markanta avvikelser fran idealet
”identiska objekt”. Har man mycket stringa krav pa jamforbarheten blir antalet
objekt, som kan bilda underlag fér ortsprisbedémningen, litet. Eftersom spridningen
i materialet ar stor, kommer de registrerade priserna att ge dalig ledning {ér be-
stimning av det sannolikaste priset. Efterges kravet pa jamforbarhet mer eller
mindre Skar antalet objekt, som bildar underlag f6r ortsprisbedémningen. Men sam-
tidigt blir jamforelsematerialet mera heterogent och alltsi av den anledningen
mindre vil dgnat att liggas till grund f6r varderingen.

Vid urvalet av jamforelseobjekt — som maste bygga pa en analys savil av dver-
latelsesituationen som av fastighetens egenskaper — uppkommer salunda en konflikt
mellan onskemalet att f4 s& manga jamforelseobjekt som majligt och att fa s& god
jamfdrbarhet som mojligt. Denna konfliktsituation dr vil kind av alla, som haft
anledning att genomfora fastighetsvirderingar med ortsprismetodens hjilp.

Direkta slutsatser angaende det sannolikaste priset kan salunda knappast dragas
ur det knapphindiga prismaterial som man normalt har tillgang till. Det aterstir da
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att skatta detta pris, d.v.s. marknadsvirdet, genom négon slags medeltalsrikning av
de observerade priserna. Dirvid uppkommer en rad problem och praktiska bekym-
mer bla. rérande den statistiska behandlingen av materialet. Dessa kan omojligen
behandlas i detta sammanhang. Den limnade Gversikten 6ver ortsprismetodens prin-
cipiella uppbyggnad ma vara tillrdcklig.

Avkastningsmetoder

Uppskattning av en fastighets virde enligt avkastningsmetoder (4ven kallade in-
takts/kostnadsmetoder) innebér rent allmént en omriakning av framtida intdkter och
framtida kostnader till nuvdrden. Omrikningen sker enligt metoder, som bygger pa
rinta-pa-ranta-principen. Metoden kriaver sdlunda en bestimning i tiden av de
forutsebara intdkterna och kostnaderna vid fastighetens anvindning.

Intdkter och kostnader ar uppenbarligen beroende av fastighetens framtida an-
vandning. Denna maste alltsi preciseras. Redan hir krivs alltsé ett aktivt stillnings-
tagande fran virderingsmannens sida.

Vid bestdmning av framtida intékter och kostnader maste vi lita till formégan att
gora tillforlitliga prognoser. Dessa maste bygga pa vid virderingstillfallet kdnda for-
hallanden i kombination med de forindringar i forutsdttningarna som kan tinkas
uppkomma. Antalet paverkande faktorer dr emellertid mycket stort och deras effekt
1 olika kombinationer mycket komplicerad. Det méaste darfér alltid finnas utrymme
for olika uppfattningar och stor tveksamhet vid forsok till objektiva stallningstagan-
den. Hur skall man t.ex. kunna precisera effekten av en forutsedd jordbrukspolitik
pa jordbrukets produktpriser eller av hyresregleringens eventuella avskaffande pa
hyrorna i Stockholms innerstad?

Avkastningsmetoderna kriver inte bara en uppskattning av framtida intikter och
kostnader, utan ocksd en fordelning i tiden av dessa belopp. For berikning av nu-
virdena 4r det ju nédvindigt att kidnna till vid vilken tidpunkt de olika beloppen
utfaller.

Tidsférdelningen varierar i hég grad med den fastighetstyp, som avses vid virde-
ringen. I figur 3 ges exempel pa olika modeller for tidsférdelningen.

Den enklast tinkbara modellen aterfinnes i figur 3 a. De arliga intdkterna och
kostnaderna &r konstanta och antagas utgé under all framtid. Fastighetens virde kan
under sadana forhallanden berdknas enligt ett formelmassigt mycket enkelt kapitali-
seringsférfarande.

