Markvirde for annan fastighet

Av lantmdtaren Jan Eneroth

Detaljerad och &versiktlig markvirdekarta

Markvirdekartan dr en redovisning av de riktvirden som skall tillimpas vid
asattande av markvirde pd smahusfastighet, hyresfastighet, industrifastighet och
exploateringsfastighet samt av tomtvarde och i vervirdet ingdende exploaterings-
virde pa jordbruksfastighet.

Detaljerad markvdrdekarta upprittas for tiatbebyggda omraden och omriden med
patagliga exploateringsférvintningar. Detta innebar att detaljerad markvirdekarta
kommer att finnas forutom fér de omraden, som omfattades av markvirdekarta
vid AFT 1970, dven for sadana omraden dir koncentrerad bebyggelse tillkommit
efter AFT 1970 och dér patagliga exploateringsforvantningar foreligger. Den detal-
jerade markvirdekartan har olika utformning inom sméhusomraden, hyreshusom-
raden, industriomraden och siddana exploateringsomraden dir detaljplan saknas.

For omraden dir detaljerad markvardekarta inte aktualiseras upprittas dversiktlig
markvdrdekarta, Den visar primirt riktvdrdet for tomtmark fér smahusfastigheter
men kommer till anvindning dven vid virdering av tomtmark tillhorig jordbruks-
fastighet. Den 6versiktliga markvirdekartan redovisas normalt pa karta i for dnda-
malet limplig skala. Undantagsvis torde férhéllandena vara siddana att den Gver-
siktliga redovisningen av riktvirden for asittande av markvirden kan ske i skriftlig
form utan kartredovisning.

Arbetet med upprittandet av markvirdekarta avilar FTomb. Erforderlig sam-
ordning inom linet leds av skattechefen. FTombs fOrslag till markvirdekarta har
under maj-juni ménad redovisats for dartill utsedda taxeringsndmndsledaméter.
Efter det att skattechefen avgett yttrande éver de upprittade forslagen till mark-
virdekartor faststélls dessa av RSV.

Markvirdekartorna upprittas, for att underlétta kopiering, pa genomsynligt ma-
terial.

Markvirde

Totalvirdet av en bebyggd fastighet konstitueras i normala fall av “avkastningen”
fran bade marken och byggnaderna, d vs fran helheten. Detta medf6r att en upp-
delning av totalvirdet i ett markvirde och ett byggnadsvirde inte kan géras utan
att man definierar vad som skall hinféras till de bada delvirdena.

Med markvirde forstds enligt punkt 3 a av anvisningarna till 10 § KL virdet av
taxeringsenhetens mark och markanlidggningar. Vid bestimmandet av markvirdet
skall beaktas bl a servitut som inte avser ritt till byggnad, ritt till ersdttningskraft,
andel i samfillighet i vad den avser mark och markanlidggning, rittighet att ansluta
till allmin va-anliggning samt om skyldighet att erldgga gatukostnadsbidrag &r
fullgjord eller inte.
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Markvirdet for en bebyggd fastighet utgbrs av virdet av en likartad fastighet
i obebyggt skick. Om taxeringsenhet &r bebyggd skall dock alltid forutsittas att en
nybebyggelse 4r formellt mojlig. I de fall det 4r oekonomiskt att &teruppbygga
byggnad pa taxeringsenhet bor markvirdet bestimmas under f8rutsittning att bygg-
nadsritten saknar virde. For obebyggd fastighet, eller for fastighet vars byggnader
4r saneringsmogna, dr markvirdet lika med totalvirdet.

Taxeringsenhet som bestar av mark som &dr uppliten med tomtrétt och med stod
av tomtrétten uppférd byggnad skall taxeras som om marken och byggnaden hade
samma 4gare. Markvirdet kan silunda normalt inte bestimmas genom kapitalise-
ring av den utgiende tomtrittsavgilden.

Anslutningsritt till allmén va-anliggning f6ljer dganderétten till fastigheten. Detta
innebdr att marknadsvirdet p& fastigheten &ven innefattar virdet av anslutnings-
ritten. Det dr emellertid inte givet att fastighetens vdrde paverkas i forhallande
till anslutningsavgiftens storlek, iven om detta synes vara det naturligaste.

Foreligger enligt myndighets beslut el dyl skyldighet att erligga anliggningsbi-
drag, t ex gatukostnadsbidrag eller annat liknande bidrag, och 4r denna skyldighet
knuten till fastigheten som sadan, skall den virdeforindring som denna skyldighet
kan innebéra for fastigheten beaktas vid fastighetstaxeringen.

