Byggnadsvirde for hyreS-
och affirsfastigheter

Av byrddirektor Birger Gunnarsson

Av anvisningarna till 9 § punkt 1 kommunalskattelagen framgar att en avkast-
ningsmetod kan komma till anvindning vid taxering av annan fastighet, dzven om
man 1 princip soker bestimma ett marknadsvirde. Detta ar vad som har skett be-
traffande hyres- och affarsfastigheter eftersom en sidan metod har visat sig lamp-
lig for detta slag av fastigheter. Olika virderingsmodeller har tillimpats och fore-
kommande berdkningssitt kan karakteriseras som bruttometoder eller nettometoder
beroende pd om det dr en brutto- eller nettoavkastning som ldgges till grund for
kapitalisering. Skillnaden mellan brutto- och nettoavkastning 4r som bekant att den
forra endast avser hyresintdkterna medan den senare utgér skillnaden mellan hy-
resintdkterna och drifts- och underhéllskostnaderna.

Nir det 4r fraga om att sdka en fastighets virde giller naturligtvis att man bor,
oavsett anvdnd metodik, ta hinsyn till alla i sammanhanget relevanta virdefak-
torer. Man kan da fraga sig om de bada nidmnda metoderna kan uppfylla detta
krav. Nettometoden uppfyller detta krav, di den tar hinsyn till bade intdkts- och
kostnadssidan, byggnadens livslingd och markvirdets storlek. Om man vid brutto-
metoden viljer bruttokapitaliseringsfaktorn si att den beaktar dessa omstindighe-
ter kan denna metod ocksd anses uppfylla det uppstillda kravet. Om man dére-
mot vid bruttometoden bestimmer bruttokapitaliseringsfaktorn mera schematiskt
riskerar man att f ett i motsvarande méin simre varderingsresultat. Allmént kan
dérfor om asittande av byggnadsvirde sigas att oavsett anvind metodik bor i for-
sta hand hyresavkastningens storlek tjana till ledning men 4ven drifts- och under-
héllskostnaderna, byggnadens &lder, markvirdets storlek och rantekravet maste be-
aktas.

Den hyra som ldgges till grund for vérderingen bér i princip vara den nu utgaen-
de hyran eller ndrmare bestamt hyran den 1 oktober eftersom detta datum vanligen
ligger till grund f6r hyresavtal. Om denna hyra inte ar kand viljes den vid dekla-
rationstillfillet utgdende hyran. Inom orter dir hyresreglering finns kan foreligga
férvintningar om regleringens avskaffande och héjning av hyresnivan pa ett sidant
satt att fastigheternas vdrden paverkas. Friga uppkommer hir i vad mén hinsyn
till sadana férvantningar skall tagas. Om man t.ex. genom k&peskillingsstatistik
kan konstatera att en sidan virdepéverkan har skett bor den beaktas vid taxering-
en. Aven i de fall nir sidant hansynstagande sker bér virderingsmetodiken emel-
lertid utformas s att den nu utgiende hyran ldgges till grund for virdeberdk-
ningen. Till grund f6r vardeberdkningen bdr liggas den totala utgdende hyran,
d. v. s. hela det belopp, som hyresgist har att erldgga till hyresvirden. Detta inne-
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béar att hyran normalt inkluderar kostnaderna fér uppvarmning utom i de fall 13-
genhet uthyres kall.

I deklarationsblanketten skall alltid anges den totala hyran. Inom hyresreglerad
ort skall dessutom bashyran anges. Om deklaranten endast uppgivit bashyran kan
den totala hyran berdknas genom att till bashyran lagges s. k. generellt hyrestillagg
och branslekostnaderna. Om det i bashyran redan ingar viss del av brinslekostna-
derna (s. k. fredsbrinsle), vilket skall framga av deklarationsblanketten, skall till bas-
hyran endast ldggas skillnaden mellan den totala brénslekostnaden och fredsbrinslet.

