Taxering av industrifastighet

Av bveringenjoren Ulf Winberg

Marknadsutveckling for industrifastigheter

Bilden av marknadsldget &r splittrad, sivil vad giller storre titorter som landet
i 6vrigt. Liksom tidigare 4r det svart att beligga en virdenivd genom k&peskillings~
statistik.

Nagra hallpunkter pa efterfrigesidan finner man inom byggnadssektorn. SCB:s
fortlopande enkiter ger kvartalsstatistik inom olika byggnadsgrenar, For oversiktens
skull medtages nedan industri (exkl. kraftverk m. m.) och bostader.

Pagaende byggnadsarbete, millioner kr

Febr ar Industri Bostader Summa ind och bost
Riket AB-lin Riket ... AB-lin ... Riket . AB-lin

1968 2151 501 10 357 3065 12 508 3 566
1969 1777 434 10 174 2 937 11 951 3371
1970 2209 603 10 712 3240 12 921 3843
1971 2 909 720 9914 2892 12 823 3612
1972 2 962 684 11 321 3263 14 283 3947
1973 2 366 453 11125 3143 13 491 3596
1974 3030 573 9741 2418 12771 2991

Under hela perioden 1968-1974 visar byggnadskostnadsindex for industribygg-
nader en kostnadstkning med ca 56 % varav under den fér den allmédnna fastighets-
taxeringen 1975 intressantaste delen, 1969-1973, ca 42 %.

Som synes har byggnadsinvesteringarna inte pa langt nir visat samma Oknings-
takt och siledes reellt sjunkit markant. Detta 4r bl a forhallandet fé6r AB-lin. Den
tringa sektor, som den tidigare bostadsbristen utgjorde for industriexpansionen, har
i stort sett forsvunnit under den senaste 5-arsperioden.

Den &verefterfrigan pa lokaler, som inom storre titorter noterades 4nnu sa sent
som varen 1972, forsvann till stor del efter samma ars slut. Visserligen kunde bety-
dande hyreshéjningar genomféras i samband med hyresregleringens bortfall fér loka-
ler men var naturliga som en utjimning av spianningen mellan hyror i gamla hus och
i nyproduktionen. Kanske kunde man vintat sig, att en hyresutjamning skulle locka
manga foretag 6ver till nyproduktionen med mera dndamalsenliga lokaler. Harom
ar dock nigot tidigt att spekulera, di dven manga andra faktorer paverkar en val-
situation.

1 Manga foretag har “sett Gver sitt hus”’, d vs en hyreshdjning har utlést en spar-
kampanj nir det giller hyresdragande ytor. Manga mindre foretag har silunda
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minskat sin lagerhallning eller alltmer lagt &ver sidan till den vixande spedi-
tionssektorn.

2 Hyresregleringens upphorande f6r lokaler kom att sammanfalla i tiden med
sprangvisa personalkostnadsSkningar férenade med starkt minskad 16nsamhet inom
ménga branscher.

3 Personalkostnads6kningarna ledde direkt till 6kade kostnader i byggnadsproduk-
tionen (indexdkning ovan berdrd). Motatgirder var mer 4n nagonsin erforder-
liga i producentledet, och féljden har blivit ytterligare skirpt konkurrens bade
om byggnadsobjekt och hyresgister.

4 Inom bostadssektorn har obalansen mellan kostnader och hyresefterfrigan blivit
sdrskilt markant och skall hir inte sirskilt avhandlas. Nog vare sagt att nir det
giller industrianldggningar, det inte finns nagon atervindo; man maste férenkla
och forbilliga pa alla sitt. Satsning pa kort byggtid med hjilp av prefab och
fabriksfardiga hallar ir négra sitt att angripa totalkostnaden. Manga fragar sig
om det nu gar att komma lingre hir i landet med den finslipade teknik som
redan finns. Svaret kanske blir en specialinriktning pa energi- och uppvirmnings-
sidan, som pa nytt kan stimulera till nyproduktion eller visentlig ombyggnads-
verksambhet.

