Byggnadsvirde for smihusfastigheter

Av bitrddande fastighetschefen Valter Eriksson

Enligt 10 § KL skall taxeringsvirdet f6r bebyggd annan fastighet uppdelas i ett
markvirde och ett byggnadsvirde. Darvid skall som byggnadsvirde redovisas skill-
naden mellan totala taxeringsvirdet och markvirdet. Till sin principiella karaktir
ar siledes byggnadsvirdet en restpost, vilket stiller vissa krav pa forfarandet vid
val av de byggnadsvirdetabeller som anvinds for att bestimma detsamma.

Vid 1970 &rs allminna fastighetstaxering infordes ett delvis nytt system for att
bestimma byggnadsvirdet pa sméhusfastigheterna. Byggnadsbestindet pa taxerings-
enheten klassificeras med avseende pa de fyra vdrdefaktorerna, hustyp, storlek, dlder
och standard. Dessa vardefaktorer anvinds sedan som ingéng i de sirskilda tabeller
som upprittats for permanenta sméahus (P-tabeller) och fritidshus (F-tabeller). Vir-
defaktorerna utgér en del av fastighetstaxeringsndmndens beslut och redovisas saval
i fastighetslingden som i underrittelsen till den skattskyldige. Hérigenom har den
skattskyldige fatt helt nya mdjligheter att kontrollera om grunderna for det &satta
byggnadsviardet dr riktigt eller ej. Den Gppna redovisningen av ndmnda virdefak-
torer har ocksd gjort det mdojligt att ta fram en helt ny typ av statistik som varit av
stort virde vid forberedelsearbetet infér 1975 &rs allminna fastighetstaxering
(AFT).

Erfarenheterna av det virderingssystem som inférdes 1970 har i allt visentligt
varit goda. Infor 1975 &rs AFT har arbetet ddrfor i forsta hand inriktats pd att
ritta till de brister som finns samt anpassa systemet s& att det kan anvindas for att
bestdmma virdet av bostadsbyggnader pé jordbruksfastigheter.

Bestimning av viardefaktorer

Enligt nu tilldmpat system bestdms vardefaktorer f6r byggnadsbestandet i sin hel-
het pa taxeringsenheten. Detta innebdr att om det finns flera bostadsbyggnader
redovisas normalt virdefaktorerna 0, 0, 0, 0, d v s taxeringsenheten “nollas ut”. Vid
1975 ars AFT skall ovan angivna vardefaktorer bestimmas f6r varje smahus vars vir-
de #r storre eller lika med 30 % av det virdefullaste sméhuset. Detta géller f6r en-
familjshus, tvafamiljshus, rad- och kedjehus samt fritidshus. Fér 6vriga smahusfastig-
heter redovisas inga vérdefaktorer,

Klass for hustyp
Hustypsklassificeringen dr densamma som f n. Hustypen bestims med ledning av
bostadsytans uppdelning i antal plan och férekomsten av killare.

Storleksklass
Till sin principiella uppbyggnad ar storleksklassen densamma som f n dven om den
utvidgats nagot och klasserna #@ nya beteckningar. Det bér dock observeras att
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huvudargumentet for bestimmandet av storleksklassen denna gdng 4r bostadsytan
i stillet for ldgenhetsytan. Skillnaden mellan de tva ytbegreppen ir normalt s& liten
att i flertalet fall erhalls samma storleksklass vilket av argumenten som #n anvinds.
I likhet med tidigare skall dven hénsyn tas till inredningsbara vindsutrymmen och
antalet rum vid bestimmandet av storleksklassen. Det sistnimnda torde f& sirskild
betydelse for bostadsbyggnader p& jordbruksfastigheter dir antalet rum ofta ir litet
i forhallande till bostadsytan.

Foljande klasser férekommer

Byggnadens bostadsyta (efter Storleksklass
korr. fér inredningsbar vind) m2

O-10 L 08

1125 09

26-39 L 10

40-55 11

5670 o 12

7 <36 T 13

86-100 ... .. 14

101-120 ..o 15

121140 .. 16

141-160 .o e 17

161180 ... 18

181-200 ... e 19

20122 20

226-250 ... e 21

25127 e 22

276-300 .. ... 23

800 e 30
okind,underbyggnad ......... ... ... .ol 00

Storleksklasserna 11-19 Ar saledes identiska med nuvarande klasserna 1-9

Aldersklass

Aldersklassen ir i princip ett uttryck for byggnadens aterstiende livslingd, dven
om den i forsta hand bestims med hinsyn till nybyggnadsaret. Erfarenheterna fran
1970 4r att taxeringsndmnderna varit alltfor forsiktiga vid éldersklassificeringen av
sldre byggnader som varit féremal for om- eller tillbyggnad. Aldersklassen for sddana
byggnader bér darfér bestimmas utifrin en bedomning av den aterstaende tekniska
livslingden, varvid bl a standardklassen kan ge viss vigledning.
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Byggnadens byggnadsar eller Aldersklass
byggnadsperiod (efter korr. fér
till- eller ombyggnad)

1975-1979 i i e et 1
1970-1974 oo e 2
1965-1969 ... i e 3
1960-1964 .o e e 4
1955-1959 ot e e 5
19501054 .ot e 6
1940-1949 .. i e 7
1930-1939 . e e 8
f0re 1930 ..o it e et 9
okdnt, under byggnad ........... . .. . i i, 0
Standardklass

Standardklassen bestdms framst med hinsyn till sméhusets utrustningsstandard
och biutrymmesstandard. Den &dr s uppbyggd vad giller permanenthus att stan-
dardklasserna 1-2 avser omoderna byggnader, klasserna 3, 4, 5 och 6 normalstan-
dard for ett 30-talshus, 40-talshus, 50-talshus respektive 60-talshus och klasserna
7-9 olika grader av hog standard. For fritidshus finns en motsvarande beskrivning.