Det s. k. fredsbrinslet utgoér ca 2 kr/kvm ly. For 6verslagsmissiga berikningar
kan foljande uppgifter om de totala branslekostnaderna anvindas.

60-talshus . ... ... ... 4 kr/kvm ly
0. 5 5
A0- 6 s 3
30- ., och dldre ........ . ... . i 7 5y

Det generella hyrestillaggets storlek framgar av foljande tabell, som 4r himtad
fran Statens hyresrads cirkuldr nr 157. Tilligget utgér sdlunda med viss procent pa
bashyran.

A. Statligt beldnade fastigheter

Hyresh6jning i procent

Ligenheter firdigstillda Bostadsligenheter Lokaler (andra ligen-
heter 4n bostider)
Fore ar 1942 ... ... . i 9 9
1942—1951 ... .. e 8
1952—1957 ... e 7 7
1958—1966 . ... ... . .. 4 7
1967—1968 . ...t i i 2 2

B. Ovriga fastigheter

Ligenheter fardigstdllda Hyreshdjning i procent
Fore ar 1942 ... . e 9
1942—1951 ... ...l e 8
1952—1966 .. ... i e 7
19671968 . ... e e 2

Betriffande bostadsrattsféreningars fastigheter férekommer 1 allménhet inte upp-
gifter i deklarationerna om hyror f6r medlemmarnas bostidder. En uppskattning av
hyran 4r darfér nédvindig. Uppskattningen bor ske med ledning av bruttohyran
for likaldriga fastigheter med motsvarande standard och jamférbart lige.

Som tidigare nimnts bor hansyn tas till drifts- och underhallskostnaderna. Upp-
gift om dessa kostnader skall ocksa ldmnas i deklarationsblanketten. Med hansyn
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till att det ofta torde foreligga svarigheter for markidgarna att uppskatta dessa
kostnader torde man lampligen till grund {6r virdeberdkningen i f6rsta hand lagga
allman erfarenhet om dessa kostnaders storlek. Vid uppskattning av kostnaderna
bér observeras att de korresponderar med de hyror som &satts. Detta innebdr att
kostnaderna liksom hyrorna normalt kommer att inkludera varmekostnader.
Byggnadens alder eller réttare sagt dess aterstdende livslingd 4r av betydelse for
virdet, d& den dr avgdrande for det antal arsavkastningar som skall kapitaliseras.

Klassificering

Byggnad skall klassificeras med avseende pa aldern. Som huvudregel giller att in-
delningen i aldersklasser sker pa samma sitt som for smahus. Vissa specialregler
tillkommer emellertid. P4 grundval av uppgift om byggnadsar och antagande om
viss livsldingd — i foreliggande sammanhang 60 ar — kan &terstaende livslingd i
allminhet bestimmas. For aldre byggnader exempelvis en byggnad som ar uppférd
ar 1900 kan denna regel inte tillimpas. I dessa fall méaste den aterstdende livsling-
den uppskattas direkt. S skall ske f6r aldersklasserna 7, 8 och 9 genom att bygg-
naden 3sittes ytterligare en aldersklassiffra pa f6ljande sitt.

Aterstdende livslingd Klassiffra
Mer 40 15 Ar .o e 1
Mellan 50ch 15 &r ... oo 2
Mindre Gn 5 8- ..ttt e e 3

Om inte sarskilda skil foranleder annat sittes siffran 1 i alderklass 7 och siffran
2 1 aldersklasserna 8 och 9. En sammanstillning 6ver &aldersklassindelningen lam-
nas i nedanstidende tabell.

Byggnadsar eller byggnadsperiod Aldersklass
1960—69 ... 1
1960—64 . ... 2
190509 e 3
195054 . . 4
194549 e e 5
1940-—44 . e 6
1930—39 ... 71, 72, 73%
192020 ... 81, 82, 83*
Fore 1920 ... o 91, 92, 93*
KanejbestAmmas . .......ooiiiii i i i e 0

* Beroende pa beddmningen av aterstdende livsldngd.

