Taxering av industrifastighet

Av éveringenjor Ulf Winberg

Nya tendenser i industribyggandet

Talar man med en industriman idag om byggnadsfragor, far man inte sillan
intrycket av att byggeriet betraktas som en belastning, det allt Sverskuggande ar
processen, hanteringen fér att f fram produkten. S& smaningom bekidnner han att
nagon form av klimatskydd maste man ju ha, men det skall vara billigt, flexibelt
och nigra pelare vill man helst inte se!

Stora spannvidder betyder stora punktlaster, dir krafterna maste féras ned, och
det stiller krav pd markbeskaffenheten. Den gamla instillningen frin planerarnas
sida att industrin kunde férvisas till sekunda omraden har fatt vika, och det blir
alltmer vanligt att goda grundlaggningsférhéllanden far ett extra plus i lokaliserings-
debatten.

Det arbetas ofdrtrutet pd att gora industribyggnaderna littare och mera i fas
med maskinerna. Som exempel kan nimnas att en nirmast gigantisk leveranskapa-
citet av platprodukter haller pd att byggas upp inom landet, och det finns stora
krafter bakom marknadsforingen. Forsok gérs pa nytt med stomkonstruktioner av
jarn for att forbéttra flexibiliteten och dka byggnadstakten.

Det intensiva standardiseringsarbetet har nu boérjat bdra frukt och man har satt
igdng att saluféra “nyckelfardiga” fabriker i onskat format, efter viss planmodul och
med en relativ grad av flyttbarhet. Det 4r att férvénta, att sidana systemlGsningar
kommer att fortgd i alltmer accentuerat tempo och skapa en ny dynamik vid sidan
av hittillsvarande mera statiskt bundna system.

En speciell tendens, som férmérkts under senare ar, ar forsok till verkligt langt-
giende sparande i industribyggnadsledet. Som exempel kan nimnas ett sddant
okonventionellt tinkande som att, nir det giller mer lagerbetonande byggnader,
franga tidigare gedigna, fribarande betonggolv och i stillet siga, att det inte gor
s& mvcket, om det blir en del svackor genom sittningar, det adr betydligt billigare
att battra pa efter hand &n att sitta in stora pengar fran borjan. Ett annat exempel
frén en av véra ledande industrier. Man klir en hallbyggnad med fasadplat, an-
bringar en mineralullsisolering pa insidan och later sig néja ddrmed. Nagon genom-
gaende ytfinish behdver man inte kosta pa sig, ndr den fataliga personalen ryms i
en vil ombonad mandverhytt. Nar man far en ny process, bygger man om eller
degraderar helt enkelt byggnaden — det senare ett privilegium forbehallet ef( s(ort
industriféretag med mangfacetterad verksambhet.

Ett annorlunda betraktelsesétt géller vid den littare eller alltmer expanderande
s k. intelligens-industrin, dir miljokraven kommer i férgrunden och kan utgéra en
stimulerande produktionsfaktor i sig. Steget fran ren industri till kontor blir mycket
mindre, och lokaliseringen sker ofta till stérre tdtort. Flexibilitetskraven blir hoga
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och kostsamma att tillgodose, men riskerna for kapitalférluster kan minskas genom
tillgéng till stérre efterfragemarknad. Det dr dock angeldget framhalla svarigheterna
att inom ett industrikomplex, som inte dr studerat for lokaluppdelning, av konkur-
rens- och sidkerhetsskdl, verkstilla upplételse till annat foretag. Man &r ddrmed
framme vid marknadsaspekterna Gver huvud, men innan dessa vidare kommenteras,
aterges i det foljande en del statistiska uppgifter.

Statistik ,
Statistisk &rsbok visar varje ar bl.a. antalet “arbetsstéllen”, d.v.s. arbetsplatser med

minst 5 personer.

Industristatistik ar 1967

Typ av industri Arbets- Férvaltn.  Arbet. Summa Andel
stallen per. pers. anstillda  forvaltn.

