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TILL STATSREDET OCH CHIFEN FOR 3UDGETDEPARTEMENTET

Genon: beslut den 16 september 1976 benmyndigade
regeringen chefen for finansdepartementet att
tillkalla en kommitté med hégst fyra ledamdter
ned uppdrag att gérz en Oversyn av reglerna for
fastighetstaxeringen. Med stdd av detta bemyndi-
gande forordnaces samma cdag som ledamdter i koia-
nittén departementsraddet Gunnar Bjorne, ordfdran-
de, fastighetsradet 3ertill Hall, bitr. skatte-
direktoren Lars Malinberg och skattecdirektdren
Ulla Wadell.

Utredningen antog namnet 1976 ars fastighetstaxe-
ringskonmitté.

Den 2 februari 1978 medcelade regeringen kommittén
tilléggscdirektiv och bemyndigade chefen fdr bud-
getdepartementet att tillkalla ytterligare fyra
lecanoter att inga i kommittén. Den 17 mars 1978
forordnacdes sasom ledandter i kommittén ledamd-
terna i rikscagen elektrikern Paul Jansson, lant-
brukaren Stig Josefson, civilekonomen 3o Lundgren
och skolchefen BOrje Stensson.

Kommittén har bitrdtts av foéljande experter:
professorn Erik Carlegrim i fragor som rér mdtning
av taxeringsvarcenivder (fr.o... den 10 fepruari
1277) , vattenré&ttsrddet Per Ivan Jonsson i fragor

som ror vattenfallsfastigheter (fr.o.m. den 10
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februari 1977), departementssekreteraren Ingmar
Fries (fr.o.m. den 12 september 1977), numera
avdelningschefen Nils-Erik Nilsson (fr.o.m. den
19 september 1977), universitetslektorn Ingvar
Fridell (fr.o.m. éen 20 mars 19278), forste byra-
sekreteraren Kjelldke Henriksson (fr.o.a. den

12 juni 1978), byrachefen Bo Hansson (fr.o.m. den
den 12 december 1978) samt kammarrdttsfiskalen

Curt Rispe(fr.o-m. den 22 januari 1979)%

Som sekreterare &t kommittén har tjdnstgjort hov-
réttsfiskalen Birgitta Wicdebdck (fr.o.m. den 6
oktober 1976), kammarrattsfiskalen Ewa Hlibinette
(fr.o.m. den 28 april 1978 t.o.m. den 15 maj 1979)
samt kammarrdttsfiskalen Johan Bergenstjerna

(Er.o.m. den*1 maj 1272).

Kommittén har tidigare avlamnat delbetdnkandet
Fastighetstaxering 81 (SOU 197%2:32 och 33). I be-
tdnkandet behandlades huvuddelen av de fragor som
har omecelbar betydelse for 1981 &rs allmanna
fastighetstaxering. I foreliggande betdnkande
behandlas aterstaende regler for vdrdering av

industribyggnader.

I senare betdnkanden kommer kommittén att ta upp

vissa formella fragor, bl.a. besvdrsforfarandet,

sant foljddndringar i andra forfattningar med an-
ledning av de foOreslagna nya fastighetstaxerings-
reglerna. Hari ing&r en Oversyn av schablonbe-

skattningen av en- och tvédfamiljsifastigheter.

Komnittén har sedan betinkandet Fastighetstaxering
81 lamnats 19.9.127¢ yttrat sig Over byggnadsvards-
utredningens betdnkande Kulturhistorisk bebyggelse
- vard att varda (SOU 1979:17).
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SAMMANFATTNING

I sitt forsta delbetankande har kommittén behand-
lat de flesta av de materiella och formella fas-
tighetstaxeringsregyler som avser taxeringen i
forsta instans, daribland regler anygdende virde-
ring av vattenfallsfastigheter. Det har bl.a.-
foreslagits att flertalet regler om fastighets-
taxering bryts ut ur de fOrfattningar dar de nu
finns och att grundldggande foreskrifter tas in

i en ny lag, fastighetstaxeringslagen, FTL.

I foreligyande betdnkande behandlar kommittén
vissa kvarstdende fragor rorande virdering av
vattenfallsfastigheter, bl.a. framldggs vissa
synpunkter pd val av kapitaliseringsr&dnta vid en
avkastningsvdrdering. Huvuddelen av betdnkandet
innefattar forslag till varderingsmetoder for
6vriga industribyggnader, dvs. andra &n sadana

pad vattenfallsenhet.

Kommittén foresldr att varmekraftsanldggningarna
liksom hittills vdrderas enligt en produktions-
kostnadsmetod. En vadrdering av vattenkraften en-
ligt en avkastningsmetod - vilket har fireslagits
i det tidigare betadnkandet - och virmekraften
enligt en produktionskostnadsmetod skulle emel-
lertid leda till en for hdg virdering av de sam-

lade elkrafttillgdngarna. Kommittén fOreslar
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darfor att detta beaktas vid vdrdering av vat-
tenkraften yenom att dess avkastningsvdrde jus-
teras med hjdlp av en omrdkningsfaktor pa sa
satt att det sammanlagda vardet av landets vat-
tenkraft och varmekraft motsvarar det varde som
erhilles om en avkastningsmetod tilldmpas pa

landets samlade krafttillgangar.

I frava om val av kapitaliseringsranta finner
kommittén att de faktorer som ligger till grund
for bedomningen pekar mot att en ranta av stor-
leksordningen 5 % bor ligga till grund £6r be-
stammandet av riktvardena for vattenkraftsan-
liaggningarna. Rantesatsen foreslas faststallas
av regeringen eller myndighet som regeringen

bestammer.

Jetraffande viardering av industribyggnader fram-
haller kommittén att kommunalskattelagens nu-
varande regler om vardering av industrifastighet
allmint ar mycket knapphdndiga och oversiktliga.
Mer detaljerade regler ldmnas i stdllet i de
anvisningar som riksskatteverket, RSV, och
skattecheferna meddelade infdr 1975 ars allmianna

fastighetstaxering.

Anvisningarna betrdffande industrifastigheterna
4r emellertid mindre preciserade i jamfdrelse
med de anvisningar som meddelades for ovriga
fastighetstyper. Riktvdrden till ledning vid
viarderingen finns endast betraffande marken,
medan viardering av bycgnaderna pa industrifas-
tigheten far ske enligt mer allmant hallna reg-
ler. Dessa regler har dock visat sig ge for

liten ledning for arbetet i fastighetstaxerings-
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namnderna, vilket medflrt att taxeringen av in-
dustrifastigheter inte torde ha blivit likformig
och rattvis i den omfattning som kan begaras.
Vidare har en summarisk beslutsredovisning gjort
det svart for fastighetsdyarna att bilda sig en

uppfattning om hur byggnadsvédrdet har berdknats.

I direktiven sdygs att kommittén skall sOka komma
fram till forenklade regler fOr asattande av
varden vid fastighetstaxering framst nar det
galler industri- och vattenfallsfastigheter.
Kommittén har som namnts tidigare lamnat firslag

till vardering av vattenfallsfasticheter.

I foreliggande delbetdnkande lamnas fOrslag till
vardering av Ovriga industribygonader med led-
ning av riktvarden. FOrslaget syftar till att
underlatta arbetet i fastighetstaxeringsnamn-
derna och att ge fastighetsdgarna en battre re-
dovisning an hittills av hur byggnadsvardet har

bestamts.

Med industribyggnader kommer enligt kommitténs
tidigare avlamnade forslag att avses byggnader
som inte ar hanforliga till nagon annan tidigare
i lagtexten uppraknad byggnadstyp, dvs. bygcnad
inrdttad fOr industriell verksamhet, anlaggning
for elkraftproduktion, bensinstation, parkerings-
hus, lager, fOrrad och depd samt djurstall och
vaxthus utan samband med jordbruk eller skogs-
bruk.

Industribyggnad avses sdledes utgdra en rest-

grupp byggnader av mycket skiftande karaktar.
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FOr att underldtta en ytterligare utveckling av
de viarderinysmetoder som kommittén foreslér, ar
det angeldyet att kunna sdrskilja vissa grupper
av industrienheter. Kommittén har tidigare i 4
kap. 5 § FTL fOreslagit att tvad grupper industri-
enheter skall urskiljas, namligen tdktenhet och
vattenfallsenhet. I 12 resp. 15 kap. FTL har
lamnats forslag till vardering av dessa enheter.
Kommittén anser att en ytterligare uppdelning

bor komma till stdnd. srupper som det finns
sarskild anledning att sdrskilja ar bl.a. ben-
sinstationer m.m., kiosker, wvaxthus, djurstallar,

parkeringshus och varmekraftsanlaggningar.

‘lot bakgrund av den skiftande karaktdr som in-
dustribygynaderna har behOver man vid vardering-
en kunna anvanda bade en avkastningsmetod och

en ppoduktionskostnadsmetod. Harvid bor enligt
kommittén avkastningsmetoden anvandas for bygg-
nader av mer ordindr typ och produktionskost-

nadsmetoden for byggnader av s.k. skraddarsydd

typ.

Avkastningsmetoden innebdr att fastighetens
marknadsvarde berdaknas genom en omrakning till
nutid av framtida nettoavkastning fran fas-
tigheten. Byggnadsvadrdet erhalls genom att to-

talvardet minskas med markvardet.

Riktvardet for industribyggnad som vdrderas en-
ligt avkastningsmetoden avses utgdra produkten
av en varderingshyra och en bruttokapitalise-
ringsfaktor. De vdrdefaktorer som sadrskilt skall
beaktas vid bestammandet av riktvardet &r vad

betraffar varderingshyran, &lder, lokaltyp,
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standard och beldyggningsgrad samt vad betraffar
bruttokapitaliseringsfaktorn, &lder och mark-

vardeandel.

Produktionskostnadsmetoden innebdr att fastig-
hetens marknadsvdrde beridknas genom att first en
uppskattning av dteranskaffningskostnaden ¢dérs
och darefter en nedrakning av denna med hinsyn
till alder, anvandbarhet och skick. Riktvardet
for industribyggnad varderad enligt produktions-
kostnadsmetoden skall anges genom en nedridknings-
faktor. De vdrdefaktorer som sdrskilt skall be-
aktas vid bestdmmandet av riktvdrdet &dr &lder,
byggnadskategori, standard samt ortstyp.
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FORFATTNINGSFORSLAG

I “Eorslacitilli AN lkanh

fastichetstaxeringslac

Haricencw féreskrivs féliende

11 kao. Riktvirde f&r industribvccnader

1 § 1Industribvccnader skall virderzs enlizt av-
kastnincsmetoden. S.k. skraddarsydda b"urnQder
och llknunoe sceciellz industri! vggnader, varme-—
kraftsanlaggnlngar, ben51nstat10nsbyggnader, kiosk-
er, bdyccnader ned olanplic utformnine fér normal
1ndustr1Jroduktlon samt dvcene dskonstruktlcner
soit inte har kearzktdr av hus skall dock vérderas
enlict produkticnskostnadsmetoden.