Reglerna f6r hur hinsyn skall tagas till f6rekommande ny-, till- eller ombyggnader
vid 4ldersklassindelningen 4r desamma som f6r villor. Det saknas diarfér anled-
ning att hir ga in pa dessa fragor.
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Aldersklassen skall av fastighetstaxeringsnimnderna anges pa den s. k. fastighets-
taxeringsavin. P4 denna skall dven anges den genomsnittliga hyran i kr per kvm
och ér samt l4genhetsytan i kvm dels f6r bostdder och dels {6r lokaler.

Bruttometoden

Bruttometoden innebdr i princip att hyresintdkten multipliceras med en rinte-
faktor (bruttokapitaliseringsfaktor). Metoden har vanligtvis utformats si att pro-
dukten av namnda faktorer ger det totala virdet (mark och byggnad). Av visent-
ligt intresse i sammanhanget dr hur rantefaktorn viljes. Detta bér ske sa att hin-
syn tages till visentliga virdepaverkande faktorer d. v. s. i normalfallet till drifts-
och underhallskostnaderna, till storleken pd markvirdet, till &ldern och till rinte-
kravet.

Vid det av fastighetstaxeringskommittéerna utférda utredningsarbetet har genom
avkastningsvirdeberdkningar utrénts hur ifrdgavarande rintefaktor varierar med
olika storlek pa markvirdet och drifts- och underhallskostnaderna. Resultatet av
dessa berdkningar framgar av tabell 1. I tabellen har markvirdet och drifts- och un-
derhallskostnaderna angivits i forhallande till hyran. Vid berdkningarna har for-
utsatts att taxeringsvirdena ligger pad 80 % av saluvirdesnivin. Kapitaliseringen
har skett efter 6 %. Fragan om vilken réintefot som bdr anvindas, vilken i vissa vér-

Tabell 1 Storleken pa rantefaktor A vid varierande forutsattningar

Kldersklass (se anvisn ang klassificering)
. 1,2 3,4 5,6 71, 81, 91 |72, 82, 92| 73, 83, 93
t
i oM /8 D/H /K Y b%
0,1 0,2 0,3 0,2 0,3 0,2 0,3 0,4 | 0,3 0,4 0,5 0,4 0,5 o,4 0,5 0,0
<1 11,5 10,2 9,0 | 9,9 8,7 9,4 8,3 7,1 | 6,6 5,7 4,8 349 3,3 1,7 1,5 1,3
2 11,6 10,3 9,0 {10,0 8,8 9,8 8,7 7,5 | 7,3 6.4 5,4 4,9 4,4 T.1 2,90 2,0
4 11,7 10,4 9,1 |10,2 8,9 |10,4 9,2 8,1 | 8,1 7,2 6,3 6,4 5,8 Ly 4,60 4,8
[ 11,8 10,5 9,2 (10,3 9,1 10,9 9,8 8,6} 9,0 8,1 7,2 748 742 .6 6,4 6,2
8 11,8 10,6 9,3 10,5 9,2 }11,5 10,3 9,2 | 9,€ B,QJ 9,2 8,6 2,4 8,2[
10 1.9 10,6 10.6 12,0 1o,9' 10,7' 10,6 l 1(,,:1
12 ‘12.6
>12 Byggnadsvirde = 0
Teckenforklaring: Mt = A&satt taxerat markvirde
H = totalhyra
D = drifts-och underhdllskostnader
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deringssammanhang tilldrar sig stort intresse, har i detta sammanhang en mera un-
derordnad betydelse med hinsyn till att tabellen bor stéllas in pa réatt virdeniva i
enlighet med vad som nedan angives.