Antal Antal Antal Antal pers. %

1Gruv ....ooiviiiiiin, 81 2.732 9.320 12.052 22,7

2 Metall och verkstad ........ 6.777 139.017 342.323 481.340 28,9

3 Jord och sten ............. 1.180 9.587 36.625 46.212 20,7

4 Trd .oeeenniinininnnnn 2678 12.210 63.741 75.951 16,1

5 Massa och papper ......... 305 11.577 49.165 60.742 19,1

6 Grafisk .................. 992 16.968 28.464 45.432 37,3

7 Livsmedel ................ 1.608 15.184 47.699 62.883 241

8 Dryckesvaru och tobak ..... 267 2.292 7.255 9.547 24,0

9 Textil och sémnad ......... 1.345 12912 62.280 75.192 17,2

10 Lider, har och gummi ..... 582 6.511 22943 29454 . 221
11 Kemisk och kemisk-tekn. ... 666 17.872 29.493 47.365 26,1

Summa 16481 246.862 699.308 946.170 26,1

Som allmin 6versikt aterges nedan en sammanfattande tabell for aren 1964—

1967.

Totalt antal 1964 1965 1966 1967
Arbetsstallen ............ ... .. .. .. ..., 16.826 16.595 16.618 16481
Industrianstillda  ...............ccovnn. 970.486 988.485 980.749 946.170

Ur marknadssynpunkt hade det varit intressant att f6lja inte bara det totala antalet
arbetsstillen utan dven férekommande nyetableringar. Problemet har uppmirk-
sammats och torde std infér en l6sning. En vigledning hitintill har utgjorts av viss
varselstatistik som férs av Kungl. Arbetsmarknadsstyrelsen.

Ett speciellt studium kan goras av andelen arbetar- resp. férvaltningspersonal.

Totalt antal 1964 1965 1966 1967

Arbetsstillen ......... ... i 16.826  16.595 16.618 16.481
Arbetarpersonal ........... ... ... 740.555 743.210 731.111 699.308
Forvaltn.personal ...................... 237.931 245275 249.638 246.862

Andel forvaltn.personal, % av all personal 24,4 248 25,5 26,1
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Uppdelningen pé personalkategorier &terspeglar i viss man férhallandet produk-
tionsyta contra kontorsyta, dock inte proportionellt efter personantal. Vid projekte-
ringsarbete foreligger som regel en strdvan att pressa in s& manga kontorsanstillda
som mdojligt per ytenhet och i praktiken brukar det sluta med 15—20 kvm/pers. P&
produktionssidan giller, som f6rut berdrts, ett variabelt och ménga ganger omvint
forhallande. Man fors6ker ofta sitta in si stor maskinkapacitet som mojligt per kvm,
men det kan vara tdmligen glest mellan dem, som ser till maskinerna. Raknar man
ex. med dubbelt s stor yta for arbetarpersonal, blir relationen att ca 15 % av totala
ytan atgar for kontor, sett som ett genomsnitt vid ca 25 % férvaltningspersonal.

For bedémning av efterfragemarknaden vad giller industrifastigheter vore det av
varde att veta i vilken grad befintliga anldggningar nyttjas savil personellt i och for
sig, som med fordelning pé t.ex. gamla och nya byggnader. Vid redigering av forslag
till ny deklarationsblankett {6r industrifastighet har vissa férberedelser gjorts for att
kunna gora en statistisk bearbetning i férutndmnda hinseende.

Virdering av industrifastighet

Virdering av en fastighet i allminhet dr mycket en fraga om vilken tid som kan
sattas till for uppgiften. Den maximala tidsdtgédngen torde man f& rikna med vid
expropriation eller motsvarande och den minsta vid mera blygsam grad av kredit-
givning. S& snart det ddremot ror sig om storre lanerisker ckar kraven omedelbart
pa mera omfattande utredning, som i maximalldget anses sammanfalla med vad som
krévs vid kép eller forséljning.

Vid virdering av industrifastighet tillkommer i regel alltid den féretagsekonomiska
bedomningen som av olika skil alltmer kommer i férgrunden och i ménga fall blir
den helt dominerande faktorn i virderingssammanhanget. Det giller for teknikern
att vara 6dmjuk infoér detta faktum och soka tillrdttaldgga sin utredning f6r en total
overblick. I ndgon dnda méste man emellertid bdrja och sjalvfallet méste teknikerns
kvalitetsbedomning och framtagning av utgangsdata tillméitas stort virde, det géller
bara att notera, att det d4r nyttan av en anldggning, som ar det visentliga, den in-
gaende mingden jdrn, betong och tegel 4r inte ointressant, men sedan dessa pro-
dukter vil byggts in, har den samlade husmassan inte nagot sjalvstandigt virde i
sig. Detta framstar som en sjalvklarhet, nar det t.ex. giller en hyresfastighet, dar
vardet av nyttigheterna direkt tar sig uttryck i hyra, som sedan formar ett marknads-
varde.

