Taxering av industri

Av byrachefen Bo Hansson, Lantmiiteriverket, Givle

Allméint

Med industribyggnad avses enligt 2:2 Fastighetstaxeringslagen (FTL) bygg-
nad som &r inrdttad fér industriell verksamhet och med 6vrig byggnad avses
byggnad som inte skall utgéra smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, industri-
byggnad eller specialbyggnad. Detta innebar att till industribyggnader bér for-
as bl a byggnader for livsmedelsindustri, trivaruindustri, kemisk industri,
gruv- och tidktverksamhet och annan tillverkningsindustri. Inom gruppen 6v-
riga byggnader faller bl a byggnader sdsom bensinstationer och djurstall och
védxthus utan samband med jordbruk. Den nirmare grinsdragningen ankom-
mer pa RSV.

Taxeringsviarde skall bestimmas till det belopp som motsvarar 75 procent
av taxeringsenhetens marknadsvirde.

Industribyggnad och 6vrig byggnad 4r ingen enhetlig grupp sdsom t ex sma-
hus, hyreshus. Grupperna industribyggnad och &vrig byggnad innehaller
byggnader av mycket skiftande karaktidr. Anvindningen av dessa byggnader
ar oftast en integrerad del i en industriell verksamhet. Vardering av industri-
fastigheter rymmer dessutom en del speciella problem, som sammanhédnger
med bl a den efterfragesituation som féreligger for denna typ av fastigheter.
Befintliga industribyggnader 4r oftast anpassade for en viss specifik verksam-
het, vilket medfdr att marknaden for dessa fastigheter dr liten. I vissa fall t ex
betraffande en kemisk processindustri, existerar kanske 6verhuvudtaget ingen
marknad. Ar ddremot fastigheten mera allméngiltig till sin utformning — be-
byggd med t ex enplans lager- och verkstadshallar — kan en stdrre grupp pre-
sumtiva kopare efterfraga objektet.

Enligt FTL skall marknadsvirdet som grund for taxeringen i forsta hand
bestimmas med ledning av fastighetsférsdljningar i orten, i andra hand med
ledning av en avkastningskalkyl och i sista hand med utgangspunkt i en beridk-
ning av det tekniska nuvirdet.

De brister som foreligger i redovisningen av faktorer och virden i fastig-
hetsldngden gor det i dag omojligt att ta fram tillrackligt statistiskt underlag
for att kunna tillimpa en direkt ortsprismetod vid vidrdering av fastigheter
med industribyggnader. P4 ldngre sikt torde dock metoden kunna komma att
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anvédndas fér mera vanligt forekommande fastigheter, bebyggda med t ex en-
kla industrihallar eller industrihyreshus. Marknadsviardet far i stillet bestim-
mas med ledning av en avkastningskalkyl eller med utgangspunkt i en berdk-
ning av det tekniska nuvdrdet. Mot bakgrund av den skiftande karaktir som
industribyggnaderna har finns behov av att anvidnda bade en avkastningsme-
tod och en produktionskostnadsmetod. Hiarvid skall avkastningsmetoden an-
vindas for fastigheter med byggnader av mer ordindr typ och produktions-
kostnadsmetoden for fastigheter med byggnader av s k skriaddarsydd typ. In-
dustritillbehor, dvs egendom som avses i 2 kap 3 § jordabalken, skall enligt 7
kap 16 § FTL inte asittas nagot virde.