For vérderin< av industribrrcgnad pa vatten-
rallsenhet caller sé&rskilde recler i 15 kep». In-
dustribygcnaed som utsdr vaxthus eller ajurstell
virderes enllct reclernr i 10 ka

Avkastningsmetoden

2 § Vérdet ecv industribyccnad bestdms som skill-
naden iwiellan vardet av en varderincsenhet besta-
ende av industrib: naden och tillhdrande mark
och vdrdet av den virderingsenhet eller de vér-
derincsenheter som avser narken.

Riktvarde foér en varderincsenhet som bestar av
en industribyccnad och tillhérande tomtmark
skell ances scia produkten av en oruttokepitzli-
serincsfektor och total arlig varderlngs—
hyra.

3 s Varcderingshrz f&r en varderincsenhet son
ar bebyccd med en industribygecnad av viss lokal-
tvp och med ncrmel stands rd, up2férd under ge-
rioden 1975 - 1979, far anc ves endast med varden

117/



18 Forfattningsforslag

SOU- 1979 :81

i en faststdlld vérdeserie.

4 5 Inom varje vaérdeomrade skall vérderincs-
hyran bestammas for skilda férhallanden for en
eller flera av fdljande vardefektorer.

Alder

Lokaltwvp

Beldccnings-—
crad

Aldern ger uttryck fcr industri-
byggnadens sannolika dterstdende
livslincd. Denna bestdms med han-
syn till industribvcgnadens ny-
bycgnadsdr, omfattningen av tilii=
och onbvconader samt tidpunkten
for dessea.

Aldersklassen fdr en industri-
b7cgnad med en alder notsvarande
hécst 25 &r far avse hogst 10 ar.

Lokaltyp bestdms med hé&nsyn till
det indzmal lcokalen &r inrdttad
£6r. Uppdelninc av en lokal i
skilda lockaltyper skall endast ske
om delarna Overstiger 10 procent
av bvggnadens totalea bruksarga
eller om de &versticer 250 =@
bruksarea.

76r vardefektorn lokaltyp skall
finnas minst fyra klasser.

Standarden f&r lokzl av viss lo-
kaltyo bestédms med hé&nsyn till
lokalvtans utfdrande och utrust-
ninc.

F&r viardefektorn standard skall
finnas minst tre kléasser.

Med beldccningsc¢rad avses det
cgenomsnittlige utnyttjandet av
det totala antalet tillgédngliga
parkeringsplatser i industri-
byggnad.

RBetraffande parkeringslokaler
skall fér vardefaktorn belagg-
ningsqgrad finnas minst tre klasser.

5 § iled bruttokapitaliserincsfaktor avses For—

hallandet mellan taxeringsvérdet av industrien-
heten och dess totala &rlica varderingshvra.
Bruttokapitaliseringsfaktor for en varderings-
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enhet som dr bebyggd med en industribyacgnad,
uppford under perioden 1975 - 1979 och med ett
normalt forhallande mellan vdrderincsenhetens
taxerade markvdrde och dess totala &rliga var-
deringshyra, far anges endast med viarden i en
faststdalld vardeserie.

6 § Inom varje virdeomr&de skall bruttokapita-
liseringsfaktorer bestdmmas for skilda f&rhdl-
landen fOr en eller flera av foéljande virdefak-
torer.

Alder Aldern bestdms enligt 4 §.
Markvarde- Med markvdrdeandel avses fdrhal-
andel landet mellan vérderingsenhetens

taxerade markvdrde och dess to-
tala arliga vdrderingshyra.

FOr en industribyggnad skall for
vardefaktorn markviardeandel fin-
nas minst tva klasser.

Produktionskostnadsmetoden

7 § FOr en industribyggnad som virderas enligt
produktionskostnadsmetoden skall riktvardet an-
ges genom en nedrdkningsfaktor. Med nedrdknings-
faktor avses den faktor varmed byggnadens &ater-
anskaffningskostnad, berdknad enligt 5 kap. 6 §,
skall multipliceras fOr att byggnadens tekniska
nuvarde skall erhdllas.

Byggnadsvardet utgdr 75 procent av det tekniska
nuvdrdet.

8 § 1Inom varje vardeomrade skall nedraknings-
faktorer bestdmmas for skilda forhallanden for
en eller flera av foljande vardefaktorer.

Alder Aldern bestdms enligt 4 §,
Byggnads- Med bygygnadskategori avses in-
kategori dustribygcnadens karaktdr och

konstruktion.

For vardefaktorn byggnadskategori
skall finnas minst tre klasser.

Standard Standarden bestams med hinsyn
till industribygcnadens utfdran-
de och utrustning.
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Ortstyp Ortstypen bestdms med hansyn il
industribyggnadens ldge i f&rhal-
Tande Eill" tatort.

2 Forslag till Lag om &ndring i fastighets-

taxeringslagen (1979:000)

Hirigenom foreskrivs att 6 kap. 2 och 3 §§,
15 kap. 5 § samt 20 kap. 12 § fastighetstaxe-
ringslagen (1979:000) skall ha nedan angivna
lydelse.
1)

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6 kap.
2§

Varje smahus med varje smdhus och in-
varde av minst 10 000 dustribyggnad varderad
kronor skall utgoOra enligt produktionskost-
en varderingsenhet. nadsmetoden med varde

av minst 10 000 kronor
skall utgdra en varde-
ringsenhet.

Komplementhus p& smdhusenheten skall i regel
ingd i samma varderingsenhet som det mest varde-
fulla smadhuset pd taxeringsenheten.

smahus, vilkas varde Byggnader, vilkas
inte uppgar till 10 000 wvarde inte uppgar till
kronor, skall ingd i 10 000 kronor, skall
samma varderingsenhet ingd i samma varderings-
som den mest vardefulla enhet som den mest var-
byggnaden inom samma defulla byggnaden inom
tomt. Uppgar den mest samma tomt. Uppgar den
vardefulla byggnadens mest vardefulla bygg-
viarde inte till 10 000 nadens varde inte till
kronor skall samtliga 10 000 kronor skall
byggnader inom tomten samtliga byggnader inom
utgora en varderings- tomten utgora en varde-
enhet. ringsenhet.

1) Som nuvarande lydelse har upptagits lydelse
enligt forslag till fastighetstaxeringslag
framlagt i betankandet (SOU 1979:32) Fastig-
hetstaxering 381.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
SRS

Varje hyreshusenhet Varje hyreshusenhet
skall utgdra en varde- och industrienhet var-
ringsenhet. Uppdelning derad enligt avkast-
i tvd eller flera var- ningsmetoden skall ut-
deringsenheter far gora en varderingsenhet.
dock ske om det va- Uppdelning i tvd eller
sentligt underlattar flera vdrderingsenheter
varderingen. fdr dock ske om det via-

sentligt underlidttar
varderingen.

15 kap.
5§

Riktvdrdet for en kraftstation skall utgora var-
det per kilowatt taxeringseffekt och bestammas
for skilda forhillanden for vardefaktorn godhet.
Genom denna beaktas olikheter i Arskostnaderna
beroende p& varierande anlaggningskostnader per
kilowatt taxeringseffekt. Minst tre klasser
skall finnas.

Riktvdrdet skall utgdra det kapitaliserade
viardet av 75 procent av drsnettot f£or en taxe-
ringseffekt om en kilowatt under andra &ret fore
taxeringsaret. Arsnettot bestims som skillnaden
mellan bruttointdkten, berdknad enligt statens
vattenfallsverks hdgspédnningstariffer f&r mel-
lansvenska omr&det, och arskostnad fOor respek-
tive godhetsklass. I &rskostnaden skall inrdknas
normala drifts-, underhdlls- och férnyelsekost-
nader.

De pd detta sidtt fram-
raknade riktvardena
skall jamkas med hdnsyn
till 1lOnsamheten for
den samlade elkraftpro-
duktionen i landet.

20 kap.
foie

Fastighetstaxeringsnidmnden skall senast den
31 januari under taxeringsdret meddela beslut
om taxering av fastighet, som ingdr i distrik-
tet.

I fastighetstaxe- I fastighetstaxe-
ringsndmnds beslut ringsnamnds beslut
skall redovisas dels skall redovisas dels

21
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Nuvarande lydelse

taxeringsbeslutet en-
ligt punkterna 1-3,
dels grunderna for be-
slutet och andra upp-
gifter enligt punkterna
4-5, namligen

1. fastighetens in-
delning i taxeringsen-
heter,

2. taxeringsenhetens
beskattningsnatur och
skattepliktsfdérhdallan-
de,

3. skattepliktig en-
hets taxeringsvarde
och dari ingaende del-
viarde samt varde av
varje varderingsenhet,

4, storleken av var-
defaktor och riktvarde,

5. sareget forhallan-
de som har foranlett
justering av riktvarde
samt

6. nybyggnadsar och
storlek fOr varje bygg-

SOUN 197 9%8

Foreslagen lydelse

taxeringsbeslutet en-
ligt punkterna 1-3,
dels grunderna for be-
slutet och andra upp-
gifter enligt punkterna
4-6, namligen

1. fastighetens in-
delning i taxeringsen-
heter,

2. taxeringsenhetens
beskattningsnatur och
skattepliktsforhdllan-
de,

3. skattepliktig en-
hets taxeringsvarde
och dari ingaende del-
varde samt varde av
varje varderingsenhet,

4, storleken av sadan
vardefaktor som sarskilt
anges i 8-15 kap.,

5. storleken av rikt-

varde ,

5. faktor och annan
uppgift som behovs vid

nad som utgdr egen var-

berakning av vardet av

deringsenhet.

en varderingsenhet,

7. sareget forhallan-
de som har foranlett

justering av riktvarde
samt

8. nybyggnadsdr och
storlek fOr varje bygg-

nad som utgdr egen var-

deringsenhet.

FOr industrienhet
som inte utgOr vatten-

fallsenhet, vaxthus

eller djurstall skall

dessutom redovisas

om industritillbehor

fOorekommer samt 1 fore-

kommande fall total ut-

gdende hyra och lokal-

typ. Industrityp skall

alltid redovisas for

industrienhet.