I anslutning till de storre titorterna forekommer i ritt stor utstrdckning, att lo-
kaler f6r mindre och medelstor industri tillhandahalles i s. k. industrihus eller 1 andra
byggnader, som tidigare inrymt stdrre industrier men omdisponerats f6r uthyrnings-
andaméil. Hyran for sadana lokaler varierar ganska avsevért i den reglerade mark-
naden men speglar 4nda ritt val en efterfragesituation till ledning f6r virdering pa
ett storre falt.

Aven om nigon hyresmarknad for industrilokaler inte existerar inom stora delar
av landet, kan vid virdering and& hyror uppskattas och graderas med tanke pé
forekommande kvaliteter i olika hinseenden. Férfarandet kommer bést till sin ratt
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vid mera allmint anvindbara objekt, men det har blivit vanligt, att t. ex. kredit-
institutens vdrderingsmin praktiskt taget genomgéende tillimpar hyresvirdering och
berdkning av avkastningsvarde.

Olika virdenivaer

For att ytterligare belysa varderingsfragorna kan det ndmnas, att i Norge skapats
en sirskild kar av virderingsmén, som enligt en fortldpande utgiven férteckning
godkints av en statlig tillsynsmyndighet, Forsikringsradet, i samband med foérsik-
ringsbolagens kreditgivning, bl.a. till industrin. Vérderingsménnen 4r specialiserade
pa olika avsnitt, och radet foreskriver att vid industrivirdering tre varderingsmin
utses med sakkunskap ifrdga om respektive industribyggnader, maskiner och foretags-
ekonomi.

Man arbetar regelmissigt med tva grader for varje objekt.
Grad I  Virdet av industrianliggningen vid nyttjande fér ordinarie dndamal.
Ar objektet litt eller svart att sdlja sett till nuvarande anviandning?
Grad I1 Virdet vid realisation av anliggningen (nedliggningsalternativ).
Kan objektet utan storre svarighet anvindas for annat dndamal 4n det
nuvarande?
Hirutbver gores en separat ekonomisk utredning av rorelsen med undersékning av:
Likviditet
Tillverkningskapacitet
Rintabilitet

Regelmissigt ldmnas kredit intill 50 % av sammantaget virde enligt I avseende
byggnader med mark, respektive 30 % av maskinvirde. Trots det grundliga virde-
ringsférfarandet konstaterar man en relativt stor spridning, och som exempel hirpa
aterges ett fall belyst i Nordisk Forsdkringstidskrift nr 1/19609.

Det rér sig om tre, ndgot dldre industrianldggningar, en bit fran allfarvigen.
Samtliga anlidggningar hade vidrderats av olika virderingsmén pa uppdrag av tva
kreditgivare var {or sig. Resultatet f6ljer nedan.

Anliggning Kreditgivare A Kreditgivare B
Virderingsgrad Virderingsgrad
I 1I I II

Mill. kr. Mill. kr. Mill. kr. Mill. kr.
1) Mark och byggn. ............ 7,5 44 5,7 2,6
Maskiner .......... ..., 19,3 8,4 15,5 3,7
Summa 26,8 12,8 21,2 - 6,3

2) Mark och byggn. ............ 0,480 0,375 0,360 0,190

Maskiner .................. 0,170 0,075 0,180 0,050

Summa 0,650 0,450 0,540 0,240
3) Mark och byggn. ........ . 1,3 0,7 1,1 0,6
Maskiner .............. . 4,7 1,5 1,5 0,4
Sunima 6,0 2,2 2,6 1,0
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Slutsatsen av ovanstiende kan sigas vara att oavsett virderingsménnens skilda
uppfattning om objektet, viss tendens formarks, att grad IT ger virden for mark och
byggnader = ca 50 % av grad I och fér maskiner resp. ca 30 %, d.v.s. att vid en
normal fastighetsbel&ning enligt det férut sagda lanebeloppen skulle bli = virden
enligt grad II.

I samma artikel ndmnes exempel p& extremt, praktiskt utfall.

En skofabrik fick r 1965 sina maskiner virdesatta enligt I till kr. 1.260.000:— och
enligt IT till kr. 350.000:—. Maskinerna saldes efter 1 1/2 ar for kr. 100.000:—.

En textilfabriks maskiner hade kostat 5,8 mill. kr. Virde enligt I var 3,9 mill. kr.
och enligt IT 2,5 mill. kr. Négra &r senare saldes maskinerna pad auktion for
200.000:— kr.