RSVs referensgrupp for viardering av industrifastigheter har genomfért en
analys av totala antalet k6p av industrifastigheter i lagfartsbandet for aren
1975—78. Bearbetningen har uppdelats pa typkoderna 32 (tillverkningsindu-
stri), 36 (bensinstationer, bilreparationsverkstider) samt 37 (lager, depder
m m). Materialet har gallrats si att enbart k6p med kopeskillingskoefficient
(kopeskilling/totalt taxeringsviarde) mellan 0,5—4,0 tagits med i analysen. To-
talt omfattar analysen ca 4 400 kop. Undersdkningen visar att prisutveckling-
en for industrifastigheter under perioden 1975—78 har varit i medeltal 5,7%
per ar. Endast en marginell skillnad foreligger mellan industrifastigheter som
vid AFT 75 hade respektive saknade industritillbehor. Prisutvecklingen for
den sistnimda gruppen utgjorde i medeltal 6,2% per ar under perioden. In-
dustrifastigheter har, jaimfért med konsumentprisindex, under perioden
1975—78 inte varit realviardesidkra och uppvisar den lagsta pris6kningen av f6-
rekommande fastighetstyper.

Prisutveckling industrifastigheter (genomsnitt for riket)

1975—76 1976—177 1977—78 Medelvirde

Prisutveckling, samtl kop av
industrifastighet . . ........ 6,7% 6,3% 4,1% 5,7%

Prisutveckling, kép av indu-
strifastighet exkl industritill-
behor vid AFT 75 ......... 7,2% 6,1% 5,2% 6,2%

Konsumentprisindex. . ... .. 10,1% 11,5% 10,1% 10,5%

Byggnadsprisindex flerbo-
stadshus, pagaendepriser av-
seende hus och markbered-
111 0~ 11,9% 14,7% 18,8% 15,1%
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Virdering av tomtmark till industribyggnad och 6vrig byggnad

Varje tomt skall normalt utgora en viarderingsenhet.

Markanldggning skall ingd i samma virderingsenhet som den mark den hor
till. Markanldggning skall dock utgéra en viarderingsenhet om det visentligt
underlédttar varderingen.

Vad som i det f6ljande sdgs om tomtmark till industribyggnad giller dven
for tomtmark till 6vrig byggnad.

Virdefaktorn typ av bebyggelse, vilken har betydelse for riktvardet, skall
alltid bestimmas. Med typ av bebyggelse avses det dndamal bebyggelsen pa
tomtmarken dr avsedd fér sdsom industribyggnad, viaxthus, bensinstation el-
ler dylikt.

For bebyggda tomter skall typ av bebyggelse bestimmas till den befintliga
typen av bebyggelse om inte annat anges i nédsta stycke.

Om enligt faststidlld stads- eller byggnadsplan tillaiten typ av bebyggelse
skulle ge ett vdsentligt hogre viarde och byggnadsférbud inte foreligger skall
typ av bebyggelse bestimmas till den enligt planen tillditna. Visentligt h6gre
vérde foreligger nir skillnaden i varde uppgar till mer 4n ett och ett halvt steg i
virdeserien (se nedan), dvs ndr det 4r motiverat att justera viardet uppat med
minst tva steg.

For obebyggda tomter skall typ av bebyggelse bestimmas till enligt fast-
stalld stads- eller byggnadsplan tillaten typ av bebyggelse. Finns inte sidan
faststdlld plan bestdms typ av bebyggelse till den for vilken tomten 4r avsedd.

Foljande klasser (bebyggelsetyper) forekommer
¢ Industribyggnad m m
¢ Bensinstation

Med industribyggnad m m avses mark som dr bebyggd med eller i faststilld
stadsplan eller byggnadsplan till ndgon del 4r avsedd att bebyggas med indu-
stribyggnad av annat slag 4n som kan hinfdras till nedanstaende klass.

Med bensinstation avses mark bebyggd med bensinstation med tillhérande
anldggningar samt obebyggd mark for vilken giller faststilld stadsplan eller
byggnadsplan och som till nidgon del dr avsedd att anvidndas fér bensinsta-
tionsandamal.

Riket 4r indelat i virdeomraden fér tomtmark till industribyggnad. Rikt-
varden anges for varje virdeomrade.

Riktvédrde for tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad skall utgé-
ra vardet av en kvadratmeter bruttoarea av byggnadsritt vid nybebyggelse el-
ler vdardet av en kvadratmeter tomtmark. Riktviarden for tomtmark hidmtas
fran riktvdardekartan (fran kartbilden eller dekal vid sidan om kartbilden).