Figur 3 b ger exempel pa fall, dir man raknar med att intikter och kostnader
utgar under all framtid, men sprangvis forindras efter visst antal ar, t.ex. pd grund
av forutsedd dndring av fastighetens anviandning vid denna tidpunkt.

Figur 3 c bygger pa antagandet att intdkter och kostnader utgar under begrinsad
tid. Sasom antytts i figuren finns déarvid ofta anledning att rdkna med att visst rest-
vérde kvarstar vid denna tidpunkt. Modellen finner sin anvindning exempelvis vid
vardering av en hyresfastighet med begriansad aterstdende livstid. Restvirdet utgores
da av tomtmarkens virde vid den tidpunkt, di den vid viarderingstillfillet existe-
rande byggnaden far ge vika for nybyggnad.
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Arliga intdkter (i)
resp. kostnader (k)

Figur 3 a. Tid

AArliga intakter (i)
resp. kostnader (k)

Figur 3 b. n Tid

Arliga intakter (i)
resp. kostnader (k)

R
Figur 3 ¢. ) e
Arliga intakter (i)
resp. kostnader (k)
R
Figur 3 d. ‘ nd

Arliga intakter (i)
resp. kostnader (k)

Figur 3 e.

Modeller for intikters och kostnaders tidsfordelning for skilda fastighetstyper och varderings-
situationer vid virdering enligt avkastningsmetod (se texten).
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Figur 3 d utgor en vidareutveckling av féregaende modell med mera realistiska
antaganden rorande intdkternas (hyrornas) och kostnadernas variation under en
hyresfastighets varaktighetstid.

Figur 3 e forutsitter periodiska variationer framfdrallt av fastighetens intikter.
Denna modell kan hianféras till den situation, som foreligger betridffande ett enskilt
skogsbestands utveckling, och belyser i stort sett principen f6r virdering av skog en-
ligt de s.k. tabellmetoderna.

Den provkarta pa olika modeller for intdkters och kostnaders tidsférdelning, som
lamnats i figur 3, ger en belysning &4t den mingd varianter, som kan tidnkas fore-
ligga. De olika modellerna, som finner sin tillimpning for skilda fastighetstyper och
varderingssituationer, ger ofta rent tekniskt upphov till speciella virderingsproblem
— med anvidndande av skilda formeluttryck fér berdkningarna etc. Dessutom &r
givetvis arten av intdkter och kostnader for olika slags fastigheter synnerligen mang-
skiftande. Principen dr dock densamma for all virdering enligt avkastningsmetoder
— intakter och kostnader skall faststillas och tidsférdelas, varefter viardet definitions-
missigt erhalles som summan av de arliga nettoavkastningarnas nuvirden.

Ett synnerligen vasentligt stillningstagande i detta sammanhang géller den rénte-
sats ,efter vilken nuvirdesberdkningen skall ske. Problemet kan ocksé formuleras som
frigan om vilket krav pa forrintning av fastighetskapitalet, som bor stillas i den
speciella viarderingssituationen. Detta 4r en stdndigt aktuell fraga, och den har varit
foremal for ingdende diskussion sarskilt i expropriationssammanhang. Meningarna
kan, helt naturligt, vara synnerligen delade. Hér kan endast den hogst allminna re-
kommendationen ldmnas att rintesatsen bor bestimmas mot bakgrund av dels kost-
naden for upplaning av kapital i samband med fastighetsférvarv dels den férrantning
som skulle kunna erhéllas vid alternativa placeringsmojligheter {f6r kapitalet.

Produktionskostnadsmetoder

I vissa fall, sdrskilt vid virdering av byggnader eller andra tekniska anldggningar,
har man — som inledningsvis ndmnts — anledning att grunda bedémningar rérande
vardet pa kostnaden for anskaffning av anliggningen i fraga, d.v.s. pa dess produk-
tionskostnad. Det f6rsta problemet blir i dylika fall att faststdlla denna produktions-
kostnad.