Nigot mer optimistiskt berittas om att vid en genomgang av en stdrre kredit-
givares laneportfolj avseende fastigheter, som forsalts under senare ar till foljd av
strukturrationalisering m.m., befanns det, att salupriset endast i ett fall lag ldgre dn
20 % under virde I. Forklaringen till detta kan endera utgbras av att marknadspri-
serna 1 gemen legat férhallandevis hogt eller far ses som ett resultat av att lane-
placering skett i utvalda objekt. I vart fall slutar den &beropande artikeln med ett
konstaterande av att kreditgivaren méste hysa tilltro till industrins f6rméaga att fort-
leva, d.v.s. varde enligt grad I far icke anses orealistiskt i allménhet, men man far
se upp och gérna skirpa kraven pd virderingsmannen.

Situationen vid fastighetstaxering

Atergdr man till den svenska marknaden och 1970 &rs fastighetstaxering ar man
framme vid problemet, hur mycket tid man kan sitta till vid taxering av industri-
fastighet, och vilka krav stiller man pa slutresultatet? Vad forvéntar deklaranten
och hur langt kan man belasta honom med uppgiftslimnande?

Ser man till situationen i Stockholm finner man att de industrisakkunniga i ge-
nomsnitt har att taxera ca 3 fastigheter/dag varvid med dag i stort sett f6rstis nigra
kvallstimmar! Besiktning fir i gorligaste man ersittas av lokalkdnnedom eller ndgot
enstaka besok.

P4 andra hall i landet behiser wan kanske inte rdkna med samma antal taxe-
ringar men & andra sidan kan objekten vara betydligt storre och mera svirfangade.
Att det vid taxeringsarbetet maste rora sig om schablonarbete dr alldeles uppenbart.

A nedanstiende skiss visas schematiskt hur tidssituationen kan se ut. Den fordrar
dock en kommentar i s matto, att till skillnad mot vanlig fastighetsvardering finnes
vid taxering i bésta fall ett relativt golt utgingsmaterial ”serverat” i deklarationen,
och det mé dven framhaéllas, att vid taxeringen man kan falla tillbaka pa viss konti-
nuitet, bl.a. via de industrisakkunnigas verksamhet.

Ortens pris

Malsdttningen 4r att skapa en anknytning till ortens pris och ett allmint salu-
virde, men resurserna sviktar. Man far sldppa pa kravet att tala om virdering i
egentlig mening och i taxeringsarbetet ligga in en skilig kompromiss. Om man
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jamfor med det norska exemplet, bér dock rimligen ett virde ligga mellan grad I
och II; ndrmare I i tdtortsregion och med riktpunkt pa II eller ligre vid speciella
objekt, ex. i svarbedémd avfolkningsregion.

Svarigheten att finna ett ortens pris for en industrifastighet giller inte bara vid
taxering utan 4r ett allmint dilemma; den bdsta anknytningen torde uppnis genom
hyresjamforelser, som foérut berorts. Saknas erforderlig sakkunskap, fir man vid
taxeringen lita till annan metodik med bibehéallen stravan till rattvisa.

Man har vanligen fatt slippa den direkta marknadsjamforelsen och vid taxeringen
tillampat den s.k. anldggningskostnadsmetoden, varigenom i vart fall viss jamnhet
ar mojlig att uppna.

Nar det géller markviardet finns det nagot storre mdjligheter till marknadsanknyt-
ning, men det 4r hir svart att f6lja en konsekvent linje pa grund av starkt varierande
prispolitik inom olika kommuner.

Maskinvirde

Det sirskilda maskinvirdet har linge varit en svar stGtesten och har kommit i
klamma genom ett dndrat synsétt i samband med att numera hela verkstadsgolvet,
utfért i modern betongkonstruktion, ofta medger en flexibel uppstéllning av sddana
maskiner, som tidigare nédtvunget maste vila pa “fast, fran grunden berett under-
lag”. Omstindigheten att vid taxering av fastighet 1895 ars lag alltjimt &r utslags-
givande, dir 1966 ars lag talar ett annat sprak &r icke dgnat att underldtta bedom-
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ningen, i synnerhet som modernt leasingforfarande blivit allt vanligare med tita
maskinbyten.

I efterfoljande utdrag ur anvisningar till 1970 ars allménna fastighetstaxering
lamnas nagra ytterligare kommentarer.