I vissa omraden kan en dubbel prisniva férekomma pa det sittet att kommunen
sdljer tomter enligt en prisnivd och enskilda markigare enligt en annan. Vid val av
taxeringsvirdeniva bor man i detta fall i princip beakta bada prisnivierna och gora
en avvigning mot bakgrund av frekvensen av kop enligt de bada nivaerna. I de fall
da en kommuns forsdljningar har skett enbart till personer som en lingre tid statt i ko
for att f4 kopa tomt ger priset normalt inte uttryck f6r marknadsvirdenivan och
skall darfér inte liggas till grund for taxeringen. I vissa fall tillimpar kommunen
starkt subventionerade priser utan att nagon kobildning férekommer (tex for in-
dustritomter). I sddant fall skall hdnsyn tas till kommunens prisnivi om det kan
forutsdttas att kommunen dven i fortsdttningen kommer att tillimpa ofdrandrad
prispolitik.

Markvirdekartorna grundas i férsta hand pa forséljningar av obebyggda fastig-
heter. Omfattningen av sidana forsiljningar 4r dock begrinsad och normalt kon-
centrerad till exploateringsomraden. Viss ledning vid upprittandet av kartorna
erhilles av uppgifter om normala exploateringskostnader fér olika slags tomter.
Betriffande smahustomterna 4r det inom féardigexploaterade omraden dven mojligt
att ta kOp av bebyggda fastigheter till utgdngspunkt for markvirdekartan eftersom
det rider ett starkt samband mellan markvirdenas storlek och tillimplig byggnads-
vérdetabell.

Fastighetsbildningsmyndigheternas redovisning av kop av obebyggda fastigheter
RSV har hos vederbérande fastighetsbildningsmyndigheter bestéllt en invente-
ring av k6p av i huvudsak obebyggd annan fastighet. Inventeringen redovisas pa
ritfilm, till vilken hor kopia av fastighetskarta eller annat anvint kartunderlag.
Till grund f6r redovisningen av forvdrv har legat listningar av lagfarna forvirv
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under &ren 1970-1973. Listningarna, som avser annan fastighet, omfattar obebyggd
mark och fastigheter med l4ga taxerade byggnadsvirden. Efter viss gallring i listorna
har forvirven markerats pa ritfilm med ett kors varvid den aktuella fastighetens
beldgenhet markerats med en punkt pd nigon av korsets skinklar. Korsets fyra
kvadranter innehaller f6ljande information:

¢ identifikation som anges med vecka och ar di listningen skett, tex vecka 39 ar
1972"markeras 39/72

® erlagd képeskilling i 1 000-tal kr och kopeér, t ex 30/72

® Gverlaten areal 1 100-tal kvin

® uppgifter som visar om gatumarksersittning, gatubyggnadskostnad eller anslut-
ningsavgift fér vatten och avlopp kvarstar att betala innan tomten fir bebyggas,
anges ‘med ersittningsart och &terstdende belopp i 1000-tal kr, tex VA/10,

Markvirdekarta f6r smahusfastigheter

Markvirdekartan utvisar vanligen riktvirdet for en normaltomt inom bestimda
omraden, t ex for grupper av kvarter. For varje omrade anges pd markvirdekartan
det for normaltomten foreslagna markvirdet och den hiremot svarande tomtarealen,
avrundat till hela hundratal kvin. Inom omriden, dir gillande tomtindelning kan
vantas bli dndrad inom nira forestiende framtid, utvisar normalt kartan mark-
viardet i kronor per kvm.

Vid den oversiktliga redovisningen anges ofta riktvardena for visst storleksinter-
vall, tex 2000-5000 kvm riktvirdet 10 000 kr osv. Vid den &versiktliga redovis-
ningen kan ocksd, inom ett visst omrade, anges riktvirden for olika slags tomter,
t ex strandtomt eller tomt med sjoutsikt. Vidare anges de Gvriga foérhallanden inom
resp omrade som paverkar fastighets markvirde och hur riktvirdet skall justeras
harfor.

Vid angivande av riktvirde beaktas alltid

e liget i férhallande till titortscentrum, stora trafikleder, grénomraden o d,
® den typ av bebyggelse, t ex villa, kedjehus eller radhus, som enligt plan ar tilliten
pa tomten eller — om plan inte finns - denna &r avsedd for.