5 En faktor, som fatt 6kad betydelse under senare ar, 4r merviardeskatten. Ett in-
dustriféretag, som i egen regi eller pa entreprenad later uppféra en industribygg-
nad for egen rorelse, belastas normalt inte med mervirdeskatt, om deklarations-
plikt foreligger, medan ett kop av en firdig byggnad med exempelvis ett bygg-
nadsféretag som siljare kan komma att inrymma full mervirdesskatt och dérmed
enligt laget under senare ir betinga en merkostnad av nagot mindre &n 10 %,
1 vart fall efter sjdlvkostnadsprincipen.

Vid uthyrning av nya industrilokaler synes det naturligt att hyran férutom
markkostnaden skall f6rrinta byggnadskostnaden inkl mervardeskatt. I praktiken
tillater inte alltid utbudssituationen en sddan kostnadstickning, varfér den ut-
hyrande parten far finna sig i att viss forlust uppstar, atminstone Gvergangsvis.
Alternativt kan full tickning erhallas, och da drabbas brukaren av ovannidmnda
merkostnad.

Ur vérderingssynpunkt har man anledning att med skdrpt uppmirksamhet f6lja
nimnda problemstillning.

6 En speciell situation giller for byggnader eller lokaler uppférda med st6d av
statliga och kommunala organ dér exempelvis genom bidrag eller rabatt anligg-
ningskostnaden kan komma att sénkas liksom dédremot svarande hyra. Framst
galler detta inom de sk stddomraddena, men en Okande omfattning av sidana
foreteelser far allt storre influens. Nivamissigt innebdr trycket pa hyran, att ett
kapitaliserat virde med hyran som bas i de flesta fall klart understiger motsvarande
nybyggnadskostnad pa normaltomt med sedvanliga exploateringsvillkor.
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Ett hogaktuellt Zmne i dagens debatt ar miljéfragan i allminhet och speciellt
i industriella sammanhang. For en virderingsman med ett brett jamforelseregister
r fragan inte si ny. Det finns redan en rik provkarta pa bade attraktiva miljder
och sidana som 4r mindre lyckade. Ordet miljé inrymmer s& mycket och frigan
giller inte bara byggnadsdetaljer utan arbets- och yttre miljo i vidare bemirkelse.
En vilplanerad, modern bebyggelse i gott lige har sjilvfallet goda férutsdttningar
att fa ett bra betyg vid en kritisk granskning, likafullt som en enklare anliggning,
som kanske helt saknar utvecklingsmdjligheter, anda kan uppfattas som positiv som
arbetsplats pa grund av lagom storlek, gott underhall och vissa trivselarrangemang.

Niér man & andra sidan staplar det ena kravet ovanpé det andra, miljo, teknik,
flexibilitet, talar dock mycket for att trenden gir mot 6kat nybyggande, och att de
gamla anldggningarna slas ut nagot hastigare.

I de storre foretagen, speciellt de internationellt verksamma, ligger en sdrskild
dynamik med stora investeringsprogram, som l6per mera oberoende av sddana mark-
nadsforeteelser, som ovan berérts. Som exempel kan ndmnas att for ett 10-tal svenska
industrier inom stal-, varvs- och massa-papperssektorn har maskin- och byggnads-
investeringar om 11-12 milliarder kronor aviserats, varav under 1974 ca 1,7 milliar-
der kronor. Fér huvuddelen av sidana investeringar med processbyggnader och
likn blir ett hyresalternativ aldrig aktuellt, men & andra sidan rymmer stora anldgg-
ningar dven manga ordinidra byggnader for verkstads- och kontorsindamal, dar
alternativa lokallosningar kan aktualiseras.

Man bor sarskilt bemarka att vid etablering inom savil egna som férhyrda, gamla
eller nya lokaler ar det trots allt den industriella idén, som faller utslaget, och en
idé hos ett stort foretag foder serier av underleverantdrer. Dar kommer dven tids-
momentet in i bilden, och en avvigning av finansiella och administrativa resurser.
Kan man snabbt komma iging med sina maskiner i forhyrda lokaler sa inrittade
och be]éigna att den personal, man efterstravar, finns tillhands och trivs, ja da kom-
mer en ny dimension in i fragan bygga-hyra, som kan sla ut alla tidigare argument,
som kanske talat fér nybyggnad.