Virdefordelning

Fordelningen mellan mark och byggnadsvarde har fatt ny aktualitet genom de
andrade avskrivningsregler som foreslagits enligt den av riksdagen numera antagna
propositionen nr 100 &r 1969. Avskrivningen pa byggnad féreslés alltid ske pa
bygnadens verkliga anskaffningskostnad, varvid taxeringsvirdet som totalitet frangas,
men i det fall en industribyggnad forvirvats tillsammans med den mark, varpa den
ar belagen, anses sa stor del av fastighetens anskaffningskostnad belépa pa byggna-
den, som det vid fastighetstaxeringen faststallda byggnadsvirdet (minskat med sér-
skilt maskinvirde, som kan ingd diri) utgdr av fastighetens hela taxeringsvirde
(minskat med sdrskilt maskinvarde).

Blanketter allmént

Infér 1970 ars allméinna fastighetstaxering har blankettmaterialet fornyats 1 rédtt
stor utstriackning samtidigt som det varit en strivan att deklaranten skall “kanna
igen sig” och inte finna deklarationsarbetet alltfor betungande.

En nyhet 4r att en hjdlpblankett framtagits fér att underldtta taxeringsnamndens
raknearbete. Blanketten ar tillrdttalagd for savil anlidggningskostnads- som kapitali-
seringsmetod for berdkning av industribyggnadens virde och upptager dessutom
utrymme for sérskilt maskinvirde samt 4r férsedd med erforderliga omraknings-
tabeller.

Foljande deklarationsblanketter 4r foreslagna.
A 3 Huvudblankett, 4 sid.
d Uppgifter angdende byggnader pa industrifastighet, 2 sid.
e Uppgifter angdende hyror m.m., 2 sid.
f Uppgifter rorande fasta maskiner, 2 sid.

For att pa ett enkelt sdtt ge den granskande myndigheten en sa god bild som mdj-
ligt av en industrifastighet, stimuleras deklaranten att pa blankett A 3 limna upp-
gifter av orienterande natur, bl.a. syn pa utrangering m.m. Oversiktliga fotografier
i forening med en enkel situationsplan framhélles som Onskvirt. Sarskilda normer
har utarbetats for taxering av industrifastighet med direkt anknytning till hjilp-
blanketten.

For att inte tynga denna framstillning med for mycket detaljuppgifter, som inom
den nidrmaste framtiden foreligger i separat tryck, véljes hir att citera nagra sam-
manfattande stycken ur de féreslagna normerna samt gora en ytterligare presenta-
tion av bl.a. hjilptabellen genom inlagda kommentarer av artikelférfattaren.

dsdttande av markvdrde
“Industrifastighetens ldge inom titort ar ofta av mindre betydelse for markvirdet
an sddana omstindigheter som tillgdng pa jarnvégsspar eller hamnkaj o.d. P4 grund
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hirav synes i minga fall inom en titort kunna bestimmas ett enhetligt varde per
kvm tomtyta att gilla f6r industriomraden. Vid bestimmande av virdet pa en nor-
maltomt bor férutsittas att denna har normal utformning och &r beldgen vid allmin
vag eller gata, att anslutningsavgifter och gatukostnader 4r erlagda samt att mark-
beskaffenheten dr normal.

Vid bestimmande av markvirdet for enskilda tomter bor beaktas att sadana om-
stindigheter som tillgdng pa jarnvigsspar och hamnkaj eller hogre utnyttjande av
tomten 4n normalt (t.ex. stor tilliten byggnadshdjd) verkar héjande pa virdet.

Likasd bér beaktas sddana forhéllanden som férutsittningarna fran byggnads-
teknisk synpunkt exempelvis délig markbeskaffenhet, varigenom omfattande péalning
eller sprangning kriavs for tomtens utnyttjande. Forekomst av lang egen utfartsvig
till allmén gata kan verka i sinkande riktning.”

Asdttande av byggnadsvirde

Anléaggningskostnadsmetoden

”Vid taxering av industribyggnad enligt denna metod faststilles i férsta hand
ateranskaffningskostnaderna foér byggnaderna ifrdga (berdknade kostnader ar 1968
for anldggande eller uppférande av byggnad med likartad utformning och standard).
Ateranskaffningskostnaderna kan i vissa fall bestimmas med utnyttjande av erfaren-
hetstal rérande de aktuella byggnadskostnadernas storlek per kubikmeter volym eller
kvm ldgenhetsyta. I allminhet torde dock ateranskaffningskostnaderna komma att
berdknas med utgiende fran byggnadens faktiska anldggnings- eller byggnadskostnad
vid tiden for dess uppférande. Darvid uppriknas den faktiska kostnaden till virde-
ringstidpunktens kostnadsnivd genom multiplikation med ett sirskilt omrakningstal.