For riktviarde forutsitts alltid att tomten dr omedelbart bebyggbar och nor-
malt att tomten har tillgang till VA och gata/vig.
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Totalt riktvdrde erhalls genom att riktvirdet multipliceras med tomtarea-
len/byggnadsritten och avrundas nedat till nirmaste tal i vdardeserien.
1,2,3,4,5,6, 8, 10, 12, 15, 20, 25, 30, 35, 40,

50, 60, 70, 80, 90, 100,

120, 140, 160, 180, 200,

225, 250, 275, 300, 325, 350, 375, 400,

450, 500, 550, 600, 650, 700, 750, 800, 850, 900, 950,

1 000, 1 050, 1 100, 1 150, 1 200, 1 250, 1 300, 1 350,

1 400, 1 450, 1 500, 1 550, 1 600, 1 650, 1 700, 1 750,

1 800, 1 850, 1 900, 1 950, 2 000,

2100,2 200, . ciititt i e e e e e e 25 000,
26 000, 27 000 etc (kr/m? eller 1 000-tal kr/virderingsenhet).

Totalt riktvirde for tomt kan behdva justeras pa grund av egenskap hos
tomten som inte sdrskilt beaktats nir riktvirdet bestdmts (sdregna forhallan-
den). Justering av totalt riktvirde fér tomt skall goras om skillnaden i védrde
pé grund av det siiregna forhallandet uppgar till minst halva skillnaden mellan
det totala riktvirdet och intilliggande védrde i nedanstdende védrdeserie. Arten
av det sdregna férhallandet skall alltid anges.

Eventuell justering skall ske med ett eller flera steg i vdrdeserien.

For obebyggda tomter som inte 4r omedelbart bebyggbara — t ex pa grund
av langvariga byggnadsfoérbud — kan justering aktualiseras.

For bebyggda tomter dir befintlig bebyggelse utgérs av saneringsbyggnader
aktualiseras justering for kostnad for evakuering och rivning av sanerings-
byggnad.

For tomt som anviands for vaxthus, handelstradgard eller djurstall och st6r-
re del av tomten anvdnds f6ér kalljordsodling e d kan justering aktualiseras.
Justering bor ske med hinsyn till den virdeniva som rader fér &kermark i an-
gransande omraden.

Viirdering av industribyggnad och 6vrig byggnad

Val av viirderingsmetod
Allmdnt

For véardering av industribyggnader och 6vriga byggnader finns féljande tva
varderingsmetoder.
¢ Avkastningsmetoden
¢ Produktionskostnadsmetoden

Avkastningsmetoden innebir att totalviardet beriknas genom en kapitalise-
ring av uppskattad hyresavkastning. Byggnadsvirdet fas sedan genom att to-
talvirdet minskas med markvirdet.

Produktionskostnadsmetoden innebir att byggnadens vidrde berdknas ge-
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nom att férst en uppskattning av ateranskaffningskostnaden gors och dérefter
en nedrikning av denna sker med hénsyn till byggnadens &lder, anviandbarhet
och skick.

Industribyggnader och 6vriga byggnader skall normalt virderas enligt av-
kastningsmetoden. Byggnader som har endast begrinsad anvdndbarhet for
annat andamal 4n for vilket de utnyttjas och liknande speciella byggnader,
bensinstationsbyggnader, andra byggnader med olamplig utformning fér nor-
mal industriproduktion samt byggnadskonstruktioner som inte har karaktar
av hus skall dock virderas enligt produktionskostnadsmetoden.

Vad som i det f6ljande sdgs om industribyggnad giller dven for Ovrig bygg-
nad.

Avkastningsmetoden

Allmént

Bestimmande av byggnadsvirde enligt avkastningsmetoden innebér att forst
bestams totalvardet (byggnader och mark) varefter detta viarde minskas med
markvérdet.