Virdet av en enskild vadrderingsenhet anges i
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Nuvarande lydelse

FOoreslagen lydelse

fulla tusental kronor. Avrundning sker s& att

Overstigande belopp, som inte uppgdr till fullt
tusental kronor, faller bort.
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1 UTREDNINGSUPPDRAGET

Vid regeringssammantride cden 16 septénber 1976
bemyndigaces statsrédet och chefen £6r finans-
departenmentet att tillkalla en komaitté £&r att
se Over reglerna fOr fastighetstaxeringen. I di-
rektiven, som finns intagna i protokollet vid
regeringssammantrédet, erinrade statsradet inled-
ningsvis om cen successiva reforinering som reg-
lerna om taxering av fastighet har genongdtt un-
der cden senaste tio&rsperioden. Hirmed skulle
arbetet med att skapa en effektiv och rittvisan-
de fastighetstaxering i huvudsak kunna anses vara
genonfdrt. Det &terstod emellertid vissa fragor
So:x behdvie ses Over. Znligt statsridet var det
bl.a. nécvéndigt mecd en lagteknisk Oversyn av
fastighetstaxeringsreglerna, dels f&r att an-
passa cessa till den nya regeringsformen dels

£0r att fa till stdnd en systeiatisk ordning av

foérfattningsonré&det.

Vidare &terstod vissa frégor som hade uppmark-
saaats i det tidigare lagstiftningsarbetet men
son ¢Z av olika skZl hade ansetts bdra stillas
pé framtiden. Z&rvic asyftace statsriddet bl.a.
reglerna i 5 § KL o undantag <rin skatteplikt

och en del dérmed sammanhingance vérderingsfra-

oL anittén borde Zven ta upp fragan om lamp-
lig vérceringsmetod vig taxering av vattenfalls-

fastigheter. Statsricet hinvisade hir till ett
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uttalande av skatteutskottet (SkU 1974:35 s. 100",
dir utskottet framholl angelé&genheten av att en
dvergadng till en vdrceringsietod, son ar mer
grundac p& avkastningen an pd anliggningskost-

nacderna, Overvagdes.

SEatsrcdettantorde vidares

Xonmittén bdr i detta sammanhang ocksé& sdka komma
fraim till forenklade regler for &sdttande av var-
den vid fastighetstaxeringen frdmst nar det galler
industri- och vattenfallsfastigheter. Ddrvid bdr
undersdkas om et finns behov av en sdrskild reg-
lering i frdga om vissa speciella industrifastig-
heter t.ex. gasturbiner.

Slutligen papekade statsradet:

Over huvud taget bdr kommittén vara ofdrhindrad
att ta upp de fragor som cen vid genomgangen av
regelkomplexet pd omr&det anser pakalla en lag-
dndring. I det sammanhanget bor riksdagens nyli-
gen fattade beslut om Okat tjanstemannainslag och
Skat ADB-stdd vid inkomsttaxeringen uppmarksammas.
Det finns anledning att 6vervaga hur fastighets-—
taxeringen bor anpassas till den nya organisa-
tionen av inkomsttaxeringen i forsta hand.

I tilliggsdirektiv den 2 februari 1978 har kom-—
mittén fatt i uppdrag att se Over smdhusbeskatt-
ningen. Oversynen bor omfatta savdl skiktgranser
som procentsatser vid sméhusbeskattningen. Aven
det extra avdraget p& hogst 1 000 kr. bor om-

fattas av Oversynen.

Kommittén har i sitt forsta delbetdnkande gjort
en lagteknisk Oversyn av fastighetstaxeringsreg-
lerna och foreslagit att flertalet regler om
fastighetstaxering bryts ut ur de forfattningar
diar e nu finns och att grundlidggande foreskrif-

ter tas in i en ny lag, fastighetstaxeringslagen,
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*rL. Earvicd har cdet dven gjorts en anpassning
till regeringsformens regler om normgivnings-

makten.

I det fOrsta delbetidnkandet behandlas dven de
flesta av cde meteriella och formella fastighets-

taxeringsregler som avser taxeringen i forsta

instans.

Av de fragor som dterstdr att behandla tar kow-
mittén i foreliggance betdnkande upp vissa kvar-
stédende fré&gor rdérande vardering av vattenfalls-
fastigheter, bl.a. behandlas fragan om val av
kapitaliseringsridnta (SOU IS99 3258 SER T 000N S e ss=
uton foreslés en generell jdikning av det avkast-
ningsvércde som erh&lles genom den varderingsmetod

som foreslagits i det tidigare betdnkandet.

Huvudcelen av detta betdnkande innefattar forslag
till vérderingsmetoder f&r ovriga industribyggna-
5

der, dvs. andra industribyggnacder &n de p& vatten-

fallsfastigheter.

Det tidigare framlagda lagfdrslaget kompletteras
med ett forslag till 11 kap. ?TL, Riktvarde for
industribyggnader. Kommittén féreslar dven vissa
andra &aniringar i lagtextfdrslaget, fdranledda

av de i detta betdnkande foreslagna reglerna.

Ovriga frégor, som omfattas av direktiven, avser
kommittén att behandla i senare betinkanden.
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2 VARDERING AV VATTSN- OCH VARMEOKRAFTS-
ANLAGGNINGAR
2.1 Allmant

I sitt forsta delbetZnkande har kommittén bl.a.

behandlat vardering av vattenfallsfastigheter,
SOU 1979:32 s. 665 ff, och foreslagit att virde-
ringen sker efter en enkel avkastningsmetod. vid
diskussion av den rintefot som bdr anvéndas vid
kapitalisering av avkastningsvérdet har uttalats
att valet av réntefot bdr anstid till dess det
klarlagts om den fdreslagna avkastningsmetoden
fér vattenfallsfastigheter &ven kan tillémpas pa
varmekraftsanl&ggningar. I detta avsnitt skall
kommittén behandla varderingen av virmekraftsan-
laggningar och de konsekvenser som denna kan fa
betraffande varderingen av vattenkraftsanl&gg-

ningarna.

282 Det svenska elkraftsystemet

Fram till slutet av 1950-talet var praktiskt taget
all elproduktion i landet baserad vad vattenkraft.
Viss vdrmekraft fanns dock utbyggd och kom till
anvéndning frémst som torrarsreserv. Under 1960-
talet - den billiga oljans &rtionde - kom den
oljebaserade elproduktionen i gédng i stdrre skala,
men fortfarande representerade vattenkraften un-
der ett normalt vatten&r omkring 95 procent av
landets totala elproduktion. I boérjan av 1970-
talet kom k&rnkraften och i dag har vi under nor-
malaret cirka 2/3 vattenkraft och 1/3 varmekraft

i vart elsystem.
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Virmekraft ir den gemensamma bendmningen pa de
kraftslag diar elproduktionen sker med hjélp av
virme bildad vid kérnklyvning, eller vid for-
brinning av olja, kol etc. I vart kraftsystem har
vi att riakna med foljande slag av varmekraftsan-
liaggningar: kérnkraftverk, fossileldade kondens-
kraftverk, mottrycksanlaggningar och gasturbiner.
Bilaga 1 upptar en forteckning Oover vara varme-
kraftsanldggningar, visande anl&ggningens art,
idrifttagningsdr, installerad effekt samt taxe-=

ringsvarde.

221 Karnkraftverk

I vart land forekommande kdrnkraftverk utgdrs av
littvattenreaktorer. I reaktorn klyvs atomk&rnor
av uranisotopen 235, varvid varme frigdrs. Brans-
let utgdrs av stavar av anrikat uran innehallan-
de 3 % av uran 235. Ungefér en femtedel av brans-
let behdver bytas varje ar. For att bromsa ner

de vid klyvningen bildade neutronerna behovs en
moderator. I lattvattenreaktorn utgdrs modera-
torn av vanligt vatten. Darav namnet lattvatten-—
reaktor. Vattnet tjidnstgdr samtidigt som kylme-
dium. Det foérangade vattnet driver en angturbin
vilken ar kopplad till en elektrisk generator,

i vilken elenergin alstras. Zfter turbinen leds
avloppsangan till kondensorn, dar angan genom
nedkylning overgar till vatten. Kondensatet

pumpas darefter tillbaka till reaktorn.

Karnkraftverket karakteriseras av hog anlagg-
ningskostnad men férhallandevis ladga rorliga
kostnader (branslekostnader och roérliga derit=
och underhallskostnader), ca 4 ore/kWh. Karn-
kraftverken utnyttjas darfodr, som grundkraftverk.
Det innebir att de avses att g& med full effekt
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under s& stor del av aret son m6jligt. Tillgdng-
ligheten - dvs. den tid av &ret man kan rikna med
att ha ett ké&rnkraftaggregat tillgangligt for
drift - uppgar erfarenhetsmé&ssigt till i medeltal
60 & 70 %. H&ri har d& inrdknats tiden f&r pla-

nerad arlig avst&llning for branslebyte.

20202 Kondenskraftverk

Branslet &r vanligen olja som vid férbréanning i
dngpannor alstrar vattendnga med hdgt tryck och
hdég temperatur. Angan driver en angturbin, som Aar
kopplad till en elektrisk generator. Efter tur-
binen leds &ngan till en kondensor och overgar

da genom avkylning till vatten, som aterfdérs till

angpannan. Hirav namnet kondenskraftverk.