De salunda bestamda ateranskaffningskostnaderna nedskrives darefter med hin-
syn till byggnadens alder och anvindningsméjligheter. Aterstiende belopp anses
utgéra byggnadens virde (nuviarde). Vid nedskrivningen bor beaktas att virdet av
byggnaden normalt inte bor sittas lagre an 10 % av beraknad anskaffningskostnad.”

Berikningsgangen illustreras av nedan atergivna tabellhuvud fran hjilpblanketten.

HJALPBLANKETT for berikning av
byggnadsvirde pd industrifastighet
A Byggnader
1 Anliggningskostnadsmetoden

T
ygg-| Anskaffrningskostnad Omrék—!ﬁteranskaffnings— [Nedskrivning I¥ u virde

. i - - =~
nad nings-: kostnad % **|antal 9, Berdknat Reducerat till tax,nivd
ar ir kronor tal * Skronor per &1 8r |totalt|kronor kronor
t !
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»Omrikningstal fér att omvandla byggnadskostnaden visst ar till ateranskaffnings-
kostnad ar 1968.

Byggnadsar Omréknings- Byggnadsar Omraknings-

tal tal
Fore 1921 .............. 49 1955—1956 ............ 1,7
1921—1930 ............ 4,3 1957—1958 ............ 1,5
1931—1935 ............ 4.6 1959—1960 ............ 1,5
1936—1940 ............ 3,6 1961—1963 ............ 1,3
1941—1954 ............ 2,9 1963—1964 ............ 1,2
1946—1950 ............ 2,5 1965—1966 ............ 1,0
1951—1952 ............ 1,7 ' 1967—1968 ............ 1,0
1953—1954 ............ 1,8

For normala fall bor — i tatort — nedskrivning pa ateranskaffningskostnaden ske
med foljande procenttal (rak nedskrivning).

Byggnad avsten ................ 2 % per ar
Byggnad av tra eller plat ........ 3 % per ar”

Kommentar: Som tidigare framhallits siktar taxeringen till att nd en vérdeniva
motsvarande ett allmint saluvdrde. Till detta kommer en fdrsiktighetsmarginal.
Det har avgivits en rekommendation att, dér statistiskt underlag foreligger f6r annan
fastighet i Gvrigt, grunda taxeringen pa resultat fran senast fullt bearbetade ar, i
detta fallet 1968. For industrifastighet aterfores analogt ddrmed omrikningstalen
till 1968.

De angivna nedskrivningstalen far betraktas som en forsta utgdngspunkt, da det
ar nodvandigt att ge de industrisakkunniga frihet att, bl.a. genom avvigning av
nedskrivningstalet géra erforderlig marknadsanpassning.

Detta star i princip fritt genom att i stillet berdkna avkastningsvirde (se nedan)
men skulle svarigheter féreligga hirvidlag ex. gillande en processindustri, méaste
man taga stillning till procentsats for nedskrivning enligt anldggningskostnadsme-
toden. Hiar finns anledning att ater erinra om den férut ndmnda prop. 100/1969,
med sarskild hénvisning till forfattningstexten 29 § punkt 7 c, andra stycket: “Det
arliga viardeminskningsavdraget beréknas enligt avskrivningsplan till viss procent av
anskaffningsvirdet. Procentsatsen bestimmes olika allt efter den tid byggnaden anses
kunna nyttjas. Vid denna bedémning skola beaktas jamvil sidana omstindigheter,
som att byggnadens ekonomiska varaktighetstid kan antagas komma att réna in-
flytande av framtida rationaliseringar, férandringar med hinsyn till teknikens ut-
veckling, omlédggning av verksamhet och liknande. Ar pd grund av sirskilda om-
stindigheter av annan art dn nyss ndmnts bygnadens virde for rorelsen begrinsat
till férhallandevis kort tid, skall hidnsyn Zven hartill tagas. S& kan vara fallet exem-
pelvis di friga ar om byggnad f6r utnyttjande av en begrédnsad malmfyndighet,
eller da & annas grund beldgen byggnad, som anvindes i rdrelse, vid nyttjanderattens
upphdrande icke skall av jorddgaren 16sas. — — — .”
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Det ovan sagda hanfor sig till en direkt fiskalisk fragestillning men ar uttryckt pa
ett sa allmingiltigt sdtt, att fog synes finnas for en tillimpning dven i héarvarande
sammanhang.