Med industrienhet avses taxeringsenhet bestdende av industribyggnad med
tillhérande tomtmark.

I normalfallet skall varje byggnad med tillhérande tomtmark utgodra en vir-
deringsenhet. En byggnad utgér i detta sammanhang normalt allt som 4r sam-
manbyggt. Har flera olika byggnader sammanbyggts med gangpassage, sluss
eller dylikt bor byggnaderna viarderas var for sig, da de dr av olika alder
och/eller lokalerna har avsevirda skillnader i standard. Detta giller dven oli-
ka delar av byggnad som tillbyggts i flera etapper.

Riket dr indelat i virdeomraden for viarderingsenhet bestaende av industri-
byggnad med tillh6rande tomtmark.

Riktvarde for en viarderingsenhet utgérs av produkten av total vdrderings-
hyra och en bruttokapitaliseringsfaktor. Riktviarde for virderingsenhet skall
avrundas nedat till nirmaste tal i vardeserien.

For varje virdeomrade skall finnas en IH-tabell med virderingshyror per
m? och en IB-tabell med bruttokapitaliseringsfaktorer.

IH-tabellerna betecknas utifrAn hyresnivd och &ldersinverkan for ett s k
normhus. Ett normhus definieras som en industribyggnad med
¢ lokaltyp: produktionslokal
¢ standard: 19—24 standardpoéng

Hyresnivan uttrycks som tabellviardet for ett normhus med vardear 1975—
79.

Foljande hyresnivaer féorekommer i IH-tabeller
100, 120, 140, 160, 180, 200, 225, 250, 275, 300, 325, 350 (kr/m? bruksarea)

Aldersinverkan i IH-tabell uttrycks som kvoten av virderingshyran for ett
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normhus med virdear 1965—69 och virderingshyran for ett normhus med
virdear 1975—79.

Foljande aldersinverkan férekommer
55, 65,75, 85 (%).

IB-tabellerna betecknas utifran bruttokapitaliseringsfaktorn fér en indu-
stribyggnad med
o virdear 1975—79
¢ markvirdeandel 0,0—1,4

Foljande IB-tabeller forekommer
5,0, 5,5, 6,0, 6,5, 7,0.

Riktvirde for virderingsenhet kan beh6va justeras pa grund av egenskap
som inte sirskilt beaktats nir riktviardet bestdms (sdregna férhallanden). Jus-
tering skall goras om skillnaden i virde uppgar till minst halva skillnaden mel-
lan riktvirdet och intilliggande virde i nedanstiende virdeserie. Arten av det
saregna forhallandet skall alltid anges. Eventuell justering skall géras med ett
eller flera steg i viardeserien. :

Om industrifastighet 4r beldgen inom omrade med mycket osdkra forutsitt-
ningar f6ér industriell verksamhet, eller om andra svara stérningar férekom-
mer kan justering aktualiseras. Sddan justering skall grundas p& marknads-
virderesonemang.

De omstidndigheter i 6vrigt som kan foéranleda justering dr frimst extremt
avvikande underhall. Dessutom kan justering aktualiseras di exploateringsta-
let avviker extremt fran det inom omréadet normala eller da storre domineran-
de byggnadstillbehdr forekommer.

Total viirderingshyra

Allmint
For varje varderingsenhet skall en total virderingshyra bestammas.
Virderingshyran bestams utifran foljande virdefaktorer

e Alder

¢ Lokaltyp

e Standard

For varje viardefaktor finns en klassindelning. Samma indelning anvénds i
hela riket. Klassindelningen framgar av redovisad hyrestabell.

Indelningen i hyresenheter skall ske d4 inom en virderingsenhet finns loka-
ler av tva eller flera lokaltyper som uppfyller kravet pa minsta hyresenhet. Lo-
kaler av samma lokaltyp fors samman till en enhet oavsett lige i byggnaden.