Flera tillvigagingssitt dr tankbara. Ett sitt vore att genomféra en noggrann och
detaljerad kostnadsberikning av samma typ som normalt gores infér en nybyggnad.
Oftast far det nog emellertid anses tillrdckligt att anvinda enklare tumregler, grun-
dade pa erfarenheter rorande byggnadskostnaderna ridknade per kvadratmeter bygg-
nadsyta eller kubikmeter byggnadsvolym.

Vid virdering t.ex. av industribyggnader i fastighetstaxeringssammanhang anses
dven dessa tumregler onddigt komplicerade for bestdmning av produktionskostna-
derna. Man utgér hellre fran vad det en géng verkligen kostat att uppféra anligg-
ningen (den historiska produktionskostnaden). Genom upprikning av dessa kost-
nader med hjilp av tillimpligt byggnadskostnadsindex anser man sig fa en tillrdckligt
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klar uppfattning av produktionskostnaderna vid virderingstillfallet, d.v.s. vad det
skulle kosta att di ersitta de befintliga byggnaderna med nya av jamngod stan-
dard etc.

Dagens produktionskostnad f6r en byggnad brukar dven bendmnas byggnadens
ateranskaffningskostnad eller dess nyvirde. Nyvirdet dr emellertid knappast nagot
riktigt uttryck for den befintliga byggnadens virde — byggnaden 4r ju inte langre
ny. Nyvirdet maste alltsd pa lampligt sitt reduceras med hénsyn till den uppkomna
vardeminskningen, som i sin tur beror pa successiv fOrslitning och uppkommande
brister i modernitet m.m. Efter denna reduktion erhalles ett mera adekvat uttryck
for byggnadens virde i befintligt skick, d.v.s. byggnadens nuvdrde.

En schematisk framstillning av principerna vid virdering enligt en produktions-
kostnadsmetod lamnas i figur 4. Figurens vanstra halft antyder hur man med ut-
giende fran en historisk anskaffningskostnad, A kr., r 1940 via upprikning med
byggnadskostnadsindex faststiller en produktionskostnad (&teranskaffningskostnad
eller nyvirde), B kr., vid varderingstillfallet.

Det salunda faststillda nyvérdet, B kr., tas ddrefter — se hogra delen av figuren
— till utgéngspunkt fér en bestimning av byggnadens nuvirde genom reduktion for
uppkommen virdeminskning pa grund av byggnadens alder och bruk. Reduktionen
bestdimmes med anvidndande av nidgon form av avskrivningsmodell. I figuren har
avskrivningsférloppet givits enklast tdnkbara form, ndmligen en konstant (ratlinjig)
avskrivning under byggnadens tinkta livstid (i figuren 60 ar). Enligt figuren er-
haller dirvid den ca 30 &r gamla byggnaden ett nuvirde av C kr.

Kostnad /vdrde
/ N
/ AN
/
. e/
/ (%
Q&"’, \6\4'/;",
&/ %,
Ny \9\9;-.
¥ 7
Qo// b@ %o
/// \
\\
Akr Ckr ~
AN
. . N , J . . N
1940 1950 1960 1970 10 20 30 40 50 60 Ar
Tid Alder

Figur 4. Modell for principerna vid virdering enligt produktionskostnadsmetod (se texten).
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I andra sammanhang kanske man hellre féredrar avskrivningsférfaranden, som
ger en med aldern tilltagande eller avtagande virdeminskning. Vidare brukar man
girna anvédnda sig av en regel som siger att en byggnads virde inte kan ga ner till
noll, s& lange den fortfarande fungerar och &r i bruk, 4ven om den skulle vara ildre
an vad den anvinda avskrivningsmodellen forutsitter i friga om byggnadens maxi-
mala livslangd.