Tabell 1 innehéller silunda rintefaktorer (bruttokapitaliseringsfaktorer) som
multiplicerade med hyran ger totalvdrdet. (Som framgér av rubriken till tabellen
har réntefaktorn kommit att kallas rédntefaktor A.) Om man i stillet vill ha rédnte-
faktorer som direkt ger byggnadsvirdet kan detta litt erhallas genom att samtliga i
tabell 1 upptagna réantefaktorer minskas med det mot resp riantefaktor svarande
forhéllandetalet M , /H.

I allminhet torde inom en ort forhallandetalet D/H vara relativt konstant for
varje aldersklass. I sddana fall kan, nir de {6r &ldersklasserna tillimpliga férhallan-
detalen bestamts, tabellen 6ver rantefaktorerna forenklas till att omfatta ett mindre
antal kolumner. I tabell 2 har en sadan férenkling skett.

Tabell2 Rdéntefaktor A

Rldersklass

M

_t

H 1,2 3,4 5,6 71,81,91 72,82,92 73,83,93
<1 10 8% 8% 5% 4 1%
2 10% 9 8% 6% 5 3

4 10% 9 9 7 6% L%
6 105 9 10 8 8 65
8 105 9 10% 9 9 8
10 |10% 11 10%
>10 Byggnadsvdrde = 0

I vissa fall kan friga uppkomma att med hinsyn till sirskilda omstindigheter
taga hansyn till férvintningar om en framtida hyresdndring. Ett exempel pa en
sddan situation dr att marknadsvardena inom hyresreglerad ort paverkas av férvant-
ningar om att regleringen skall upphora och att hyrorna i samband dirmed skall
hdjas. Om ett sddant hinsynstagande skall tagas bor det ske genom en korrektion av
rantefaktorn A. I f6ljande tabell har en sammanstéllning 6ver denna korrektion in-
tagits.
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Tilligg till rantefakior A vid hdnsynstagande till forvintade hyresindringar

(korrektionen ir positiv vid hyreshdjning och negativ vid hyressankning).

Aldersklass
Kalkylerad hyresindring 1,2 3,4. 56 71,81,91 72,82,92 73,83,93
G 0,6 0,6 0,6 0,5 0,3 0,1
10% ..o 1,3 1,2 1,2 0,9 0,6 0,2
15% oo 1,9 19 1,7 1,4 0,9 0,3
2090 o 2,6 2,5 2,3 1,8 1,2 0,4
25 G e 3,2 3,1 2,9 2,3 1,5 0,5
3090 oo 3,8 3,7 3,5 2,8 1,8 0,6

Vid tillampningen av tabell 2 uppkommer ocksi fradga i vad mén man bér ta
sdrskild héansyn till varierande beléningsférhallanden. Darvid ar i forsta hand den
statliga bostadslanegivningen av intresse. Tidigare innebar denna en inte obetydlig
rantesubventionering fran statens sida. De nya bestimmelserna for statligt 1an som
tridde i kraft vid arsskiftet 1967/68 innebér bl. a. att i princip utgér inte lingre na-
gon subvention. I praktiken dr rantan for statligt 14n négot ldgre dn motsvarande
vanligt bankldn. P4 grund av att skillnaden dr ganska liten och att det statliga la-
net till stor del ar terbetalat for dldre fastigheter ddr dldre lanebestdmmelser fort-
farande kan gilla, torde det i praktiken inte vara négon avgérande skillnad pa fastig-
heter med och utan statligt 1&n om man tar i betraktande hela den tid under vilken
lanet 16per. Inom hyresreglerad ort har det p& grund av regleringen for fastigheter
byggda under 60-talet och senare delen av 50-talet uppkommit skilda hyresnivéer for
fastigheter med resp utan statligt 1an. Hyresskillnaden utjamnar den skillnad i kapi-
talkostnader som f. n. foreligger for de olika slagen av fastigheter. Detta forhallande
innebdr att samma nettoavkastning och darmed samma varde bor foreligga for fastig-
heter med och utan statligt 1an, om de i 6vrigt ar av likartad beskaffenhet. Med en
viss schablonisering av forhallandena torde f6ljande regler kunna vara vigledande
for hur ifrdgavarande hidnsynstagande b6r ske om man inte har beligg f6r att mark-
naden reagerar pa annat sitt. Inom ort som inte har hyresreglering sker inget sarskilt
hinsynstagande. Inom hyresreglerad ort bor tabellen 6ver rantefaktor A i princip
avse statligt beldnade hus eftersom dessa utgér det helt 6vervigande antalet. For de
statligt belanade fastigheterna tillimpas huvudregeln att den nu utgéende hyran
lagges till grund f6r véarderingen. For de icke statligt belanade fastigheterna tillimpas
samma huvudregel med f6ljande undantag. For fastigheter med byggnad som upp-
forts under 60-talet eller senare delen av 50-talet anvandes inte den utgdende hyran
utan i stdllet den hyra som skulle ha utgétt, om fastigheten varit statligt belanad.

