Markvirde for annan fastighet

Av bveringenjér Bertil Hall

Totalvardet av en bebyggd fastighet konstitueras i normala fall av “avkastningen”
fran bade marken och byggnaderna, d.v.s. fran helheten. Detta medfér att en
uppdelning av totalvirdet i ett markvirde och ett byggnadsvirde inte kan goras
utan att man definierar vad som skall hdnféras till de bada delvirdena.

Enligt kommunalskattelagen torde med markvirdet f6r en bebyggd fastighet bdra
forstas vardet av en likartad fastighet i obebyggt skick. For en obebyggd fastighet
eller fér en fastighet, vars byggnader &r saneringsmogna, dr markvirdet lika raed
totalvérdet.

Vid asittande av markvirde boér man siledes utgd frin ortens pris pa obebygzda
tomter. Om forsiljningar av obebyggda tomter ej skett och uppgifter inte kan
himtas frdn andra likartade omraden, kan man vid virderingen i vissa fall ta
kommunens kostnad f6r fardiga tomter till utgéngspunkt.

I vissa omraden kan en dubbel prisniva férekomma pé det sdttet att kommunen
séljer tomter enligt en prisnivd och enskilda markégare till en annan. Vid val av
taxeringsnivd boér man i detta fall i princip beakta bada prisnivderna och géra
en avvigning mot bakgrund av frekvensen av kép enligt de bada nivaerna. Detta
forfarande bor dock inte utan nirmare analys tillimpas d& kommunens f{orsilj-
ningar kan sdgas vara subventionerade och skett enbart till personer som en lingre
tid véantat pa4 mojlighet att kdpa tomt, eftersom priset ddrvid ofta inte kan anses ge
uttryck for marknadsvirdenivin. Motsvarande giller d& enskild markdgare genom
markmonopol kan tillimpa oskiligt hdga priser.

Mark som &dr upplaten med tomtrdtt synes béra taxeras med samma utgings-
punkter som nyss sagts. Vardet bor salunda inte bestdmmas genom kapitalisering
av den utgaende tomtrittsavgilden.

Villafastigheter m. fl.

Vid berdknande av markvirde for villafastighet m.fl. smé&husfastigheter bér hin-
syn i forsta hand tas till ldge och anvindningssitt (d.v.s. om fastigheten dr avsedd
for ex. friliggande villa eller f6r radhus). Darutéver bor beaktas om tomtstorleken
avseviart avviker frdn det normala. Aven andra omstindigheter t.ex. om anslut-
ningsavgifter o. d. erlagts kan paverka virdet, men dessa syns bora beaktas endast
da de har sirskild tyngd.

Normalt bor en direkt virdebestimning av tomten i dess helhet efterstrivas. Vir-
det bor séledes om mojligt inte bestimmas med utgangspunkt fran ett pris per
kvm.

I flertalet fall torde markvirdet (ortspriset f6r obebyggda tomter) vara si osikert
att det inte 4r mojligt att géra en sidkrare bestimning 4n att hdnféra taxeringsen-
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heten till en viss virdeklass, d. v.s. att skilja pa 15.000-kronors tomter, 20.000-kro-
nors tomter o. s. v. Detta géller frimst i omraden med bebyggda fastigheter. En nog-
grannare virdeangivelse dn i hela 1.000-tal kronor torde ytterst sdllan ,vara
motiverad.

For att underlitta bestimmandet av markvirdet for de enskilda fastigheterna
avses att markvédrdekartor skall upprittas. Markvirdekartorna bor utvisa det to-
tala markvirdet f6r en normaltomt i olika ldgen och med skilda anvdndnings-
andamal. Normaltomtens egenskaper bor vara klara och entydiga, s att FTN
kan bedoma i vilka fall en korrigering maste ske. Da det giller fastigheter for
permanentboende synes det ofta lampligt att tilligga normaltomten féljande egen-
skaper.

1. Genomsnittlig storlek fér omradet.

(Denna storlek bor anges pa markvardekartan i 100-tal kvm.)

2. Anslutnings- och gatukostnader erlagda.

3. Tradgardsanlaggningar av normal omfattning.

4. Normal markbeskaffenhet.

5. Byggnadstekniska forutsidttningar normala.

Som tidigare berorts torde det i forsta hand vara avvikelser i storlek som motiverar
en korrigering. Som allménna riktlinjer torde kunna sdgas att nagon korrektion
normalt inte torde vara erforderlig, om taxeringsobjektets areal inte understiger 80
% av normaltomtens storlek eller inte Gverstiger densamma med mer 4n 30 %. Vid
storre avvikelser synes en korrektion med ca 20 % av viardet vara motiverad.
Skulle tomten vara si stor att den 1 realiteten 4r delbar, synes dock en upprikning
av normaltomtens virde med ca 60 % kunna aktualiseras. Om sarskilda virde-
klasser anvindes bor erforderlig korrektion p&d grund av att den enskilda tomten
over- eller understiger normaltomtens storlek ske genom att den hinférs till vir-
deklassen narmast ver eller under normaltomtens.