Mojligen skulle man kunna konkretisera det hela genom att sdga, att de livs-
langder det erfarenhetsméssigt kan bli friga om, antages variera fran 20 till 50 ar,
dar det senare talet normalt hénféres till titortsregionen.

Den generella marginalen vid taxering av byggnad berdknas genom en reduktion
av nuvirdet med 20 % (hjalpblankettens rubrikhuvud ldngst till hoger) i enlighet
med central rekommendation.

Kapitaliseringsmetoden

?Virdesittning av industribyggnad sker enligt denna metod genom kapitalisering
av framrdknad hyresintdkt och med hénsyn till uppskattad aterstiende varaktighets-
tid for byggnaden. Kapitaliseringen sker i princip pd samma sitt som vid taxering
av hyres- och affarsfastigheter. Metoden bdr anviandas pa s.k. industrihyreshus.

Det bor observeras att genom direkt kapitalisering av hyresintikterna erhilles ett
varde, som 4dven innefattar markvirdet. Byggnadernas virde erhalles i sadant fall
efter avdrag med berdknat markvirde.

Niar kapitaliseringsmetoden begagnas i fall, di hyresnivin ir osdker, bor det
framridknade virdet jamforas med det virde, som skulle erhallas enligt anliggnings-
kostnadsmetod.”

Utdrag ur hjilpblankett.

2. Kapitaliseringsmetoden

Ligenhetsyta |[Hy ror
Kontrakterade Eeridknade

kvm kronor kr per kvm kronor Ar per kvm
Industrilokaled ¢+
Lager
Kontor
Ovrigt
Summa - -
Kapitalisering R
Réantefaktor % Bruttovirde (tax.nivd) Kronor
/. Uppskat;at/markvﬁrde (dven tomtratt) Kronor
Foreslaget taxeringsvirde for byggnader Kronor

Kommentar: For berdkning av avkastningsvirde giller i princip samma kom-
mentar som vid anliggningskostnadsmetoden, vad betrdffar hinsyn till fastighetens
livslangd. Det observeras, att den generella reduktionen med 20 % inrymmes i den
tillimpade kapitaliseringsprocenten.
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Sarskilda synpunkter p& taxering av perifert beligna eller konjunkturkinsliga an-
liggningar.

D4 industrifastighet dr beldgen inom omrdde med osdkra fSrutsdttningar for
industriell verksamhet, bor sarskild forsiktighet iakttagas vid bestimmande av bygg-
nadens virde. Samma ar forhéllandet i sddant fall dar industri hotas av nedldggning
eller andra svéra stérningar dr f6r handen.

I dylika fall méste bestimmandet av virdet vid fastighetstaxeringen ske efter
mera allminna Overviganden. Det kan dirvid vara ldmpligt att den industrisak-
kunnige f6r fastighetstaxeringsnimnden framligger alternativa férslag for virde-
sdttning, dvensom att fastighetstaxeringsndmnden samrader med taxeringsintenden-

bh

ten.

Utdrag ur hjalpblankett.

3 Ovriga uppgifter

Efterfrigan pd lokaler i orten

stor normal ringa ingen alls
Fastighetens egenskaper (omddme 1 = 3)

| fiexibilitet [ [standard }_l lige [|almins

Osikerheten stor, sdrskiit vervigande erfordras

Foreslaget virde enligt punit 1 eller 2 i Kronor

Jimkat taxeringsvirde for byggnader Kronor

Uppskattning av sirskilt maskinvirde

“Enligt 10 § kommunalskattelagen punkt 5 utgdr det sirskilda maskinvirdet del
av byggnadsvirdet.

Det bor observeras att sarskilt maskinviarde skall asittas endast fasta maskiner,
som dr avsedda att tjina industriellt 4ndamal. Dylikt virde kan silunda icke fore-
komma ifrdga om anldggningar, som till 6vervigande del har annat syfte. Detta gil-
ler ex. anldggningar f6r belysning, uppvarmning, sanitetsanordningar, personhissar
eller annat som 4r avsett att gora byggnaden ldmplig som uppehéallsplats f6r minni-
skor.

Taxering av maskiner bor i princip dga rum pa samma sitt som ifriga om in-
dustribyggnader enligt anlidggningskostnadsmetoden.”

Utdrag ur hjilpblankett.

B Maskiner

Ma= |Anskaffningskostnad [Ozrdke Rteranskaffnings Nedskrivaing Yuvidrde
skin nings-t [kosinad % antall A Berikuat Reducerat till tax.nivd
nr ar kronor tal * |kronor lper &r |&r [iotalt| kronor xronor
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”Vid berakning av dteranskaffningskostnad fér maskiner bor f6ljande omraknings-
tal anvandas.