Sammanfattning

Vid virdering av industrifastigheter, var kritisk mot de senaste arens byggnads-
kostnadsokningar.

Skarp kraven pa flexibilitet och utbyggnadsmgjligheter.

Notera sdrskilt ldge, inre och yttre milj6, goda kommunikationer och annan
service.

Ett bra sitt att virderingsméssigt finga upp ovannimnda forutsittningar ar att
rakna i hyra, vilket som regel ir méjligt, nar det giller vanliga industribyggnader.

TAXERINGSFORFARANDET
Klassificering. Industrifastigheter har hitintills sammanforts med andra
mer eller mindre “udda” fastigheter till en enda grupp: ”Industrifastigheter m m”
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(kod 30). Detta har ytterligare forsvirat en uppf6ljning av kopeskillingsstatistik.
Vid 1975 érs allménna fastighetstaxering har mdjlighet getts till en vidare upp-
delning enligt nedan.
Kod 31 Enbart tomt f6r industridndamal.
32 Tillverkningsindustri, sdsom metall- och verkstadsindustri, grafisk industri,
livsmedelsindustri o d.
33 Gruvbyggnader, tikter och stenbrott.
34 Vattenkraftverk.
35 Ovriga kraftverk samt gas-, virme- och vattenverk.
36 Bensinstationer, garage, reparationsverkstdder {6r motorfordon.
37 Lager, forrad, upplagsplatser och depaer.
38 Vixthus.
Rent praktiskt maste uppdelningen ske via deklarationen, varfér vissa tolknings-
svarigheter kan uppstd, men i stort sett torde ett betydligt bittre grundmaterial
kunna skapas.

Markvarde

Med markvirde menas virdet av taxeringsenhetens mark och markanldggningar.

Virderingen av marken pa industrifastigheter sker enligt faststdlld markvarde-
karta, och denna upptar vanligen riktvirden uttryckta per m2 tomtyta. Det fore-
kommer &ven, att riktvirden uttrycks i m? vaningsyta enligt tilliten byggnadsritt.

Vid bestimmande av markvirde for enskilda tomter kan justering i vissa fall
forekomma med beaktande av s k sdregna forhallanden sisom tillgdng till jairnvigs-
spar och hamnkaj, nirhet till flygplats m m. Aven grundliggningsférhillanden och
miljévardsforeskrifter influerar pa virdet. Outnyttjad mark i reserv for framtida
utbyggnad bor normalt aséttas ett lagre virde per ytenhet.

For att markvirdekartans riktvirde skall fringés, kravs att sk sdregna férhallan-
den inte 4r ovisentliga. Det erinras om att det 4r tomtens marknadsvirde, som i gor-
ligaste méan skall bestimmas med reduktion till taxeringsvirdeniva.

Byggnadsvirde
Allmént: Liksom tidigare star tva virderingsmetoder till buds.
1) Anldggningskostnadsmetoden

Marknadsférankring enbart genom jamférande kostnader.

Detta 4r den mest vanliga metoden, som i princip innebir, att man f{orst
bestimmer byggnadernas &teranskaffningskostnad, antingen direkt eller genom
omrikning med hinsyn till byggnadskostnadernas forindring av faktiska eller
berdknade kostnader vid byggnadernas ursprungliga uppférande, och darefter
nedskriver denna ateranskaffningskostnad till nuvirde med iakttagande av bygg-
nadernas alder, anvindbarhet och skick samt aterstiende, berdknad varaktig-
hetstid.
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2) Kapitaliseringsmetoden
Marknadsforankring via hyreskalkyl grundad p& verkliga eller hypotetiska
hyror och i vissa fall en kombination av b&da. De aktuella hyrorna kapitaliseras
ledande till ett avkastningsvirde. Metoden ger ett totalt fastighetsvirde, varvid
byggnadsvirdet erhalles som ett restvirde vid reduktion med markvirdet.

En nyhet vid 1975 ars allménna fastighetstaxering ir att tidigare forekommande
redovisning av “’sdrskilt maskinvirde” bortfaller. Berdkning av sidant har tidigare
frimst skett i samband med anliggningskostnadsmetoden. Den nya ordningen sam-
manhinger med reglerna i jordabalken om fastighet och tillbehor till fastighet for
vilket bl a utforligt redogéres i RSV:s utgédva ”II Allminna taxeringsregler m m”.
Hir skall endast ndgra av huvudprinciperna beréras.