Hjilptabeller av ovanstaende typ bor, innan de anvindes, instdllas med hinsyn
till onskat taxeringsviarde for skilda fastighetstyper. Detta kan ske genom att tabel-
len prévas pa ett antal typfastigheter varvid tabellvirdena korrigeras sa att de ger
vad som {6r typfastigheterna bedémes vara riktiga taxeringsvirden.
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Tabellvdrdena torde dven nér det géller aldersklass 1 och 2 dverslagsmissigt bora
kontrolleras med ledning av byggnadskostnaderna om s& bedémes lampligt. En sa-
dan kontroll torde dérvid ske med ledning av formeln

0,8 (Bgs + M)
D + 0,051 (Bgs+M)
dar x ar rantefaktor A
Bgs ar 1965 ars byggnadskostnader

M &4r markvirdet (saluvdrdet) och
D ir drifts- och underhéallskostnader

X =

Formler for viardeberikningar

Forekommande virdeberdkningar grundar sig pa foljande samband.

V=(H=D-00g M) f(n, p) + M .ttt ittt ittt (1)
dér
V ir det totala fastighetsvirdet (mark och byggnader) i kr
H #4r hyresintdkten i kr/ar
D ir drifts- och underhallskostnader 1 kr/ar
M ar markvirdet i kr
q ar rantefoten for berdkning av markvirdets forrantning

.. . , e L.opn-1

f(n, p) dr en rantefaktor (arsrintors kapitaliseringsfaktor” ————
O.op - l.opn
n #r den tid f6r vilken berdknade avkastningar kapitaliseras (byggnadens &terstende livslingd)

p ar vid kapitaliseringen anvind réntefot
Ur sambandet (1) kan f6ljande formler hirledas

D 0.09 Mt Mt

x = 0.v (1 “T Tov ) f (n, p) + —ﬁ" ................................. (2)
= 0v (k D _Oﬂ_l\ﬂ)f( )+£ 3
y = Ov T, O n, p R R LR R R (3)

x &r bruttokapitaliseringsfaktorn som multiplicerad med den nu utgdende hyran ger det totala
taxeringsvirdet vid forvintningar om oférindrad framtida hyressittning.

y &r bruttokapitaliseringsfaktorn som multiplicerad med den nu utgiende hyran ger det totala
taxeringsvirdet vid forvantningar om viss framtida hyresindring.

Mtar det vid taxeringen &satta markvirdet i kr

v dr ett tal som anger taxeringsnivin (v = 8 innebar silunda att taxeringsvirdet utgér 80 %
av saluvirdet)

k &r ett tal som anger forvintad framtida hyresindring (k = 1,25 innebér t ex att genomsnitts-
hyran under kapitaliseringstiden forvintas vara 25 % hégre dn den nu utgdende hyran)

Ur formlerna (2) och (3) erhilles foljande samband vilket ger det tilligg (t) till brutto-
kapitaliseringsfaktorn x (dvs skillnaden mellan x och y) som bér géras vid hinsynstagande
till férvintningar om framtida hyresindringar.

t = 0, £, D)« (Km 1) oottt e e e e (4)
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