For produktionslokaler inom en varderingsenhet skall en indelning i flera
hyresenheter géras da avsevirda skillnader i standard foreligger och kravet pa
minsta hyresenhet dr uppfylit. Avsevird skillnad i standard torde foreligga da
produktionslokalerna har visentligt olika fria takhojder t ex mojlighet till
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entresolering av vissa delar eller da stora skillnader finns i ventilationsstandard
t ex virmedtervinning installerad i vissa lokaler.

For lokaler av 6vriga lokaltyper sker ingen indelning i hyresenheter pa grund
av skillnader i standard. Dessa lokaltyper klassas alltid efter genomsnittlig
standard.

Indelning i hyresenheter far endast ske da arean for varje enhet utgér minst
10% av byggnadens totala bruksarea eller om enheterna vardera utgér minst
250 m? bruksarea. Denna regel har tillkommit f6r att undvika en uppdelning i
alltfér sma hyresenheter vilket i hég grad skulle komplicera viarderingsforfa-
randet. D4 indelning inte behdver ske enligt ndgon av ovanstaende regler klas-
sas hela lokalen enligt den lokaltyp som upptar huvuddelen av arean och enligt
den genomsnittliga standarden for lokalerna.

Virderingshyra per m? himtas ur IH-tabell. Virderingshyran anges i kr/m?
bruksarea och ar. IH-tabellens utformning framgar nedan.

Vérderingshyra fér varje hyresenhet inom en virderingsenhet fas som pro-
dukten av storleken (m? bruksarea) och viarderingshyran per m?.

Den totala viarderingshyran for en varderingsenhet fs som summan av vér-
deringshyrorna for alla ingdende hyresenheter.

IH 200/75

Virderingshyra, kr/m*

Virdedr
Standardpoidng 1980-84 1975-79 1970-74 1965-69 1955-64 Fore 1955
1-12
13-18
PRODUKTIONSLOKALER 19-24 200 150
25-30
31-36
Virderingshyra, kr/m?
Virdedr
Standard 1980-84 1975-79 1970-74 1965-69 1955-64 Fore 1955
Enkla
INDUSTRIKONTOR
Normala
Hogklassiga
Virderingshyra, kr/m?
Vardedr
Standard 198084 1975-79 1970-74 1965—69 1955-64 Fore 1955
LAGER MM Enkla
Normala
Hogklassiga
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Virdefaktorer

Aldern ger uttryck for industribyggnadens sannolika aterstaende livslangd.
Denna bestdms for byggnad med lang aterstidende livslingd med hénsyn till
byggnadens nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt tid-
punkten fér dessa. For byggnader med kort aterstdende livsldngd uppskattas
denna direkt.

Lokaltyp bestims med hinsyn till det andamal lokalen 4r inrittad for. Fol-
jande klasser (lokaltyper) férekommer i IH-tabellen produktionslokaler, in-
dustrikontor och lager.

Med produktionslokal avses lokal som ir inrdttad for produktion, service,
reparation eller dylikt. Med industrikontor avses lokal som é&r inrdttad for
kontor, personalutrymme, utstillning eller dylikt. Med lager avses lokal inrét-
tad for lager, forrad eller dylikt samt 6vriga lokaler i byggnaderna, som ej kan
hdnforas till ndgon av ovanstaende lokaltyper.

Standarden for lokal av viss lokaltyp bestims med hénsyn till lokalens be-
skaffenhet och utrustning.

Produktionslokaler:

Med standardpoédng avses summa podng for produktionslokalen, ddr podng-
en bedémts fér var och en av 9 fragor enligt frageformulir i deklaration. Se
tabell nedan.

Industrikontor:

Till enkel standard hdnfors kontor etc med enkel golvbeldggning, skdrm-
vaggar av trdfiberplattor o d, lag belysningsstandard och ingen fliktevakue-
ring. Lag standard i vatutrymmen och enkel sanitir utrustning.