I moderna oljekondenskraftverk &r verkningsgra-
den ca 40 % under det att i Zldre och omoderna
verk endast ca 30 % av det ursprungliga branslets
energiinneh&ll kan tillgodogéras. Verken karakte-
riseras av fdrh&llandevis ldg anl&ggningskost-
nad under det att den rérliga kostnaden helt &r
avhéngig av oljepriset. Vvid dagens oljepris upp-
gar den roérliga kostnaden till mer 3n 15 ore/kWh.
Stegringen av oljepriset, som sannolikt kommer
att fortsdtta, har medfdrt att oljeeldade kondens-
kraftverk ej ldngre byggs. I stillet undersdks
méjligheten att anlidgga koleldade kondenskraft-
verk, som i dagens l&ge har ligre rorliga kost-

nader men hdégre anliggningskostnader.
29258 Mottrycksanl&dggningar
Mottryck &r det populira namnet pa kombinations-

verk for bade el- och vi&rmeproduktion. I ett

kraftvérmeverk, som i sina huvuddelar &r uppbyggt

31
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pa samma satt som ett kondenskraftverk, omvand-
las en del av energin i &ngan till el under det
att avloppsangans kvarvarande energi genom ett
fjarrvidrmesystem anvdnds £6r att virma bostader
och lokaler i stillet for att som i ett kondens-
kraftverk, outnyttjat foras bort med kylvattnet.
Den samtidiga omvandlingen till elenergi och
varme ger en total verkningsgrad av ca 85 % rak-
nat pa energiinneh&llet i tillfort bransle. Zn
annan typ &r det industriella mottrycksverket
diar avloppsangan efter turbinen direkt anvands
fér uppvarmning i olika industriella processer.
Branslet i mottrycksverken &r i allménhet olja
men de kan &ven byggas for andra branslen som gas
kol, torv och biomassa. Branslekostnaderna for
elenergi producerad i mottrycksanlé&ggningar upp-
g&r i stort sett till bara h&alften av brénsle-
kostnaderna i ett kondenskraftverk. Mottrycks-
kraften begransas dock kvantitativt av att dess
produktion forutsatter en samtidig anvéndning

av hetvatten eller &nga for annat andamal.

e el Gasturbiner

Principen for en gasturbin dr att heta forbran-
ningsgaser under tryck far driva en turbin. Brans-
let dr vanligen lattolja. Karakteristiska egenska-
per &r 13g anléggningskostnad, kort starttid men
héga krav p& brdnsle samt férhallandevis lag
verkningsgrad (ca 30 %) och darmed mycket hoga

rérliga kostnader, mer &n 30 Ore per kwh.
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2ie 21615 Kérning av kraftsystemet

Kraftindustrin, vars anléggningar &r lednings-
méssigt sammankopplade dels inom landet dels med
grannldnderna, forsdker sjslvfallet kdra de olika
kraftslagen sd att tillgangarna utnyttjas pd mest
rationella s&tt. I fdrsta hand utnyttjas vatten-
kraften och k&rnkraften, direfter mottryckskraf-
ten och sedan fossileldad kondenskraft samt i
sista hand gasturbinkraft. Vattenkraftsproduk-
tionen varierar under olika &r beroende pa vat-
tentillgaéngen, som under extrema férhallanden

kan avvika med &nda till ca + 20 ¢ fran normal
tillgéng. Vérmekraften behdver dirfdr tas i an-
sprak i mycket stdrre omfattning under ett torr-
adr &n under ett vatar, vilket framgdr av bilaga 2
som visar en sammanstidllning &ver utbyggnaden

av de olika kraftslagen (1979) samt deras produk-
tion under respektive ett torradr, normaldr och
vatar. Sammankopplingen med grannlédnderna inne-
b&r att man regelmissigt exporterar eller impor-
terar elkraft allt efter hur prisléget &r i
grannlénderna i forh&llande till kostnaderna for

den egna kraftproduktionen.

23 Vdrderingen av vidrmekraftsanlédggningar

Som framgar av det foregdende utgdr den svenska
elproduktionen en blandning av vattenkraft och
olika slag av varmekraft, i vilken blandning vat-
tenkraften ar det dominerande kraftslaget. El-
tarifferna &r s& satta att den samlade intikten
fran de olika kraftslagen skall tdcka de samlade
driftskostnaderna samt dessutom fdrrinta nedlagt
kapital. Det genomsnittliga priset (1979) per
producerad kWh for en ny leverans vid 130 kilo-

volts ndtspé&nning i Mellansverige och utnyttjning

Vardering av vatten- och varmekraftsanl&ggn.
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hela aret kan med aktuella tariffer berdknas ikl
ca 11 ére. Den billiga vattenkraften far s&ledes
kompensera den dyra viarmekraften. Enbart bransle-
kostnaderna for oljekondens, som svarar for den
dominerande produktionskapaciteten (effekten) i
vad det galler fossila branslen, uppgar till

mer &n 15 Ore per kWh. Det &r darfor inte m6jligt
att betriffande varmekraften tillampa den av-
kastningsmetod, som foreslagits for vattenkraf-
ten. Den skulle leda till negativa varden trots
att anldggningarna har ett betydande vérde som
komplement till vattenkraftsanldggningarna. Kom-—
mittén féreslar diarfér att virmekraftsanlaggning-
arna liksom hittills védrderas enligt produktions-
kostnadsmetoden, dvs. med utgangspunkt i anlagg-
ningskostnaderna. vVirderingen genomférs harvid

i tvd steg. Forst bestams en anlidggnings ateran-
skaffningskostnad och darefter nedrdknas denna
till ett tekniskt nuvidrde med hansyn thsdlan=
lidggningens alder och peskaffenhet. Vad kommit-
tén generellt uttalat (SOU 1979:32 s. 430) om
olika sitt att bestamma A&teranskaffningskost-
naden #r tillimpligt &ven betr&ffande varme-—
kraftsanldggningar. Det bdr ankomma pa RSV att
till ledning f&r bestdmmandet av dteranskaffnings-
kostnaden meddela anvisningar om till&mpliga ny-
byggnadskostnader per kWw for olika typer av an-—
liggningar i den utstrickning detta &r mojligt.
Om anvisningar av tillémplig nybyggnadskostnad
inte limpligen kan anges t.ex. med h&nsyn till
svarigheten att beakta olikheter i effektivitet
och driftskostnader mellan nya och gamla an-
liggningar, erfordras anvisningar om tilldmpliga
omrikningstal for omrédkning av den historiska
kostnaden. Nedrdkningen av dteranskaffningskost-
naden till tekniskt nuvarde bor ske enligt semma

principer som galler £6r industribyggnader i Ov-
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rigt. Till detta dterkommer kommittén i avsnitt 3.

2.4 Vdarderingen av vattenkraftsanl&dggningar

Vardering av vattenkraften enligt en avkastnings-
metod, dar avkastningen bestims med utgangspunkt
i gdllande tariffer, och virmekraften enligt en
produktionskostnadsmetod skulle leda till en f£&r
hég vdrdering av de samlade elkrafttillgangarna.
Kommittén foresl&r darfor att detta beaktas vid
vardering av vattenkraften genom att dess avkast-
ningsvirde justeras p& s& sitt att det samman-
lagda vardet av landets vattenkraft och virme-
kraft (det sistndmnda virdet ber&knat enligt pro-
duktionskostnadsmetoden) motsvarar det avkast-
ningsvarde som erh&lls om landets samlade kraft-
tillgéngar vérderas med ledning av nu gallande
tariffer. Resultatet av en s&dan justering bor
vara att varmekraften erhdller virden som fram-
stéar som rimliga i férh&llande till vattenkraf-
ten. Vid en beddmning h&rav bor beaktas dels att
vdrmekraften till icke ovidsentlig del behdvs som
komplement till vattenkraften f&r att trygga
kraftforsdrjningen under torrdr dels att taxeni-
van i landet skulle varit légre om véarmekraftan-

delen varit mindre.

Justeringen av de med utg&ngspunkt i gdllande
tariffer berdknade avkastningsvirdena f&r vatten-
kraftsanldggningarna &r av s& grundliggande natur
att den bdr lagfédstas genom ett tilldgg i 5 § i
den fdreslagna fastighetstaxeringslagens 15 ka-
pitel. Till&gget féreslds f& lydelsen: De p&
detta sdtt framriZknade riktvardena skall jamkas
med hdnsyn till l16nsamheten for den samlade el-

kraftsproduktionen i landet.

Vardering av vatten- och varmekraftsanliggn.
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2.5 Val av kapitaliseringsrénta vid varde-

ringen av vattenkraftsanldggningarna

I SOU 1979:32 har kommittén pa s. 694 ff redovi-
sat vilka genomsnittliga taxeringsvardeh6éjningar
som kan antas svara mot olika kapitaliserings-
rintor under forutsittning att nedskrivning av

byggnadskapitalet sker pa visst satt.

Oom avkastningsvardena for vattenkraftsanlaggning-
arna jaémkas pa satt som féreslagits i foregéa-
ende avsnitt blir de genomsnittliga h&jningarna
ligre an vid i 6vrigt likartade forutsattningar.
De h&éjningar som uppkommer efter jamkningen har
kommittén uppskattat med utgangspunkt i de berak-

ningar som redovisats i SOU 1979:32.

Vid denna uppskattning berdknas forst den omréak-
ningsfaktor som erfordras for justering av vat-
tenkraftsanléggningarnas avkastningsvarde enligt

gdllande taxeniva pad foéljande saite

Noat+vd = arlig nettoavkastning av landets varme-
och vattenkraftsanlédggningar

Nyatten = arlig nettoavkastning av landets
vattenkraftsanldggningar

Avatten - sammanlagd vardeminskning av landets
vattenkraftsanldggningar

Avérme = sammanlagd vardeminskning av landets
varmekraftsanldggningar

Avérme = sammanlagd steranskaffningskostnad for
landets virmekraftsanldggningar

p = gkdlig rénta for kapitalisering av
arsnettot

£ - omrikningsfaktor f£or justering av

vattenkraftens varde
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Nva+vé - Avatten = Avérme =

P/100

= fi Nvatten - Avatten + Avérme - Avia'rme
P/100

Nva+vé - Avérme = f. Nvatten

P/100 P/100

f har berdknats for fdljande alternativ: p =4 3,
5 %, 6 $ och 7 % samt att index f&r viarmekrafts-—
anldggningar antas stiga med respektive 110 0L,
150, 200, 250 och 300 % fran &r 1973 till Aar
1979. Vérdet p& f framgadr av nedanstdende tabell.

Tabell 1

varde av justeringsfaktorn f.

Kapitaliseringsréanta

4 % 5 % 6 32 7 %
Okning av
varmekrafts- 100 g 0,80 0) 57/ 0,74 ¥, 7.0
anl.index 150 05,76 073 0,69 0,64
fran 1973 200 053 0,69 05,63 0,58
till 1979 250 ¥ 0,70 0,64 0,58 0558
med 300 0,67 0,60 0,53 0,47

Med till&mpning av ovanstdende f-virden och tidi-
gare utfdrda provtaxeringar av vattenkraftsan-
ldggningar (se tabell s. 698 i SOU 1979:32) har
férvéantade genomsnittliga héjningar av vatten-
kraftsanl&ggningarnas taxeringsvirde beriknats

i nedanstdende tabell.
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I ovannannda berdkningar har det industriella
mottrycket ej inr&dknats. Detta &ar nédmligen i
allmédnhet s& inbyggt i de olika industrierna och
kraftproduktionen sa avhangig den industriella
produktionen i &dvrigt att stora svarigheter fdre-
ligger att avskilja s&vil mottryckskraftens kost-

nad som avkastningsvirde fr&n industrin i Ovrigt.