I de fall fastigheterna inom ett omrade har olika férutsdttningar betrdffande
erlagda anslutningsavgifter, markbeskaffenhet, tridgardsanliggningar m m skall det
av markvirdekartan framga vad som innefattas i riktvirdet.

Inom flertalet omraden #r det normalt att riktvérdet bestdmts under forutsitt-
ning
® att fsrekommande anslutningsavgifter och gatukostnader ar erlagda,
® itt tomten har en normal konfiguration,
® att markbeskaffenheten 4r normal,
® att de byggnadstekniska forutsittningarna dr normala och
e att tradgérdsanliggningen ar av normal omfattning.

Om riktvirdet 4ir bestimt med hinsyn till dessa forutsittningar sker inte nagon
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ytterligare precisering p& markvirdekartan. Har didremot andra forutsittningar
legat till grund skall detta anmirkas pa kartan.

Om maénga fastigheter avviker fran vad som forutsatts vid bestimmandet av
riktvirdet, bor markvirdekartan innehalla rekommendationer om vilka justeringar
som kan ifrigakomma da vid riktvdrdets bestimmande gjorda férutsittningar inte
foreligger. Om t ex riktvirdet forutsitter att va-anslutning finns, men méanga fastig-
hetsdgare dnnu ej erlagt avgift hirfér, anges pd kartan hur markvirdet for dessa
fastigheter skall justeras med hinsyn hirtill.

Riktvérdet for normaltomten anges i hela 1000-tal kr. Foljande virdeserie an-
vandes normalt: 1000, 2 000, 3 000, 5000, 7 000, 10 000, 15000, 20 000, 25 000,
30 000, 35 000, 40 000, 45 000, 50 000, 60 000, 70 000 kr osv.

Markvirdekarta for hyresfastigheter

Markvardet fér hyres- och affirshus paverkas normalt av liget och den tillatna
byggnadsrittens omfattning och fordelning pa bostider, kontor och butiker. Aven
extraordindra grundliggningskostnader och anslutningsavgifter od som inte er-
lagts kan inverka pa virdet. Andra faktorer dn dessa torde endast i undantagsfall
paverka markvirdet sa patagligt att hdnsyn hartill behdver tagas i taxeringssamman-
hang.

De tva omstdndigheter som framst paverkar valet av tillvigagangssitt vid upp-
rattande av markvirdekarta dr dels hur marknadsvirdet normalt utbildas i en ort,
dels vilka mdjligheter som finns att bestimma den tillaitna byggnadsrittens om-
fattning.

Inom omraden med ligt markutnyttjande eller centrala omréden utan verklig-
hetsbetonade detaljplaner uttrycks marknadsvirdet ofta som ett vdrde per kvm
tomtyta. I dessa fall bér dven taxeringen ske pa motsvarande sitt och markvirdet
saledes berdknas som produkten av tomtarealen och ett enhetsvirde per kvm
tomtyta.

Eftersom byggnadsrétten i flertalet fall inte dr proportionell mot tomtytan blir
det allt vanligare att marknadsvérdet stélls i relation till den tilldtna byggnadsritten
ovan mark enligt géllande stadsplan.

Endast i ett fatal orter finns uppgifter om den tillatna byggnadsritten for de
enskilda fastigheterna att tillgd. Dar sa ar fallet utnyttjas givetvis dessa uppgifter.
Om &ven uppgifter om byggnadsrittens uppdelning pa olika anvdndningsséatt (bo-
stiader, kontor och butiker) finns tillgdngliga, kan det vara motiverat att ange ett
enhetsvarde for varje anvindningssitt. '

Det normala ar dock att nigra uppgifter om den tillditna byggnadsritten inte
finns tillgingliga. I samband med taxeringen torde man endast kunna bestimma
byggnadsritten for ett begrinsat antal taxeringsenheter. For Gvriga fastigheter &r
man siledes nodsakad att gbra en schematisk berdkning av vaningsytan med ut-
gangspunkt fran den totala ldgenhetsytan inom befintliga byggnader. Hirvid maste
man givetvis beakta att denna inte alltid kan anses representativ fér det byggnads-
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satt som skulle aktualiseras vid nybyggnad. I byggnader av normal utformning torde
man kunna férutsitta att tilliten vaningsyta vid nybyggnad ir 25 % storre 4n ligen-
hetsytan i befintlig bebyggelse. I vissa fall kan en grov kontroll av den pi detta
sitt framriknade vaningsytan ske med hjilp av ett bedomt tomtexploateringstal.
Pa detta sitt kan man fA en uppfattning om den totala tilldtna nybyggnadsritten.
Diremot synes man inte kunna gora nagon uppdelning av denna pa olika anvind-
ningsomrdden med ledning av taxeringsenhetens aktuella anvindning. Skall en
sadan ske maste den goras med utgdngspunkt fran allminna bedémanden om fas-
tighetens lage.