Lamplig kartskala for markvirdekartorna torde vara 1:4000—1:5000. I vissa
fritidsomraden synes kartskalan 1:10—20.000 (eller undantagsvis 1:50.000) vara
tillrdcklig for att entydigt kunna redovisa riktlinjerna for bestimmandet av mark-
vardena.

Hyreshus- och affdrsfastigheter

Markvirdet f6r hyres- och affirshus paverkas normalt av liget och den tillatna
byggnadsrattens omfattning och férdelning p& bostdder, kontor och butiker.
Aven extraordindra grundlidggningskostnader och anslutningsavgifter o.d. som e€j
erlagts kan inverka pa vérdet. Andra faktorer an dessa torde endast i undantags-
fall paverka markvirdet si patagligt att hinsyn hirtill behdver tagas i taxe-
ringssammanhang.

Det torde med hinsyn till de varierande forutsittningar som férekommer pa
olika orter inte vara mdjligt eller lampligt att — som da det giller villafastighe-
ter m. {l. — rekommendera ett enhetligt tillvigagangssitt vid asittande av mark-
varde och upprittandet av markvardekartor.
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De tvi omstindigheter som frimst bor paverka valet av tillvigagangssitt dr dels
hur saluvidrdet normalt utbildats i en ort, dels vilka mojligheter som finns att
bestimma den tilldtna byggnadsrittens omfattning.

Inom vissa perifera omriden med lagt markutnyttjande eller centrala omréden
utan verklighetsbetonade detaljplaner uttryckes ortens pris pa mark ofta som
ett viarde per kvin tomtyta. I dessa fall bér dven taxeringen ske p& motsvarande
satt och markvirdet saledes i princip berdknas som produkten av tomtarealen
och ett enhetsvirde per kv tomtyta.

Eftersom byggnadsritten i flertalet fall inte 4r proportionell med tomtytan blir
det allt vanligare att ortens pris uttrycks som ett virde per kvm tillditen vaningsyta
ovan mark enligt géllande stadsplan.

Endast i ett fatal stdder finns uppgifter om den tillitna byggnadsritten f6r de
enskilda fastigheterna att tillgd. Dér sa 4r fallet bor dessa uppgifter givetvis ut-
nyttjas. Om endast totala byggnadsritten finns, bor markvirdet beriknas som
produkten av véningsytan och ett enhetsvirde per kvm véaningsyta ovan mark.
Om #ven uppgifter om byggnadsrittens uppdelning pé olika anvindningssitt
(bostader, kontor och butiker) finns tillgdngliga, kan det vara enklare att ange
ett enhetsvarde for varje anvindningssitt.

I samband med taxeringen torde man endast kunna bestimma byggnadsritten
for ett begriansat antal taxeringsenheter. For Ovriga fastigheter 4r man saledes
nodsakad att gdra en schematisk berZkning av véningsytan med utgingspunkt
frdn den totala ligenhetsytan inom befintliga byggnader. Harvid méaste man
givetvis beakta att denna inte alltid kan anses representativ for det byggnadssitt,
som skulle aktualiseras vid nybyggnad. I byggnader av normal utformning torde
man kunna forutsitta att tilliten vaningsyta vid nybyggnad ar 25 % stbrre in
ligenhetsytan 1 befintlig bebyggelse. (I vissa fall kan en grov kontroll av den pa
detta sitt framriknade vaningsytan ske med hjilp av ett bedomt tomtexploaterings-
tal.) P& detta sdtt kan man f3 en uppfattning om den totala tillitna bebyggnads-
ritten. Diremot synes man inte kunna gora ndgon uppdelning av denna pa
olika anvindningsomriden med ledning av taxeringsenhetens aktuella anvind-
ning. En sidan méste géras med utgangspunkt frdn allminna bedémanden om
fastighetens ldge.

Vad nu sagts leder till att markvirdekartorna kan f& olika utformning varvid
atminstone tre olika typer kan urskiljas. ‘

1. Kartor som visar hur markvérdet, uttryckt per m2 vy tillditen byggnadsritt for
bostdder, kontor och butiker, varierar med olika lage.

(En sddan markvirdekarta fordrar att uppgifter om de enskilda taxeringsenheter-
nas byggnadsritt, férdelad pd motsvarande utnyttjande-former, finns att tillga.)