Ovan gjorda berdkningar av den genomsnittliga hoj-
ningen av taxeringsvidrdet fdr landets vattenkrafts-
anldggningar bygger p& tidigare utfdrda provtaxe-
ringar av vattenkraftsanlidggningar i vissa &lvar
(SOU 1979:32 's." 698 £) .

Skulle foérédndringarna i byggnadskostnadsindex f&r
varmekraften folja industribyggnadskostnadsindex,
vilket den med nu g&llande taxeringsregler g&r,
blir 6kningen i index fr&n 1973 till 1979 ca 125 %
och med beaktande av effekten av nedskrivningarna
motsvarar detta en genomsnittlig h6jning av taxe-

ringsvdrdena fOr varmekraften med ca 75 $%.

Nybyggnadskostnaderna £6r védrmekraften synes dock
under den aktuella perioden 1973-79 ha stigit
vasentligt mer &n vad index for industribyggnader
anger. Salunda har vid ovan utfdrda berdkningar

av det samlade avkastningsvirdet fo6r landets el-
kraftproduktion raknats med att nyanliggningskost-
nader 1979 for kdrnkraft uppgdr till 4 200 kr. per
kW installerad effekt och f&r oljekondens till

3 500 kr. per kW, under det att de nuvarande taxe-
ringsvdrdena (1973 &rs virdeniva) fO8r t.ex. Barse-
bédck och Oskarshamns kdrnkraftverk endast motsva-
rar ett varde av drygt 500 kr. per kW och for
Karlshamns och Stenungsunds oljekondensverk ca

400 kr. per kW. Om man beaktar att vissa extraor-—
dindra anldggningskostnader f&r miljoskydd och

Vardering av vatten- och varmekraftsanl&ggn.
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siakerhet inte skall medr&knas vid bestammande av
taxeringsvidrde och att i bilaga 1 angivna taxe-
ringsvarden avser avskrivna varden samt vager
Samman inverkan fran olika anl&ggningar med hé&n-
syn till deras vérde torde man kunna rdkna med
att nyanldggningskostnaden fOr vérmekraften i
landet fra&n 1973 till 1979 i genomsnitt sanno-
likt stigit med mellan 200 % och 300 %.

- Enligt tabell 1 och 2 ovan innebé&r en hojning
av index fOr varmekraftsanlaggningar med respek-
tive 200 %, 250 % och 300 % att taxeringsvérdet av
varmekraftsanldggningarna hdjs med respektive ca
130 %, 170 % och 210 ¢. vVid 5 3 kapitaliserings-
rinta blir motsvarande héjning av vattenkrafts-
anlidggningarnas taxeringsvérden ca 220 %, 200 %
och 180 %.

De nyss redovisade berdkningarna synes utvisa
att den hdjning som skett betrédffande anl&gg-
ningskostnaderna pd védrmekraftens omradde motive-
rar att varmekraftsanlidggningarnas taxeringsvar-
den i genomsnitt héjs med ca 170 %. Den samord-
ning av vidrderingen av vdrme- och vattenkraften
som kommittén foérordar leder till en h&jning av
vattenkraftsanldggningarna p& ca 325 & vid 4 %
rinta, ca 200 % vid 5 % rdnta och ca 115 % vid

6 ¢ rianta. Med hinsyn till den skillnad i 16n-
samhet som foéreligger mellan vatten och vdrme-
kraftsanldggningarna bdr taxeringsvadrdenivén for
vattenkraftsanlidggningarna héjas mer &n £0r var-
mekraften. Om r&ntan vdljs hdgre &n 5 % maste
sadledes de &teranskaffningskostnader som skall
liggas till grund for taxering bestdmmas légre
4n de anliggningskostnader som kan anses realis-

tiska i 1979 &rs kostnadsléage.
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Avkastningsvédrdet for vattenkraftsanlaggningar
kan antagas ha stigit mer &n kraftpriserna efter
1973, eftersom anliggningskostnadsindex okat
ldngsammare &n tariffnivén. Foréndringen i ta-
riffnivdn mellan juli 1973 och juli 1979 utgor
170 %. Det kan konstateras att varderingar i sam-
band med den ekonomiska tilladtlighetsorovningen
av vattenkraftsanldggningar enligt vattenlagen
normalt sker med en kapitaliseringsranta av 4 $%.
Dessa omstandigheter samt en j&mfdrelse med de
kapitaliseringsrantor som anvands vid vardering
av andra fastighetstyper pekar nirmast mot en

rantefot pa ca 5 %.

De beddmningar av skdlig kapitaliseringsréanta

som kommittén har gjori hinfor sig till de férut-
sdttningar som g&ller for &r 1979. De forandring-
ar i elkraftsproduktionen som kan uppkomma under
1980 genom att nya anl&Zggningar tas i drift bor
enligt kommitténs uppfattning inte paverka be-
stdmningen av riktvidrdena for vattenkraftsan-
ldggningarna vid 1981 &rs allminna fastighets-

taxering.

Kommittén har i sitt tidigare betZnkande (SOU
1979:32, 's. 685 f.) konstaterat att en overgang
till en avkastningsmetod kan komma att medféra
stora fordndringar i relationerna mellan taxe-
ringsvardena for olika anldggningar. Detta &ar i
och for sig naturligt, eftersom ett av de star-
kaste skdlen for inforandet av en avkastnings-
metod, &r att den tidigare anv&nda produktions-
kostnadsmetoden har visat sig ge f&ga rimliga
varderelationer mellan &ldre anlidggningar med
ladga anldggningskostnader och nya anldggningar
med h6ga anlédggningskostnader. Kommittén fram-
holl dock (s. 700) att den sammanlagda effekten

Vardering av vatten- och vérmekraftsanl&ggn.

41



42 Virdering av vatten- och vérmekraftsanlé&ggn. SOU 1979:81

av de o6nskvirda forandringarna betrdffande var-
derelationerna mellan anldggningarna och av taxe-
ringsvidrdenivan i vissa enskilda fall blev sa
kraftig att en tillfallig begrénsning av de verk-
ningar, som de hdjda taxeringsvardena medfor,
kunde behdva dvervigas. Kommitténs beddmning i
detta hinseende gjordes mot bakgrund av att en
kalkylrdnta pa& omkring 5 % kunde forvantas komma

till anvidndning vid avkastningsvdrderingen.

Genom den samordning som kommittén nu foreslar
betraffande taxeringen av vatten- och vérme-
kraftsanldggningarna blir den hdéjning av taxe-
ringsvardenivan som valet av en viss réntefot
medfdr ca 25-40 % ligre &n vad som tidigare for-
utsatts. Detta gdr behovet av att begrénsa verk-
ningarna av taxeringsvdrdehdjningarna mindre.
Kommittén utesluter dock inte att dessa i enstaka
fall kan bli av den storleksordning att det har
kan anses motiverat att under en &vergangstid
infdéra vissa begrinsningar i de verkningar, som
héjningarna medfor betraffande garantibeskatt-

ningen.

De beddmningar kommittén redovisat i det fore-
gdende pekar mot att en kapitaliseringsranta av
storleksordningen 5 % sk&dligen bdr ligga till
grund for bestadmmandet av riktvdrdena for vatten-
kraftsanldggningar och dédrmed for bestammandet

av taxeringsnivan for denna typ av fastigheter.

Med hinsyn till att kapitaliseringsréntan kan
behéva omprévas vid varje taxeringstillfélle
synes det inte ldmpligt att i lagtexten direkt
inskriva valet av rinta. Rintan bor faststdllas

som foreskrift.
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3 VARDERING AV INDUSTRIBYGGNAD
31 sallande ordning

3T Allmant

De regler i KL som rOr vardering av industrifas-
tighet exklusive vattenfallsfastigheter &r
mycket knapphdndiga och Oversiktlica. Detaljera-
de regler lamnades i stdllet i de anvisningar
som RSV och skattecheferna meddelade infdr 1975

ars allménna fastighetstaxering.

En redogorelse for innehdllet i dessa anvisningar

lamnas i det foljande.

I korthet kan ndmnas att varderingen normalt
gjordes med ledning av markvdrdekartor och en
berdkning av byggnadernas tekniska nuvirde. I
vissa fall skedde varderingen utifran en kapi-
talisering av utgdende eller marknadsmassigt
uppskattad hyresavkastning. Bycgnadsvirdet er-
holls da& genom att totalvirdet minskades med
markvardet. Industritillbehbren, som civilritts-
ligt rdknas till byggnad, beaktades inte vid var-

deringen enligt en sdrskild bestammelse.

Dol 2 Val av vdrderingsmetod

Den metod som vanligen anvidndes vid vadrderingen

av industribyggnad var den s.k. anldggningskost-
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nadsmetoden. Denna inneb&r i princip att wan
“6rst beastimmer ateranskaffningskostnaden, an-
tingen genox en direkt uppskattning av byggnads-
kostnacder vié et: uppfdrande av en rotsvarande
ny bycgnad vid vérdetidpunkten eller geno.i O.l-
rdakning av faktiska eller berdknade kostnader
vii byggnadens uppférande ned hénsyn till bygg-
nadskostnacernas forindringar fram till vérde-
tidpunkten. Dérefter nedskrivs cenna dteranskaff-
ningskostnad till nuvérde ned iakttagande av
byganadernas &lcer, anvindbarhet och skick samt

tterstéende berdknacd varaktighetstid. I vissa

fall, t.ex. i fraga on industrifastigheter i an-
sku

ning till t&tort mec véldokumenterad hyres-

v

-

nivé p& industrilokaler (inkl. kontor, lager m.m.)
kunde virderingen ske enligt en kapitaliserings-
netod varvid faktiskt utgiende eller mnarknadsads-
sigt uppskattade hyresavkastningar kapitalise-
races pé satt som i huvudsak motsvarade forfa-
randet vid varderingen av hyresfastighet. Fastig-
hetstaxeringsnamnden hade valfrihet att valja

den virderingsnetod son ansdgs mest ldmplig i

det enskilda fallet. Oavsett vilken metod som
anvindes, skulle virdet bestdmmas under hansyns-
tagance till s&cdana f6r taxeringsenheten sdregna
foérh&llanden, som inverkade pd vardet. Fastig-
hetsigaren fick normalt inte reda pa& vilken var-
ceringsmetod som anvénts och vilka varden som
legat till grund for bestéumandet av taxerings-
vircet eftersom encdast ndgra fa uppgifter langd-
£8rdes namligen antal virderingsenheter, totalt
byggnadsvércde och narkering om industritillbehor

fanns pZ taxeringsenheten.
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Sieilte 3 Bestdmmande av byggnadsvirde enligt

anlaggningskostnadsmetoden

D& byggnadsvédrdet berdknades enligt anlaggnings-
kostnadsmetoden skedde férst en uppskattning av
ateranskaffningskostnaden och direfter en ned-
skrivning av denna med hansyn till &lder, an-
viandbarhet och skick. Ateranskaffningskostnaden
uppskattades med ledning av antingen erfarenhets-
tal for nybyggnadskostnaden av en likartad bygg-
nad eller av den historiska byggnadskostnaden.
RSV utarbetade omrdkningstal f&r att méjliggdra
en berdkning av &ateranskaffningskostnaden vid
vardetidpunkten f6r 1975 &rs allminna fastig-
hetstaxering. Omrdkningstalen gidllde bade for
ordindra och s.k. skrdddarsydda byggnader. Den
historiska byggnadskostnaden multiplicerades

sdlunda med féljande omrdkningstal.