Uppgifter {or bestimmandet av standardklassen aterfinns pa sid 2 i deklarations-
blanketten. Skilda standardklasser tillimpas pa permanenthus och fritidshus, vilket
markeras genom skilda kodsiffror i kanten. Klassificeringen gar i princip till s& att
antalet kodpoidng summeras, summan divideras med tvi varefter standardklassen
i normalfallet utgdrs av heltalssiffran. I vissa fall kan férfarandet ge missvisande
resultat och dirfér har nimnderna mojlighet att bedoma standardklassen utifran
den verbala beskrivning som antytts ovan, och som nirmare finns angiven i RSV:s
handledning.

En viktig nyhet denna géng &dr att den tidigare korrigeringen for bristande biut-
rymmen slopats. I stillet har uppgifterna i deklarationsblanketten gjorts om for att
bittre finga upp skillnader i biutrymmesstandard.

De forindringar som vidtagits betraffande standardklasserna far i férsta hand kon-
sekvenser for fritidshusen dir den nya standardklassen mera sillan kommer att
stimma med den nuvarande. Fér permanenthusen bor standardklassen normalt bli
densamma som f. n.

Byggnadsvirdetabell P

Byggnadsvirdetabell P 4r primirt avsedd att ge byggnadsvardet for ett friliggande
smahus avsett f6r permanent bostadsdndamal och inrdttad som bostad at en familj.
Med vissa korrektioner kan den dven anvindas for andra typer av smahusfastigheter.
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I smahusets virde ingdr inte bara virdet av bostadshuset utan dven virdet av biut-
rymmen som finns i komplementbyggnader (garage, férrdd o d).

Tabellen har i likhet med tidigare som ingingsvirden de fyra virderingsfakto-
rerna hustyp, storlek, dlder och standard. Aven i dvrigt &r P-tabellerna i allt visent-
ligt uppbyggda p& samma sitt som nuvarande P-tabeller. Vissa korrigeringar har
dock gjorts. S& t ex har aldersklasserna sammanforts till minst 10-arsklasser. Ord-
ningsfoljden pa standardklasserna 4r ocksa omkastad.

Aven om den yttre formen &r i stort sett lika bygger dock tabellernas siffermassiga
innehall pa delvis nytt material. Omfattande analyser har gjorts pad tillgdngligt
képeskillingsmaterial for att fa en battre uppfattning om virdefaktorernas relativa be-
tydelse nar smahusfastigheterna gér till forsiljning. Analyserna har lett till att de tidi-
gare anvinda relationerna vad giller hustyp, storlek och standard patagligt f6rand-
rats. S t ex har den relativa virdeskillnaden mellan de tva hustypsavdelningarna
minskat med hilften eller fran 15 % till 7-8 %.

P-tabellerna har framstillts i ett stort antal varianter som skiljer sig frén varandra
betriffande dels nivin, dels dldersrelationen. Vilken niva och &ldersrelation tabellen
har framgar av tabellbeteckningen P a/b, dir a anger nivdn uttryckt i 1 000 tal kronor
och b aldersrelationen uttryckt i %.

Byggnadsvirdetabell F :

Byggnadsvirdetabell F dr uppbyggd pa i princip samma sitt som P-tabellerna.
Nigon uppdelning efter hustyp forekommer dock inte. Aldersklasserna har vidare
slagits samman till tva stérre grupper, hus byggda fére 1950 och efter 1950. F-tabel-
len har framstallts i sju versioner.

Asittande av byggnadsvirde
Forst berdknas virdet for varje smahus som finns pa taxeringsenheten med hjilp
av asatta vardefaktorer och tillimplig P- eller F-tabell. Férekommer mer &n ett sméa-
hus méste de enskilda sméhusens tabellvdarde korrigeras enligt nedan for att det totala
byggnadsvirdet skall bli marknadsvirdeanpassat. Korrigeringen ar olika beroende pa
om taxeringsenheten utgdrs av sjilvstindig fastighet eller av ej sjdlvstindig fastighet.
(Hus 1 avser det vardefullaste smahuset, hus 2 det nist virdefullaste osv)

2 Sjalvstindig Ej sjalvstindig
Sméhus nr fa:tighet fastighet
L 100 % 80 %
I 80 % 60 %
. P hogst 80 % hogst 60 %

% av tabellvirde
Detta innebir att t ex hus pa ofri grund far ett byggnadsvirde som ir 80 % av
byggnadsvirdet for ett likadant hus beldget pa egen fastighet. For att underlitta

namndernas arbete anges i P- och F-tabellen dven 80 %-vardet.
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