Virdering vid fastighetstaxering

I kommunalskattelagen har angivits de allménna principer efter vilka virden skall
asittas fast egendom vid fastighetstaxering. Salunda sdgs 1 9 § kommunalskattelagen
att taxeringsvirde skall asittas till belopp, som provas utgbra taxeringsenhetens
virde efter ortens pris (allmidnna saluvdrdet). Omrade, som utgéres av skogsmark
och vixande skog, skall dock upptagas till det virde det kan anses dga vid uthalligt
skogsbruk. Denna senare formulering antyder att det bér vara fraga om nigon form
av avkastningsvirde.

I anvisningarna till nyssndmnda paragraf ges nirmare regler fér forfarandet vid
asittande av taxeringsvirden. Bl.a. preciseras fastighetens virde efter ortens pris
sasom det belopp, som en forstindig kopare kan antagas vilja betala for fastigheten,
om den tinkes sild inom den kundkrets, som fér en dylik egendom kan antagas vara
att parakna, och kopt for ett med hinsyn till fastighetens beskaffenhet lampligt ut-
nyttjande.

Kommunalskattelagen forutsitter alltsd som huvudregel att taxeringsviardena bor
aterspegla marknadsvirdena. Vid virderingen skall dirfér stor hinsyn tagas till
faktiskt betalda kopeskillingar. Vid sidan hdrav méste man dock — enligt anvis-
ningarna till lagen — beakta andra forhéllanden, som kan tjdna till ledning for
bedémandet av det allminna saluvirdet, sasom fastighetens avkastning m.m.

Det dr alldeles uppenbart att de i det foregaende beskrivna virderingsmetoderna
endast i undantagsfall kan komma till direkt anvindning vid den massvirdering det
ar friga om vid allmén fastighetstaxering — dértill saknas bade tid och personella
resurser. Sarskilda schabloniserade rutinmetoder méste tillgripas i taxeringssamman-
hangen. Sadana rutinmetoder har alltid anvénts vid fastighetstaxeringarna och infor
1970 ars allminna fastighetstaxering har de vidareutvecklats inom fastighetstaxe-
ringskommittéerna med utgangspunkt fran givna regler och den speciella situation
som foreligger. Bakom utformningen av metoderna ligger emellertid sa langt som
mojligt 6verviganden av den typ som refererats ovan.

Vid taxeringen kommer silunda principerna bakom alla de tre metoderna fér
uppskattning av en fastighets virde — ortsprismetoder, avkastningsmetoder och
produktionskostnadsmetoder — till anvdndning i mer eller mindre renodlad form.
Detta framgar dven av nedanstdende tabellariska uppstillning, som forsoker ge en
oversikt over hur schablonmetoderna for taxering av fastigheter i vissa fall knyter
an till de tre metoderna for fastighetsvirdering.
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Avkast-  Produktions-  Oklara
nings- kostnads- schablon-
metoder metoder metoder

Fastighetstyp/ Ortspris-
delvirde metoder

Jordbruksfastighet
Aker och byggnader {
Betesmark O
Skogsbruk )
Ovrig mark O
Sérskilda tillgngar O O
Exploateringsvérde (

Annan fastighet

Markvirde L

Byggnadsvirde
Villabyggnad ® + O
Hyvreshus [
Industribyggnad
Viaxthus

Kraftverksfastighet O O

Taktfastighet O ®

Exploateringsfastighet ()

Anvindningen av skilda metoder av olika principiell uppbyggnad far ses som en
praktisk atgard i syfte att underlitta taxeringsarbetet och ni fram till bista méjliga
resultat i friga om jamnhet och tillférlitlighet. Det 4r dock viktigt att halla fast vid
avsikten med taxeringen, som #r att bestimma fastighetens allménna saluvérde.
Denna avsikt maste vara avgorande och de olika metoder som hér antytts dr bara
olika vdgar att nd fram till detta allménna saluvirde.
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