Byggnads— Omrakningstal Byggnads-— Omrakningstal
period (totalkorr) period (totalkorr)
1973 1,0

1972 1L 10 1955 - 1956 2,5
1971 1,2 1953 ="1954 2,6
1969 - 1970 53 1951 - 1952 2,6
1967 - 1968 1,4 1946 - 1950 3,3
1965 - 1966 195 1941 - 1945 4,3
1963 - 1964 157 1936 - 1940 5,2
1961 - 1962 1,9 1931 - 1935 6,8
1959 - 1960 il 1921 - 1930 6,4
1957 - 1958 20s fore 1921 7,0

Ateranskaffningskostnaden skrevs direfter ned
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med hinsyn till byggnadens &lder och anvand-
ningsmbéjligheter. Aterstdende belopp ansags ut-
gbra byggnadens vdrde (tekniskt nuvarde) .

Vid bestdmning av nedskrivningens storlek beak-
tades bl.a. att den tekniska utvecklingen ofta
medfért, att dldre industribyggnader inte fyili=
ler de vid modern industriell verksamhet st&ll-
da kraven p& flexibilitet. Som regel fick sadana
krav speciell tyngd i perifera lagen, dar efter-
fragan pa industrilokaler var ringa pa grund av
begransad kdpkrets till skillnad mot vad son
gdller i stdrre tatorter med mera differentierat

naringsliv.

I normala fall skedde nedskrivning av ateran-—
skaffnincskostnaden med f&ljande orocenttal (reak

neéskrivning).
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Vid nedskrivningen skulle fastichetstaxerings-
namnden beakta att vardet av byggnad normalt inte
borde siattas ligre an till 10 % av beraknad

dteranskaffningskostnad.

Lokala forhallanden och speciella omstandigheter
i 6vrigt kunde dock foranleda att andra nedskriv-

ningysfoérfaranden anvédndes for vissa objekt.

3.1.4 Restammande av byggnadsvarde enligt

kapitaliseringsmetoden

varderingen gjordes enligt denna metod genom ka-
pitalisering av framraknad hyresintdkt och med
hansyn till uppskattad dterstdende varaktighets-
tid f6r byggnaden. Kapitalisering skedde i prin-
cip pad samma satt som vid taxering av hyres- och
affirsfastigheter dock med beaktande av de spe-
ciella forhdllanden, som gallde for industrifas-
ticheter sasom kortare livslancd och hogre rante-
kostnader. Metoden borde alltid anvandas for

s.k. industrihyreshus.

Oom kapitaliseringsmetoden anvandes nar ayresni-
van var osiker, borde ddt framrdknade virdet jam-
f6ras med det varde, som skulle erhdlli:s enligt

anldggningskostnadsmetoden.

3% 105 sarskilda synpunkter pa taxering av
perifert beldgna eller konjun<tur-

kansliga anldggningar

D& industrifastighet var beldgen inom onr &de med
osikra forutsittningar for industriell verksam-
het borde sirskild forsiktighet iakttas vid be-
stammandet av byggnadens varde. Samma var forhal-

landet, nar industri hotades av nedlidggiing eller
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andra svara stérningar var for handen.

Investeringar som finansieras med statsbidrag
torde i normalfallet inte héja marknadsvirdet
med belopp som motsvarar investeringarnas stor-
lek.

Vid berdkninc enligt anlaggningskostnadsmetoden
av vardet av en industri e.d. som uppfdrts helt
eller delvis med statsbidrag borde man sdrskilt
beakta i vilken m&n den del av anlaggningskost-
naderna som tackts av statsbidraget inverkat ho-
jande p& industrins marknadsvirde samt reducera
den berdknade produktionskostnaden i den ut-

strdckning paverkan inte fdrekommit. T sadana

fall méste bestdmmandet av virdet ske efter mera
allmanna Overvidganden grundade pé& ett”marknads-

varderesonemang.

3 1e6 Varde av byggnadstillbehdr

Forekomst av byggnadstillbehdr fick en speciell
betydelse vid vdrderingen, di tillbehdren bestod
av maskiner och liknande av s& betydande omfang
och dominans, att de normalt inte rymdes inom

en industribyggnad med normala matt och patagligt
dteranvéndningsvédrde. I stillet maste da anvandas
en s.k. skrdddarsydd byggnad, som f&r sadant ut-
forande, att sdvil teknisk som funktionell livs-
lancd blir starkt begrinsad och ofta sammanfaller

med livslangden hos byggnadstillbehdren.

Klassificeringen av fastighetstillbehdren pa
industrifastighet skedde efter allménna forut-
sdttningar for ifr&gakommande typer av industri
samt de ytterligare upplysningar, som kunde er-

hédllas av framst konsulent inom gemensamt fastig-
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hetstaxeringsdistrikt.

Som exempel p& skrdddarsydda industribyggnader

namndes foljande

* Utpriglat liatta byggnader som ar att hanfora
£ill "skal" och vanliga vid processindustri
(petrokemi, massa, tegelbruk, cementfabrik,

stdrre smaltugnar, gruvdrift).

* Tyngre byggnader med avvikande form (kraft-
verk, bryggeri, glasbruk, anrikningsverk,
elektrokemisk industri, delar av pappersbruk,

delar av skeppsvarv).

vid viarderingen utgick man fran att anskaffnings-
kostnaderna for olika byggnadstillbehdr innefat-
tades i den uppgivna byggnadskostnaden. Om bygg-
nadsvardet berdknades enligt kapitaliseringsme-
toden s& ansdgs hyresintédkterna grundade jamval

pa dispositionsrdtten till byggnadstillbehdren.

Virdet av industritillbehdren beaktades inte da
man bestamde taxeringsvdrdet. Grédnsdragningen
mellan byggnadstillbehdr och industritillbehor
villade fastighetstaxeringsndmnderna vissa prob-

lem.
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3152 Synpunkter och f&rslag
352001 Allmént

Med industribyggnader kommer enligt kommitténs
tidigare avlimnade foérslag att avses byggnader
som inte dr hdnférliga till ndgon annan tidigare
i lagtexten uppriknad byggnadstyp t.ex. byggnad
inrdttad f6r industriell verksamhet, anl&ggning
f6r elkraftproduktion, bensinstation, parkerings-
hus, lager, f6rr&d och depa samt djurstall och
vdxthus utan samband med jordbruk eller skogs-
bruk.

I direktiven sdgs att kommittén skall s&ka komma
fram till fSrenklade regler for &sittande av vir-
den vid fastighetstaxering frédmst ndr det gdller
industri- och vattenfallsfastigheter. Kommittén
har tidigare l&mnat forslag till vdrdering av
vattenfallsfastigheter.

De f&r 1975 &rs allminna fastighetstaxering ut-
fardade anvisningarna fo6r taxering av industri-
fastighet har visat sig inte ge tillrédcklig led-
ning f6r arbetet i fastighetstaxeringsnémnderna.
Detta har medfdrt att likartade industrifastig-
heter vid taxeringen har kunnat behandlas tdmli-
gen olika. Taxeringen torde s&lunda inte ha bli-
vit likformig och r&ttvis i den omfattning som
kan begdras. Den summariska beslutsredovisningen
har medfért att fastighetsdgarna i underrittel-

sen och fastighetstaxeringsléngden inte har f&tt
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ndgon direkt redovisning av vilken varderincs-
metod som anviants samt vilka fektorer och véar-
den som legat till grund £6r bestammandet av
bvccnadsvardet. Fastichetsdgarna har darfor
haft svart att kontrollera bvccnadsvérdeberak-
nincen. Dessa forhdllanden &r enligt kornmitténs
inleninc otillfredsstallande. Komnittén foreslar
i det féljande nva regler foér vdrdering av in-
dustribyvgonader. Svftet dr att underlatta ar-
betet i fastichetstaxeringsnémnderna och att

ce fastichets&Zgarna en s& utfcérlicg redovisning
av hur byccnadsvdrdet har bestémts som de be-
hover £dr att kunna beddma fastichetstaxerincs-
nimndens beslut. Férslacet innebdr ocksa att
stdrsta delen av de uppgifter som hamtats in
fra&n fastichetsicarna och som anvants vid be-
stammande av bvccnadsvirdet kommer att recistre-
ras. Genom forslacet kommer reclerna £&r var-
dering och taxering av industribyccnader att
samordnas med de regler som har fcéreslacits be-

trdffande andra typer av bygcnader.

32122 Indelning av industrienheterna i under-

grupper (industrityp)

Industribyggnad utgdr en restgrupp byggnader av
mycket skiftande karaktdr och f6r att underldtta
en ytterligare utveckling av de vdrderingsmeto-
der som kommittén kommer att foresla, &dr det
angeldget att kunna sdrskilja vissa grupper av
industrienheter. En sddan uppdelning gor det
dessutom mdjligt att studera taxeringens uzfall
och kdpeskillingar f&r olika grupper av industri-
byggnader.