Till normal standard hénférs kontor etc med golvbeldggning av linoleum el-
ler plastmatta, regelviggar med gips e d, mekanisk ventilation, centralvirme
eller likvérdigt och god belysningsstandard. Tillfredsstidllande sanitir utrust-
ning med bra ytskikt i vitutrymmen.

Till hogklassig standard hanfors kontor etc med textilmatta, parkett eller
likvardigt pa golv, exvis ljudabsorptionsplattor i tak, hég belysningsstandard
och mojlighet till tempererad luft. Hog standard i vatutrymmen och riklig sa-
nitar utrustning av hog klass.

Lager:

Till enkel standard hidnférs t ex lager av typ kallférrad, enkla oisolerade
byggnader med lag takh6jd och lag bjilklagsbérighet, enkla viggar, ej meka-
nisk ventilation, lag belysningsstandard.

Till normal standard hanférs t ex lager i isolerade byggnader med godtag-
bar planldsning, tillfredsstillande takh6jd och bjilklagsbédrighet, mekanisk
ventilation, tillfredsstidllande belysning och lastningsférhallanden.
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Till hogklassig standard hdnfors t ex lager i isolerade byggnader med stora
friytor, normal eller h6ég takhdjd, hog bjilklagsbirighet, god ventilation och
belysning, direktinfart eller lastkaj.

Standardfaktorer och standardpodng for produktionsiokaler

Fri takhojd Poing Pelaravstind Potng
<35m 0 <5m 0
3,5—6m 3 >5m 3
> 6 m, entresolering mojlig 5
Bjilklag och stomme
Max golvbelastning Tri 0
< 2 000 kg/m? 1 Annat material 3
2 2 000 kg/m? 3
Flexibilitet (hela byggnaden)
Uppvirmning Olamplig utformning 0
Ej vdrme 0 Olamplig utformning men normala
Vérme 3 ombyggnadsméjligheter 2
Godtagbar utformning fér normal
Ventilation etc produktion. Sma ombyggnads mojligheter 4
Endast flaktevakuering 0 Godtagbar utformning fér normal
Inblésning och evakuering 2 produktion. Normala ombyggnads-
Inblasning av temp luft och evakuering mojligheter 6
(komfort) och/eller varmeatervinning 5 Godtagbar utformning fér normal
produktion samt férberedd fér ombyggnad 8
El Allméngiltig utformning 10
Installerad el kapacitet
<380V 0
Installerad el kapacitet
>380V 2
Lastférhdllanden
Lastkaj, hissanordning (maxlast>2 ton) el-
ler mojligheter till direktinfart finns 2

Bruttokapitaliseringsfaktor

Allmdnt
For varje vdarderingsenhet skall en bruttokapitaliseringsfaktor bestimmas.
Bruttokapitaliseringsfaktorn bestdms utifran foljande vardefaktorer
* Alder
® Markvirdeandel
Aldern ger uttryck for industribyggnadens sannolika aterstaende livsldngd.
Denna bestims for byggnad med lang aterstaende livslingd med hénsyn till
byggnadens nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt tid-
punkten for dessa. For byggnader med kort aterstidende livsldngd uppskattas
denna direkt.
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Med markvdrdeandel avses férhallandet mellan viarderingsenhetens taxera-
de markvirde och dess totala arliga vdrderingshyra.

For varje vardefaktor finns en klassindelning. Samma klassindelning an-
vinds i hela riket. Klassindelningen framgar av redovisad tabell.

Bruttokapitaliseringsfaktor himtas ur IB-tabell. IB-tabellens utformning
framgar nedan.