Forst nagot om definitioner.

\ Byggnadstillbehor
A Till byggnadstillbehdr riknas fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det ar dgnat till stadigvarande bruk fér byggnaden eller del av den
sdsom varmepanna, kylsystem och fliktmaskineri.

Aven maskiner for industriproduktionen hinférs till byggnadstillbehdr, om dessa
ir av sa betydande omfang och dominans, att de for sin funktion kraver en “skrad-
darsydd” indugtribyggnad, som ofta bildar ett 14tt skal kring en process berorande
petrokemi, massa, tegelbruk, sagverk, cementfabrik, stérre smiltugnar, ovanjords-
anlédggning {or gruvdrift m. m.

Ocksa maskiner, som kréver tyngre byggnader med avvikande form, riknas som
byggnadstillbehér. Sadana forekommer exempelvis inom kraftverk, bryggeri, glas-
bruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, huvuddelar av pappersbruk och
skeppsvarv m m.

Industritillbehor

Som industritillbehor riaknas maskiner, som ryms inom ordinira industribygg-
nader och exempelvis 4r vanliga inom verkstads-, grafisk och textilindustri.

Enligt jordabalken stadgas att till fastighet som helt eller delvis &r inrittad for
industriell verksamhet hoér, utdver vad silunda beskrivits, maskin och annan utrust-
ning som tillférts fastigheten fér att anvindas i verksamheten huvudsakligen pa
denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor dock inte till fastigheten.

Tillbehor ur taxeringssynpunkt

Enligt jordabalken hér bade byggnads- och industritillbehdr till fastigheten. Utan
att rubba detta férhallande giller vid 1975 4rs allménna fastighetstaxering att bygg-
nadstillbehdren ingér i det taxerade byggnadsviardet och darmed i garantiskatte-
underlaget, medan industritillbehdren betraktas som skattefria i detta sammanhang
och sélunda kommer att sta utanfor fastighetstaxeringen. (Skattefrihet giller dven
for va-anldggning i form av pumpar och pumpstationer samt ledningar, som ingér
1 elektriska kraftéverféringsnat med transformatorstationer).
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Vid den aktuella, allmédnna fastighetstaxeringen fogas till den ordinarie deklara-
tionsblanketten en bilaga (bilaga I) med utrymme for att uppge storre, domine-
rande byggnadstillbehdr. Tillsammans med en tillbakablick pa maskinuppgifterna
vid 1970 &rs allminna fastighetstaxering kan sdlunda en Gversiktlig bild skapas till
vigledning vid taxeringen, speciellt nidr det giller att beddma, om fraga &r om
sk skriddarsydd industribyggnad. Som upplysning att dven industritillbeh6r fore-
kommer, gores en enkel kryssmarkering pa huvudblanketten.

Virderingsteknik

Detaljerade anvisningar framgar av RSV:s "IV Virdering av annan fastighet”,
avsnitt 4, vardering av industrifastighet.

Under féregiende avsnitt ovan har nimnts om markvirderingen samt om de
bidda huvudmetoderna for byggnadsvirderingen. I det féljande skall byggnadsvir-
deringen ytterligare kommenteras.

Anldggningskostnadsmetoden

Historisk kostnad: I deklarationen anges for varje hus byggnads-/anskaffnings-
kostnaden per respektive ar inklusive byggnadstillbehor, i fore-
kommande fall av sddan omfattning att friga ar om sk skrad-

darsydd industribyggnad.
Ateranskaffnings- Den historiska kostnaden omriknas till utgdngslaget f6r taxe-
kostnad: ringen, vilket 4r 1973 (medio) vid 1975 ars allminna fastighets-
a) Omrikning taxering. Detta sker genom tillimpning av sérskilda omrik-

ningstal representerande den kostnadsférindring, som aterspeg-
las 1 byggnadskostnadsindex for industribyggnader.