SOU 1979:81 Varcdering av industribyggnad

Utvecklincsarbetet syftar till att sarskilija
crupper av fasticheter som i framtiden kan kom-
ma att varderas med en ortsorismetod och darnast
med en avkastningsmetod. Kommittén har tidicare
i 4 kap. 5 § PTL fSreslagit att tva grupper in-
dustrienheter skall behandles sarskilt, namlicen
taktmark och industribvcgnad pd saddan mark (tidkt-
enhet) och vattenfallsfastigheter enlict 15 kap.
1 5§ FTL (vattenfallsenhet). Komaittén har i 12
kap. @TL lamnat férslac till regler £or viarde-
ring av taktmark och i 15 kan. FTL recgler £for
vardering av vattenfallsenhet. Kommittén anser
att ytterlicare crupper bor sdrskiljas. Grupper
som dr relativt enhetlica och som det finns an-
ledning att sédrskilia dr bl.a. bensinstaticns-
byggnader, kiosker, vdxthus, djurstallar och
varmekraftsanldcgningar. Ndrmare anvisnincar om

en sadan uppdelning bor utfardas av RSV.

3537 55 Allmdnt om vadrdering av industribygcnad

Industribyggnad &r ingen enhetlig grupp sasom
t.ex. smahus, hyreshus. Gruppen industribyggnad
innehaller som tidigare framhallits byggnader av
mycket skiftande karaktdr. Anvandningen av indu-
stribyggnader ar oftast en integrerad del i en in-
dustriell verksamhet. Vadrdering av industrifastig-
heter rymmer dessutom en del speciella problem,
som sammanhdnger med bl.a. den efterfragesitua-
tion som foreligger fOr denna typ av fastigheter.
Befintliga industribyggnader ar oftast anpassade
for en viss specifik verksamhet, vilket medfdr

att marknaden for dessa fastigheter ar liten. I
vissa fall t.ex. betrdffande en kemisk process-
industri, existerar kanske Over huvud taget ingen

marknad. Ar diremot fastigheten mera allmidngiltig
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till sin utformning - bebygcd med t.ex. enplans
lager- och verkstadshallar - kan en stOrre grupp

presumtiva kOpare efterfraga objektet.

Sadvdl enligt gdllande lag som enligt kommitténs
forslag till ny lag skall marknadsvdrdet som
grund fOr taxeringen i fOrsta hand bestdmmas med
ledning av fastighetsfdrsdljningar i orten, i
andra hand med ledning av en avkastningskalkyl
och i sista hand med utgdngspunkt i en berdkning

av det tekniska nuvédrdet.

De brister som fdreligger i redovisningen av fak-
torer och vdrden i fastighetsldngden godr det i

dag om6jligt att ta fram tillrdckligt statistiskt
underlag for att kunna tilldmpa en direkt orts-
prismetod vid védrdering av fastigheter med indu-
stribyggnader. P3 ldngre sikt torde dock metoden
kunna komma att anvdndas for mera vanligt fore-
kommande fastigheter, bebyggda med t.ex. enkla in-
dustrihallar eller industrihyreshus. Marknadsvardet
fdr i stdllet bestdmmas med ledning av en avkast-
ningskalkyl eller med utgdngspunkt i en berdkning
av det tekniska nuvdrdet. Mot bakgrund av den
skiftande karaktdr som industribyggnaderna har
finns behov av att anvdnda badde en avkastnings-
metod och en produktionskostnadsmetod. H&rvid bor
avkastningsmetoden anvdndas for fastigheter med
byggnader av mer ordindr typ och produktionskost-
nadsmetoden for fastigheter med byggnader av s.k.
skrdddarsydd typ.

Industritillbehdr, dvs. egendom som avses i 2
kap. 3 § jordabalken, skall enligt kommitténs
férslag i 7 kap. 17 § FTL liksom enligt gdllande

lag inte &sdttas ndgot virde.



119795581 Vardering av industribyggnad

RSV:s referensgrupp for vardering av industrifas-
tigheter har genomfért en analys av totala an-
talet kop av industrifastighet i lagfartsbandet
for &ren 1975-78. Bearbetningen har uppdelats

pé& typkoderna 32 (tillverkningsindustri) 36 (ben-
sinstationer, bilreparationsverkstdder) samt 37
(lager, depéder m.m.). Materialet har gallrats

sd att enbart k8p med k&peskillingskoefficient
(kbpeskilling/totalt taxeringsvidrde) mellan

0,5 - 4,0 tagits med i analysen. Totalt omfattar
analysen ca 4 400 kOp. Undersdkningen visar att
prisutvecklingen for industrifastigheter under pe-
rioden 1975-78 har varit i medeltal 5,7 % per Aar.
Endast en marginell skillnad fdreligger mellan in-
dustrifastigheter inklusive respektive exklusive
industritillbehdr. Prisutvecklingen f&r den sist-
ndmnda gruppen utgjorde i medeltal 6,2 % per &r
under perioden. Industrifastigheter har, jamfort
med konsumentprisindex, under perioden 1975-78
inte varit realvédrdesdkra och uppvisar den l&gsta
prisdkningen av férekommande fastighetstyper.
RSV:s referensgrupp f6r vardering av industrifas-
tighet har &ven genomfdrt en f8rdjupad studie av
kdp av industrifastigheter i Stockholms och Givle-
borgs ldn. Resultatet av denna undersdkning har
lagts till kommitténs bet&dnkande som bilaga 3,

324 Bestdmmande av byggnadsvdrde enligt

avkastningsmetoden
3254 Allmé&nt

Avkastningsmetoden innebdr att fastighetens mark-

nadsvdrde berdknas genom en omrdkning till nutid
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av den framtida nettoavkastningen frdn fastig-
heten. Byggnadsvdrdet erhdlls genom att total-
vdrdet minskas med markvdrdet. F&r att under-
ldtta det praktiska taxeringsarbetet bdr vidrde-
ringsmetoden utformas som en bruttokapitalise-
ringsmetod, vilket innebdr att totalvdrdet be-
stdms genom att den totala &rliga hyran multi-
pliceras med en bruttokapitaliseringsfaktor i
likhet med vad som fdreslagits f6r hyreshusen-
het. Dessa faktorer skall bestdmmas s& att taxe-

ringsvdrdet erhdlls direkt.

Bruttokapitaliseringsfaktorn kan d& bestdmmas

med utgédngspunkt frdn f&ljande avkastningsmetod

A =N (H =R DR S M)E S f i (ny Pl M (1)
dar
F = det totala fastighetsvdrdet, mark och bygg-
nader i kr. (marknadsvdrdeniva)
H = totala hyresintdkter i kr/ar
D = totala drifts- och underhdllskostnader i
kr/ar
M = markvdrdet i kr (marknadsvdrdeniva)
f (n,p) = arsrédntors kapitaliseringsfaktor =
(1 + p)"-1, varvid n &r den tidsperiod under
P (l+p)n vilken avkastningen berdknas utgd
(byggnadens aterstdende livslé&ngd)
och p dr kalkylrdntefoten - medel-
rdnta fOr ladnat och eget kapital

Ur formel (1) kan f&ljande formel hirledas

M
o sedos Bl T i
bk = 0,75 (L = g .~ = % =) f (n,p) + ﬁg
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bkf = bruttokapitaliseringsfaktorn som multipli-
cerad med totala hyresint&dkten ger det to-

tala taxeringsvidrdet

M = det vid taxeringen &satta markvirdet i
ler i (0517 5% M)

Genom att berdkna faktorerna péd detta sdtt er-
hé&lls en mdjlighet att bestimma bruttokapitali-
seringsfaktorerna f6r olika genomsnittliga
rdntekrav for l&nat och eget kapital. Vid sidan
av denna teoretiska berdkning av bruttokapitali-
seringsfaktorerna dir ingdende faktorer bestdmts
med ledning av mer allmin erfarenhet grundad pa
bl.a. prisnivder miste faktorerna anpassas till
marknaden genom jidmférelser mellan total hyres-
intdkt (bruttoavkastning) och kdpeskillingar som
betalats p& fastighetsmarknaden. Denna metod
Overensstdmmer i stort med den som anvdnds vid

vdrdering av hyreshusenhet.

Kommittén fdreslar att vdrderingen av industri-
fastigheter enligt avkastningsmetoden sker pa
detta sidtt. En regel harom bor tas in i 11 kap.
2SR

3:2.4.2 Vad riktvdrdet bdr avse

D& en avkastningsmetod i form av ett bruttokapi-
taliseringsférfarande anvinds f&r att bestdmma
taxeringsvédrdet kan riktvirdet anges antingen
som produkten av total hyra och bruttokapitali-
seringsfaktorn eller som bruttokapitaliserings-

faktorn. vid taxering av hyreshusenhet har kom-
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mittén forordat att det senare alternativet
skall till&mpas. Skillnaden mellan de tv& alter-
nativen dr att i det fdrsta fallet blir f&rutom
de faktorer som pdverkar bruttokapitaliserings-
faktorn dven de faktorer som paverkar hyran
vdrdefaktorer som sdrskilt beaktas vid riktvar-
dets bestdmmande. Detta innebir att hyran alltid
méste vara entydigt bestdmd, dvs. bestimmas obe-
roende av eventuell utgdende hyra f8r det en-
skilda objektet. Hyran kan d& sigas utgdra en
vdrderingshyra som bestdmts utifrin objektets
sdrskilda egenskaper och i en f8r virdeomridet

relevant hyresniva.

ror hyreshus finns sedan lang tid en val utveck-
lad hyresmarknad. Med totalhyran avses enligt
forslacet till fastighetstaxeringslag, FTL,
bruksvardehyran for bostdder och marknadsmas-
sig hyra for lokaler. I de flesta fall forut-
sdtts den utgdende hyran motsvara bruksvidrdehy-
ran respektive den marknadsmédssiga lokalhyran.
P& denna hyresmarknad finns ett vdl utvecklat
och i stort enhetligt system for faststdllandet
av hyror och hyresfdrdndringar. Hyresmarknaden
f6r industrilokaler &r i dessa avseenden mer
splittrad. Enligt undersSkningar som RSV:s refe-
rensgrupp f6r vdrdering av industrifastigheter
genomfdrt av hyressdttningen av industrilokaler
och andelen lokaler som hyrs ut, framgdr att hy-
ran i kommunalt &dgda industrifastigheter ofta
subventioneras de fdrsta &ren, att speciella
ldneformer av typ s.k. realrdnteldn paverkar hy-

ran under fastighetens livsldngd, att olika for-
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mer av indexreglerade hyror fdrekommer samt att
andelen urhyrda lokaler varierar mellan 5 och

50 % i l&nen. Dessutom innefattar utgaende hyra
ibland &ven hyra for industritillbehdr. Den ut-
gdende hyran for likartade fastigheter kan sa-
ledes variera mycket beroende pa faktorer som
berdrts ovan. Detta medfdr att den utgdende hy-
ran ofta inte i ett schabloniserat vdrderingsfor-
farande kan anses vara ett uttryck fo6r den fram-
tida hyresintdkten och ddrmed en industrifastig-
hets védrde eller att skillnader i utgdende hyra
speglar vdrdeskillnader mellan fastigheterna.
Den utgdaende hyran kan mot denna bakgrund inte
okritiskt anvdndas vid vdrdering enligt ett

bruttokapitaliseringsfdrfarande.