Anskaffningsar Omréknings- Anskaffningsar Omrﬁk?ings-
tal ta.

Fore 1951 .............. 2,0 1963—1964 ............ 1,2

1951—1955 ............ 1,8 1965—1966 ............ 1,1

1956—1960 ............ 1,4 1967—1968 ............ 1,0

1961—1962 ............ 1,3

For normala fall bor nedskrivning pa ateranskaffningskostnaden for maskiner ske
med 5 % per ar (rak nedskrivning).

Om byggnadsvirdet beskrivs genom kapitaliseringsmetoden kan undantagsvis in-
traffa, att hyresintidkterna ar grundade pa dispositionsritten till vissa fasta maskiner.
Det kapitaliserade vdrdet kommer dirvid — till skillnad mot byggnadsvirde enligt
anldggningskostnadsmetoden — att jimvil inrymma det sdrskilda maskinvirdet.”

Kommentar: Aven for maskinerna krivs en viss rorelsefrihet vid taxeringen for
anpassning till speciella fall. For Gvrigt hénvisas till kommentar avseende anldgg-
ningskostnadsmetoden f6r taxering av byggnad.

Slutord

En nyhet vid 1970 ars industritaxering dr att man i ldnen tillkallat inte bara
tekniker som industrisakkunniga utan dven representanter for respektive féretagar-
foreningar i avsikt att man genom en samverkan vid taxeringen skall f& en s3 allsidig
beddmning som mojligt till stdnd. Det ar att rekommendera att vil tillvarataga
denna resursf6rstiarkning pa den foretagsekonomiska och praktiskt-industriella sidan.

Det ar sarskilt viktigt, att en fordelning av deklarationerna organiseras, si att de
industrisakkunniga si snart som mojligt fr gripa sig an de svira fallen, medan
namnderna sjédlva far forscka klara taxeringen av mindre eller rutinbetonade objekt.
Ett samrad bor sd langt som mdojligt komma till stdnd i de principiella fragorna,
sasom syn pa nedskrivning och byggnadsvirdets anpassning till helheten, som ju
jamvil inkluderar markvérde och sdrskilt maskinvirde, allt vigt i relation till mark-
naden.

Det ar inte att forglomma att det finns gott om industrilokaler i landet utbjudna
till forsdljning i ett rikt sortiment, dar helt nybyggda anldggningar ingalunda &ir
ovanliga. Det dalande intresset for dldre byggnader forklaras inte minst av att siktet
i s& hog grad varit inriktat p4 nybyggnadsverksamhet och att denna utvecklats 1 s
rationell riktning, att man idag méanga ganger producerar till reellt sett lagre priser
i jamforelse med tidigare ar.

Hog tillverkningskapacitet och datamaskiner har satt lagerhanteringen pa hjul
och ménga av de tidigare lagerbyggnaderna erséttes av rullande containers! Nér det
giller marknaden for industribyggnader skulle man néstan vara frestad att siga:
”Nagra maste limna baten!” Man beh6ver kanske inte dramatisera fullt s& mycket
men omsatt i praktiken vid fastighetstaxering, talar flera skil fér att man maste

467

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-12-13 06:54:25



acceptera forslag till utrangering av &ldre, otidsenliga byggnader, dér sival praktisk
som ekonomisk livslingd far bed6émas. Senare ars nyproduktion har, trots ett par
ars nedgang, varit av sadan omfattning, att den utéver tidigare forklaringar maste
ha berott pa att en méngd byggnader endera givits sekunddra, for att inte siga
minimala uppgifter inom produktionen eller rent av rivits. Det erinras om de foérut
lamnade statistiska uppgifterna, som bl.a. visar en i stort sett oférandrad for att
inte siga minskande personalstyrka under flera ar.

Den f6r alla fastigheter uppdragna riktlinjen vid 1970 ars fastighetstaxering att
niarmare anknyta till det allménna saluvirdet innebér for industrifastigheternas del,
att man mer iAn nagonsin star infér ett avvigningsproblem. Det ir en férhoppning
att svarigheterna ute pa filtet — som ingalunda ar smd — skall kunna bemastras.
Det ir viktigt att det inte far ga troll i schabloner och tabeller — man maéste {6rsoka
std fast pa jorden!

Anm. Viss nyredigering har gjorts med anledning av sedan i maj 1969 utvecklade detaljer
ifrdga om anvisningar och normer for taxering.
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