I omrakningen ligger en approximation si tillvida, att 1 an-
skaffningskostnad ingdende byggnadstillbehdr — som i vissa fall
kan vara av betydande omfattning - blir omriknade efter
samma princip, vilket 4r en f6ljd av att tidigare férekommande
redovisning av sirskilda maskinvirden upphért.

Omrikningstabell for lingre tidsperiod aterfinns i forut-
nimnda anvisning (IV.4.1.3). Hir redovisas utdrag for senare
ar.

Byggnadsperiod Omrikningstal

1973 1,0
1972 1,1
1971 1,2
1969-1970 1,3
1967-1968 1,4
1965-1966 1,5
1963-1964 1,7
1961-1962 1,9
1959-1960 2,1
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b) Uppskattning I den man nigon byggnads-/anskaffningskostnad inte &r
kédnd eller av olika skil inte beddms tillimplig, kan alternativt
en ateranskaffningskostnad uppskattas av sakkunnig (konsu-
lent).

Nedskrivning: Nedskrivning med hansyn till &lder och bruk erfordras. Har-
vid rdknas med lika procenttal pa ateranskaffningskostnaden for
varje ar av byggnads alder (rak nedskrivning). Tidigare har
som nedskrivningstal for byggnad anvints 2-3 % motsvarande
50 resp ca 33 ars livslingd. For sarskilt deklarerade maskiner
har gillt 5 %.

Med hinsyn till 6kade krav ifrdga om bl a tekniskt utfGrande
och flexibilitet med samtidigt beaktande av de sérskilt stora
byggnadskostnadsstegringarna under senare ir har det bedémts
erforderligt att 6ka nedskrivningen enligt nedanstaende tabell.

Ett forslag foreligger innebédrande en differentiering av pro-
centsatserna pé olika tidsperioder men kan i avvaktan pa slutligt
beslut inte aterges i detta skede. En dndring med exempelvis
1,0 % ger ett relativt stort utslag redan efter nagra 10-arspe-
rioder, varfor det ar viktigt, att komma till en rimlig avvigning
gentemot tidigare taxeringsvirde.

Differentieringen p& byggnad av sten respektive trd eller
plat kriver ocksd uppmirksamhet. Nir man tidigare infért be~
greppet 7plat” torde man ha asyftat en mera renodlad plat-
byggnad av skjul- eller méjligen hallkaraktir till skillnad mot
en mera gedigen stenbyggnad. Ifrdga om byggnad av tri har
méhinda inte nagon storre tveksamhet f6relegat.

Med senare tiders utveckling mot stor anvindning av mo-
dern profil-plat som beklddnads- och konstruktionsmaterial dir
stommen 1 6vrigt kan vara av betong eller brandskyddat stél,
kommer materialbegreppet i nagot annorlunda lige. Normalt
sett bor tolkningen i fortsittningen vara att en byggnad med
tung stomme av sten eller motsvarande tolkas som stenhus,
oavsett om fasadviggarna ar beklddda med plat eller annat,
numera konventionellt material. En efterstrivad flexibilitet
gynnas ju av littare fasader, som samtidigt kan ges en mycket
god virmeisolering. For att underlitta bedémningen i nimnda
hinseende har uppgiftskolumnen for byggnadsmaterial utvid-
gats nagot och gjorts lika pa4 huvudblankett och bilaga.

Nér det giller sk skrdddarsydd byggnad med dominerande
maskiner och andra byggnadstillbehdr blir grundsynen, att
byggnaden 4r ett “skal” som man har anledning rikna med
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Tekniskt nuvirde:

1 stort sett samma livslingd f6r som maskinen sjilv, d vs ned-
skrivningen kan normalt spinna upp emot 5 %.

Typ av industribyggnad Nedskrivningstal
per ar av byggnads alder

Ordinér tra, plat 3-4 %
sten 2-3%
?Skraddarsydd” tra, plat 4-5%
sten 3-4 9%

Efter det att ateranskaffningskostnaden reducerats med till-
lampligt nedskrivningsbelopp, aterstar ett “tekniskt nuvirde”,
som dr avsett motsvara ett efterstrivat marknadsvirde. En
sparregel giller med innebdrd att véirdet av byggnad normalt
inte bor sittas ldgre 4n till 10 % av berdknad &teranskaffnings-
kostnad.