BRUTTOKAPITALISERINGSFAKTOR

Aterstdende ek isk Jivslingd > 10 &r
Markvirdeandef, Vardedr Ateffréende ekonomisk
(M/H) 1980 — 84 [1975— 79 [1970 — 74 [1965 — 69 [1955 — 64 |Fore 1955 |Vivslingd <10 4r
00-1.4 IHS5.0
15-29
30-4,4

45—

Produktionskostnadsmetoden

Allmdnt

Produktionskostnadsmetoden innebir att byggnadens viarde berdknas ge-
nom att férst en uppskattning av ateranskaffningskostnaden gérs, antingen
med utgangspunkt fradn erfarenhetstal rérande nybyggnadskostnader eller
fran historiska byggnadskostnader, varefter en nedridkning av denna kostnad
sker med hédnsyn till byggnadens alder, byggnadskategori och byggnadens l4ge
(ortstyp).

Varje industribyggnad virderad enligt produktionskostnadsmetoden med
virde av minst 10 000 kronor skall utgéra en viarderingsenhet.

Industribyggnader, vilkas viarde inte uppgéar till 10 000 kronor skall ingd i
samma virderingsenhet som den mest virdefulla byggnaden inom samma
tomt. Uppgar den mest viardefulla byggnadens virde inte till 10 000 kronor
skall samtliga byggnader inom tomten utgéra en varderingsenhet.

Ar en byggnad inréttad for vasentligt olika andamal far den indelas i tva el-
ler flera virderingsenheter om det underldttar viarderingen.

Det tekniska nuvirdet skall bestimmas genom ateranskaffningskostnad for
byggnad eller markanldggning multiplicerad med en nedrikningsfaktor. Den-
na faktor skall bestimmas s att man ddrigenom beaktar den virdeminskning
som har uppkommit mellan det ar di anldggningen kunde tas i bruk (nybygg-
nadsaret) och andra aret fore taxeringsaret.

Sedan det tekniska nuvirdet berdknats skall reducering ske till taxeringsvar-
deniva genom att nuvédrdet multipliceras med faktorn 0,75. Detta virde avrun-
das nedat till narmaste tal i virdeserien.

Det salunda reducerade tekniska nuvirdet for virderingsenhet kan behova
justeras pa grund av egenskap som inte sdrskilt beaktats nér det tekniska nu-
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virdet bestdmts (sdregna forhallanden). Justering skall goras om skillnaden i
vidrde uppgar till minst halva skillnaden mellan det reducerade tekniska nuvér-
det och intilliggande védrde i viardeserien. Arten av det siregna férhallandet
skall alltid anges.

Eventuell justering skall géras med ett eller flera steg i vardeserien.

Om industrifastighet dr beldgen inom omrade med mycket osdkra férutsatt-
ningar for industriell verksamhet, eller om andra svara storningar férekom-
mer kan justering aktualiseras. Sddan justering skall grundas pd marknads-
viarderesonemang.

Extremt avvikande underhall kan ge anledning till justering f6r sdregna f6r-
hallanden. Dessutom kan vissa andra omstindigheter, om de inte beaktats vid
varderingen, paverka byggnadens virde. Detta giller exempelvis om det for
byggnaden enligt lag foreskrivs sarskilda villkor, som hindrar eller begrdnsar
forfoganderitten eller eljest rdtten att utnyttja varderingsenheten och hindret
eller begriansningen dr av visentlig betydelse for viardet. Vidare kan byggna-
den under uppférandet eller driften ha drabbats av visentliga fordyrningar pa
grund av speciella mark- eller miljé6forhallanden, extraordindra anldggnings-
atgarder samt andra for byggnadens uppférande artfrimmande kostnader.

Ateranskaffningskostnad

Med ateranskaffningskostnad fér byggnad avses kostnaden f6ér att under
andra aret fore taxeringsaret uppféra en motsvarande anldggning. Kostna-
den kan bestimmas antingen genom en berdkning grundad pa erfarenheter
om byggnadskostnadernas storlek detta ar, eller genom en uppriakning av den
faktiska byggnadskostnaden med en omridkningsfaktor. Denna faktor skall
bestimmas sa att man ddrigenom beaktar d4ndringen i byggnadskostnad mel-
lan nybyggnadsaret och andra aret fore taxeringsaret.