2. Kartor som visar hur markvirdet, uttryckt per m? vy tilliten byggnadsritt
ovan mark, varierar med olika ldge.

(Denna markvirdekarta fordrar att uppgifter om de enskilda taxeringsenheternas
totala byggnadsritt finns att tillga eller kan bedémas med utgingspunkt fran befint-
lig bebyggelse.
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En svarighet i detta fall 4r hur man skall beakta, att byggnadsrittens procen-
tuella fordelning pé olika anvindningssitt varierar forutom med ldget dven med
hushéjden. Det kan antingen ske vid upprittandet av markvéirdekartan eller
vid taxeringen. Jag tror att det senare kommer att bli vanligare, d. v.s. att mark-
vardekartan utgér fran det normala véningsantalet inom olika omraden.)

3. Kartor, som visar markvirdet, uttryckt per m2 tomtyta.

(Denna markvirdekarta fordrar endast uppgifter om tomtarealen. Svarigheten i
detta fall ligger dari att den som gér markvardekartan méste beakta savil byggnads-
riattens procentuella fordelning pa olika anvidndningssdtt som byggnadsrattens om-
fattning.)

Industrifastigheter m.fl.

Ortens pris for tomtmark for industri torde vanligen uttryckas per kvm tomtyta
men dven kvm vaningsyta forekommer. Négra principiella skillnader gentemot
vad som sagts betriffande hyres- och affirshus torde inte finnas. Lamplig kart-
skala for markvidrdekartorna synes vara 1:4000—1:5000, men man bor givetvis
inte vilja storre kartskala &n som behdvs f6r en tydlig redovisning av skilda
omréaden.

Exploateringsfastigheter

Taxering av exploateringsfastighet skall i princip ske pé samma sitt som redovi-
sats av lantbruksdirektér Skoéld betriffande exploateringsviarde f6r jordbruks-
fastighet. Aven i detta fall bor silunda planerings- och virderingssituationen
klarldaggas.

Bestdmningen av exploateringsfastigheters virde och jordbruksfastigheters exploa-
teringsvirde bor ske i ett sammanhang. Detta innebér att markvirdekartor lampligen
bér upprittas gemensamt for dessa bada fastighetstyper. Kartorna utvisar lampligen
det totala taxeringsvirdet (vid utnyttjande for bebyggelse) uttryckt i kr/m2. Taxe-
ringsvardenivans beroende av planerings- och varderingssituationen maste saledes be-
aktas vid markvardekartans upprittande.

Planerings- och virderingssituationen redovisas inte pa sjilva markvardekartan
utan pa en sirskild inventeringskarta (jAmfor {6ljande avsnitt).

Vid upprittande av detta slags markvirdekartor instdller sig en rad olika
svarbemistrade fragor. Troligen kommer dessa kartor att bli de svaraste att upp-
ratta. De torde emellertid vara ett ofrankomligt hjdlpmedel nér det géller att erhalla
erforderlig Gverblick 6ver ifragavarande problem.

Arbetsmetodik for markvédrdekartorna

Arbetet med markvirdekartorna kan lampligen uppdelas i tva led; det forsta ett
upprittande av en inventeringskarta, det andra utformningen av markvirdekar-
tan.

Arbetet med inventeringskartan bor paborjas s snart som méjligt med framta-
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gande av kartunderlag och inférande pa detta av representativa kopeskillingar
frén de senaste aren, tomtrittsupplatelser o. dyl.

Ftomb skall 1 forsta hand s6ka f& dessa uppgifter fran myndigheter och institu-
tioner som har tillgang till dessa, t.ex. fastighetskontor, kommunal bostadslane-
myndighet, ldnsbostadsndamnden och lantméteriet. Andra killor ar lagfartsbevis
och kartoliner. Man bér om moéjligt anvinda samma kartunderlag for denna
inventering som for den redovisning av gillande plan- och byggnadsbestimmelser,
som berorts 1 handledningens avsnitt I:2 f6rb. atg. och 1:4 atg. u. tax. arb.

Det bor sdrskilt podngteras att inventeringen av gillande plan- och byggnads-
bestimmelser giller endast sidana planer och bestimmelser som har péataglig be-
tydelse for markvdrdena och som Ftomb och FTN alltsd méste kdnna till vid
upprdttandet av markvardekartan och &sidttande av markvérde. Inventerings-
kartan svnes endast behéva upprittas i ett ex, daremot kan det t. ex. d& det giller
exploateringsfastigheter vara lampligt att dela upp redovisningen pa flera
kartor eller kartkalker.

Det egentliga arbetet med markvirdekartan torde komma igang f6rst sedan
FPN:s anvisningar faststillts dven om visst forarbete kan ske. Senast i detta
sammanhang maste samrad forekomma med FTN i frigor rorande t. ex. omrades-
avgransningar och intervaller fér markviarden. FTN skall prova och godkanna
de genom Ftomb:s medverkan upprittade forslagen till markvirdekartor med
ddrpa angivna vardeuppgifter att liggas till grund for det fortsatta taxeringsar-
betet.
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