Kapitaliseringsmetoden

Hyror:
a) Uppgivna

b) Beriknade

Kapitalisering:

Allmint:
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Pa deklarationsblanketten finns utrymme for uppgift om f6-
rekommande uthyrning. Sadan 4r i allménhet ritt sporadiskt
forekommande men ger 4nda en viss bild av marknadsliget.
I sk industrihyreshus (”industrihotell”) &r férhallandet dock
renodlat.

Som regel maste de uppgivna hyrorna kompletteras med
berdknade sadana, for att ett fullstindigt kalkylunderlag skall
erhallas, och det vanligaste dr, att en hyreskalkyl f6r byggnad
eller fastighet i dess helhet méaste berdknas utan att hyror upp-
givits som vagledning.

De hyror, som fastlagts som underlag f6r virdering, kapitali-
seras efter bruttometod med val av lamplig kapitaliseringsfak-
tor. Sddan lases inte lampligen genom négra bestimmelser utan
far beddmas efter omstindigheterna fran fall till fall.

Vid taxeringsarbetet dr det vdrdefullt, om hyreskalkylering
och berikning enligt kapitaliseringsmetoden kan ske, dér s ar
mojligt och girna alltid som kollationering gentemot anlidgg-
ningskostnadsmetoden. Sjilvfallet 4r detta inte tillimpligt vid
processindustri och likn, men ger dnda, dar det gar, en viss for-
stirkning av marknadskontakten.
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Taxeringsviardeniva

Generellt giller vid 1975 ars allminna fastighetstaxering att taxeringsvirdenivin
sittes = 75 % av marknadsvirdet. For industrifastigheter innebzr detta, att mar-
ginalen forstirkes jamfért med 1970 Ars taxering, d& taxeringsvirdet beriknades
med 80 % pa marknadsvirdet.

Vid kapitaliseringsmetoden beriknas byggnadsvirdet som ett restvirde, varvid
det totala taxeringsvirdet reduceras med taxerat markvirde.

Slutord ;

En svarighet, som kan mdta vid 1975 ars allminna fastighetstaxering, 4r hante-
ringen av icke ordindra industribyggnader, d vs &ver huvud klassificeringen av
vilka enheter som skall betraktas som “skriddarsydda” eller inte och vetskapen
om férekomst och karaktir av stérre byggnadtillbehér. Svarigheten ligger friamst
i om taxeringen enbart méaste ske vid skrivbordet”. Bara en blick pd en anligg-
ning eller inhdmtad lokalkdnndom &ver huvud taget torde i flertalet fall kunna
l6sa problemet, varfr sidan kontakt sjilvfallet dr énskvird, s langt det dr mojligt.

De nya resurser, som stills till férfogande i form av gemensamma fastighetstaxe-
ringsdistrikt och till dessa knutna konsulenter fir anses helt nédvindiga for att
bemistra férutndmnda problem. Man kan heller inte bortse ifran att hos ménga
industrier finns en langtgende tradition med egen uppf6ljning av taxeringsarbetet.
En dialog mellan berérda parter torde i sidana fall kunna underlitta en &verblick
av visentliga ting.

Det kan inte nog framhéllas, att taxering av industrifastigheter méiste ske efter
en grov schablon, och man kan aldrig frigbra sig fran en rorelseinfluens, som ménga
ganger helt tar 6verhanden vid exempelvis kreditbeddmning. Detta behdver dock
inte forskjuta en serits strivan att nd bdsta mojliga nivd och jamnhet i taxerings-
arbetet.

I RSV:s anvisningar sigs bla: “Oavsett enligt vilken metod marknadsvirdet
uppskattas, skall virdet bestimmas under hinsynstagande till sidana f6r taxerings-
enheten siregna férhallanden, som &r av beskaffenhet att inverka pa virdet.” Med
andra ord sagt dr det visentligt, att vid varje virdering en provning sker med viss
sjalvrannsakan huruvida slutresultatet kan anses rimligt. Det dr en férhoppning
att s3 skall bli fallet vid 1975 ars allménna fastighetstaxering.
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