Sammanfattningsvis dr det siledes med nigra fi undantag endast mdijligt att
bestimma den totala byggnadsritten. Om s3 skulle anses motiverat kan dock bot-
tenvaningsytan sirskiljas darigenom att bottenviningen antingen kan antagas mot-
svara hela tomtarealen (Gverbyggd gérd) eller en byggnad med visst djup frin
gatan.

Vad ovan sagts leder till att markvirdekartorna kan fa olika utformning. De tre
vanligaste typerna ar f6ljande.
® Karta med riktviarde angivet i kr per kvm vy tillaten byggnadsrétt ovan mark for
olika omraden.

Denna markvirdekarta fordrar att uppgifter om de enskilda taxeringsenheternas
totala byggnadsritt finns att tillgd eller kan bedémas med utgdngspunkt fran
befintlig bebyggelse.

® Karta med riktvirde angivet i kr per kvin tomtyta for olika omraden.
Denna markvirdekarta fordrar endast uppgifter om tomtarealen.
® Karta med riktvirde angivet i kr per kvin vy olika slags tilliten byggnadsritt.

En sddan markvirdekarta fordrar att uppgifter om de enskilda taxeringsen-
heternas byggnadsritt fordelad pa olika slags byggnadsritt finns att tillgd. I
forsta hand torde en uppdelning av byggnadsritten i sidan som 4r beldgen i bot-
tenvaningen och i 6vrig byggnadsritt ovan mark bora ifrdgakomma. I andra
hand kan ytterligare uppdelning aktualiseras.

Vid angivandet av riktvirden beaktas alltid
® ligets inverkan pa markvirdet vid olika anvindningssdtt som kan vara aktuella
for fastigheten, sdsom anvindning f6r bostédder, kontor, butiker m m,
® byggnadsrittens foérdelning pa olika anvindningssdtt inom olika omraden och
i friga om karta som utvisar virde per kvm tomtyta dven byggnadsrittens om-
fattning.
Vidare bér pd markvirdekartan angivet riktvarde innefatta hinsynstagande till
de férhéllanden som normalt férekommer inom det aktuella omradet.

I de fall fastigheterna inom ett omride har sidana olikheter i sina forutsitt-
ningar att justering av riktvirdena kan komma att aktualiseras, t ex stora variatio-
ner betriffande grundliggningsférhallandena, skall av markvardekartan framga
vad som innefattas i riktvardet.
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Markvirdekarta for industrifastigheter

For industrifastighet anges riktvirdet vanligen i kr per kvm tomtyta. Det fGre-
kommer dock dven att riktvdrdet anges i1 kr per kv vy tillaten byggnadsritt ovan
mark.

Vid angivandet av riktvirde beaktas alltid ldget och sadana omsténdigheter som
tillgdng till jarnvagsspar, hamnkaj, nirhet till flygplats o d. Om virdet anges per
kvm tomtyta beaktas dven den tillatna byggnadsritten. Vidare innefattar pa mark-
vardekartan angivet riktvirde hinsynstagande till de férhallanden som normalt
forekommer inom det aktuella omradet, t ex tillgang till servicecentrum.

Markvirdekarta for exploateringsfastigheter

Mark, vars virde 4r avhéngigt av forekommande exploateringsmdojligheter, taxeras
normalt som exploateringsfastighet endast om faststilld stadsplan eller byggnads-
plan foreligger. I saddant fall upprittas markvirdekartor f6r de omraden som &r
avsedda f6r smahus-, hyreshus- och industridindamél p& sitt tidigare redovisats.
For gator, gronomraden och motsvarande upprittas inte markvirdekartor.

Undantagsvis kan det dock bli friga om att bestimma ett genomsnittligt ra-
markspris per kvm {or mark som taxeras som exploteringsfastighet. Detta kan tex
vara aktuellt om planen ej ar formellt faststalld men genomférandet paborjats eller
om expropriation dr begidrd fore planens faststillelse. Markvirdekartan utvisar i
sddant fall 75 % av konstaterad ortsprisniva. I de fall en entydig marknadsvirdeniva
inte kan bestimmas skall marknadsvirdet ersittas med det pris som med en nagor-
lunda hég grad av sikerhet skulle kunna erhéllas vid en forsiljning.
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