For varje viarderingsenhet skall en ateranskaffningskostnad bestimmas.

Ateranskaffningskostnaden skall i férsta hand bestimmas utifran de erfa-
renhetstal for nybyggnadskostnader i 1979 ars kostnadsniva som framtagits
for olika typer av industribyggnader. Erfarenhetstal f6r nybyggnadskostnader
anges i kr/m? bruksarea, kr/m? bruttovolym eller annat lampligt storleksmatt.
Ateranskaffningskostnaden beriknas darefter for varje virderingsenhet som
produkten av erfarenhetstalet (ur tabell) och storleken. For industribyggnader
av mera speciell utformning skall ateranskaffningskostnad i férsta hand be-
stimmas med ledning av FTNs egna erfarenheter rérande byggnadskostnader.

Om erfarenhet rorande nybyggnadskostnader saknas skall ateranskaffnings-
kostnaden bestimmas med utgdngspunkt fran de faktiska byggnadskostna-
derna. De faktiska byggnadskostnaderna skall uppskattas inklusive eventuella
statsbidrag som utgatt vid uppférandet. Hansyn till lige inom st6domrade har
istallet tagits vid utformningen av viardefaktorn ortstyp och storleken av nor-
malt utgiende statsbidrag har beaktats i nedrakningsfaktorerna.
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D& faktiska byggnadskostnader anvinds fér bestimning av ateranskaff-
ningskostnaden skall omrakningsfaktorer anvdndas fér omridkning av de fak-
tiska byggnadskostnaderna till 1979 ars kostnadsniva.

Nedrikningsfaktor

Denna faktor skall bestimmas s& att man dirigenom beaktar den vérde-
minskning som har skett mellan det ar anldggningen kunde tas i bruk (nybygg-
nadsaret) och andra aret fOre taxeringsaret.

For varje viarderingsenhet skall en nedrikningsfaktor bestimmas.

Nedrikningsfaktorn skall bestimmas utifran féljande vardefaktorer.
® byggnadskategori
e alder
® ortstyp

For varje viardefaktor finns en klassindelning. Samma indelning anvinds i
hela riket. Klassindelningen framgar av redovisad tabell.

Riktvdarden for nedrikningsfaktorer f6r kombinationer av ovan nimnda
klasser hamtas ur riktvdrdetabell fér nedrikningsfaktorer. Samma tabell an-
védnds i hela riket. Sprarregler finns fér nedriakningsfaktorns storlek.

Virdefaktorer

Med byggnadskategori avses industribyggnadens karaktir och konstrukti-
on. For viardefaktorn skall tre klasser finnas. Till klass 1 skall normalt hinfé-
ras byggnader vars ekonomiska livslingd understiger 20 ar, till klass 2 byggna-
der med en ekonomisk livsliangd av 20—30 ar och till klass 3 byggnader med
en ekonomisk livsldngd 6ver 30 ar.

Aldern ger uttryck for industribyggnadens sannolika aterstiende livslangd.
Denna bestdms fér byggnad med lang aterstdende livslingd med hinsyn till
byggnadens nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt tid-
punkten for dessa. For byggnader med kort aterstaende livslingd uppskattas
denna direkt.

Ortstypen bestims med hinsyn till industribyggnadens ldge i forhallande till
tatort. For vardefaktorn skall finnas fyra klasser. Till klass 1 skall hinforas
kommuner med mer 4n eller lika med 50 000 invinare, som ligger inom stdd-
omrade 1 eller 2 enligt forordningen om regionalpolitiskt stéd (1979:632) el-
ler utom st6domrade, till klass 2 6vriga kommuner inom stddomrade 1 eller 2
enligt samma férordning eller utom stédomrade samt Falu och Borlidnge kom-
muner, till klass 3 kommuner inom st6domrade 3 och 4 enligt samma férord-
ning utom Falu och Borlinge kommuner och till klass 4 kommuner inom
stodomrade S och 6 enligt samma forordning.
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