Om bruttokapitaliseringsfaktorn skall utgdra
riktvdrdet mdste man ddrfdr alltid granska ut-
gdende hyra och ofta frdng&d denna f&r att taxe-
ringsvdrdet skall utgdra 75 % av taxeringsenhe-
tens marknadsvdrde. Om man i stdllet vdljer att
ldta produkten av en virderingshyra och brutto-
kapitaliseringsfaktorn utgdra riktvidrdet kommer
fér fastigheten utgdende hyra inte att anvidndas
vid bestdmmandet av taxeringsvidrdet. De omst&n-
digheter som s&drskilt bdr beaktas vid bestidmman-
det av vdrderingshyran dr industribyggnadens lo-
kaltyper, dlder, standard och beldggningsgrad.
Dessa vdrdefaktorer redovisas ndrmare nedan. V&r-
deringshyrorna far bestdmmas utifrdn en analys

av marknadsmdssiga hyresnivder. Viss ledning tor-
de ockséd kunna erhdllas av skillnader i produk-

tionskostnader f&r nybyggda industrilokaler av
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olika standard. RSV:s referensgrupp for vardering
av industrifastigheter har undersdkt forhdllanden
i kommunalt uthyrda lokaler. Undersdkningens re-
sultat har lagts till kommitténs betdnkande som
bilaga 4. Om byggnadens karaktdr undantagsvis &r
sddan att vdrderingshyran inte kan anses ge ut-
tryck for vardet far detta justeras p& grund av

sdregna forh&llanden.

Mot bakgrund av att utgaende hyra inte normalt
kan anvdndas direkt vid v&drderingen och da ut-
hyrningsfrekvensen dr 14g i mdnga l&n bdr enligt
kommitténs mening en likformig och r&ttvis taxe-
ring uppnds bdst genom att ladta riktvidrdet utgdra
produkten av en vdrderingshyra och en bruttokapi-
taliseringsfaktor. Ett sddant forfarande skulle
dessutom avsevart underldtta fastighetstaxerings-
namndernas arbete. Bruttokapitaliseringsfaktorn
b8r ange forhdllandet mellan vdrdet av vdrde-
ringsenheten och totala vdrderingshyran for in-
dustribyggnaderna inklusive mera omfattande mark-
anldggningar. Férslaget i 11 kap, 2 § FTL har
utformats i enlighet hdrmed.

35 2:54%8 Vdrdeserier

Bruttokapitaliseringsfaktor

P& samma sdtt som fdreslds for hyreshusenhet bor
RSV uppridtta ett tabellverk dar bruttokapitalise-
ringsfaktorn for en industrienhet av viss angiven
beskaffenhet knyts till en vdrdeserie. Den in-
dustrienhet som bdr ligga till grund fOr vérde-

serien f8reslds vara en vdrderingsenhet son &r
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bebyggd med en industribyggnad, uppférd under
perioden 1975-79 och med ett normalt f&rh&llande
mellan vdrderingsenhetens taxerade markvirde och
dess totala vdrderingshyra. Vdrdet av en s&dan
vdrderingsenhet kan sdgas uttrycka virdenivan

inom ett vdrdeomride.

Serien bOr byggas upp s& att skillnaden mellan
stegen uppgdr till 10 ¢ av faktorn 5,0 om faktorn
dr stdérre &n 5. Skillnaden mellan stegen blir da&
mindre dn 10 %. Understiger faktorn diremot 570
anser kommittén att steg om 0,5 blir alltfdr
stora. Tdtare intervaller bdr d& férekomma. Med
denna utgdngspunkt fdreslds serien f& f&ljande
utformning: 3,0, 3,2 osv. t.o.m. 5.0 direfter

Si oo 0N e s v

Den foreslagna vdrdeserien overensstdmmer med vad

som fOreslagits f6r hyreshusenhet.

vdrderingshyra

Aven for vdrderingshyran bdr RSV uppritta ett
tabellverk dédr vdrderingshyran per m2 fér viss
lokaltyp av viss beskaffenhet knyts till en vé&r-
deserie. Den vdrderingsenhet som bdr ligga till
grund for vardeserien fdreslds vara en viarde-
ringsenhet som dr bebyggd med en industribyggnad
av viss lokaltyp och med normal standrad uppfdrd
under perioden 1975-79. Vdrderingshyran av en sa-
dan lokaltyp kan s&dgas uttrycka hyresnivan inom

ett vdrdeomréde.
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For vdrderingshyran av parkeringsplatser i indu-
stribyggnad bdr en vidrdeserie utarbetas av RSV.
Serien bdr uttryckas i kr/plats och &r. Den serie
som enligt kommitténs mening boér komma till an-
vanening gt 5004500570055 E8 0,05 900, ISI00I0,, 15200,
1 400, 1 600, 1 800, 2 000, 2 400, 2 800, 3 200,

3 600, 4 000, 4 500 osv. kr/plats och &r.

I 11 kap. 3 resp. 5 §§ FTL bdr fdreskrivas att
som bruttokapitaliseringsfaktor resp. vdrderings-
hyra f6r en industrienhet av angiven beskaffen-
het far anges endast vidrden i en faststdlld var-

deserie.

3:214':4 Riktvadrde och vidrdefaktorer

De omstdndigheter som enligt kommitténs mening
bor sdrskilt beaktas vid bestdmmandet av riktviar-
det for en industribyggnad &r, vad betridffar
bruttokapitaliseringsfaktorn, den &terstdende
livslangden (vdrdefaktorn 8lder) och fdrh&llan-
det mellan varderingsenhetens taxerade markvar-
de och dess totala arliga vdrderingshyra (vdrde-
faktorn markvardeandel) samt vad betrdffar viar-
deringshyran, typ av lokal (vdrdefaktorn lokal-
typ), dterstdende livsldngd (vidrdefaktorn &lder),
byggnadens utfdrande och utrustning (viardefak-
torn standard samt det genomsnittliga utnyttjan-
det av det totala antalet tillgdngliga parke-
ringsplatser i industribyggnaden (vdrdefaktorn
bel&dggningsgrad) .

Under detta avsnitt ldmnas en redogdrelse for

innebdrden av de olika vdrdefaktornerna och de
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klassindelningar som enligt kommitténs mening

ldmpligen bdr komma till anvd@ndning.

Alder

Aldern bor liksom f8r smdhusen och hyreshusen ge
uttryck fO6r industribyggnadens aterstdende livs-
ldngd. Denna uppskattas enklast med utgdngspunkt
i industribyggnadens nybyggnadsdar. Hdnsyn bor
dven tas till de om- och tillbyggnader som har
foretagits, omfattningen av dessa samt vid vil-
ken tidpunkt de har skett. Klassindelningen bor
gbras sa att &ldersklassen for industribyggnader
med en dlder motsvarande h8gst 25 &r inte far

goras stdrre dn att den motsvarar 10 &r.

Markvdrdeandel

Med markvidrdeandel avses fdrh&llandet mellan
vdrderingsenhetens taxerade markvirde och dess
totala &rliga v&drderingshyra. Motsvarande vir-
defaktor foresl8s f6r hyreshusenhet. Virdefak-
torn avser att beakta skillnaden i virde vid
olika exploateringstal och delvis beakta virde-
skillnader beroende p& varierande markvirden.
Kommittén anser att f8r industribyggnad bdr

fOreskrivas att minst tv& klasser skall finnas.

Lokaltyp

Industribyggnad skall uppdelas pd lokaltyper.
Vdardefaktorn lokaltyp bdr dirvid i princip be-
stdmmas med h&nsyn till det &ndamdl som lokalen

dr inrdttad f8r. Kommittén anser att man vid
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bestdmmandet av vdrderingshyran har anledning
att skilja pd minst fyra olika lokaltyper fér
industridndamdl. Dessa &r produktionslokaler,
industrikontor, lager och parkeringslokaler., Med
produktionslokaler avses lokaler som dr inrdtta-
de fo6r produktion, service, reparation eller dy-
likt. Med industrikontor avses lokaler som &r
inrdttade som kontor, personalutrymmen, utstdll-
ning eller dylikt. Med parkeringslokaler avses
lokaler inrdttade for parkeringsdndamdl. Med la-
ger avses lokaler inrdttade som lager, forrad
eller dylikt samt Ovriga lokaler i byggnaderna.

Grdnsdragningen mellan de olika lokaltyperna bor

inte ge nagra svarigheter i den praktiska till-

ldmpningen. Storleken av de olika lokaltyperna
mats 1i m2 bruksarea enligt svensk standard. For
att undvika en uppdelning i smd8 areor anser kom-
mittén att uppdelning endast skall ske om arean
for lokaltypen i frédga Gverstiger 10 % av bygg-
nadens totala bruksarea eller om delarna &ver-—
stiger 250 m2 bruksarea. Areor av samma lokaltyp
f6rs samman till en enhet oavsett ldge i byggna-

den savida de inte avviker avsevdrt i standard.

For vardefaktorn lokaltyp skall finnas minst fyra

klasser.
Standard
Standardklass bOr bestammas for varje lokaltyp.

Vad som i standardhdnseende frémst pdverkar zn

industribyggnads vdrde &r bl.a. planlésning,
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flexibilitet, ventilation, bjdlklagets barférma-
ga, lastfdrh&llanden, fri takhéjd m.m. N&gon en-
tydig metod att mita dessa standardf&rh&llandens
inverkan p& védrderingshyran torde dock inte fin-
nas utan beddmningen f&r mer grundas pd& allmdnna
6vervdganden rdrande hyresmarknaden i detta av-
seende. Standardfaktorn f&r anges som en sam-
manvdgning av olika faktorer, lédmpligen i form
av ett podngsystem samt f&r avse genomsnittliga
férhdllanden f8r lokaltypen i fraga. Indelningen
i standardklasser bdr f&r varje lokaltyp gdras s&

att den omfattar minst tre klasser.

Beldggningsgrad

Med beldggningsgrad avses det genomsnittliga ut-
nyttjandet av det totala antalet tillgédngliga

parkeringsplatser i en industribyggnad uttryckt
i procent. Kommittén anser att klassindelningen

bo6r gdras s& att minst tre klasser erh&lls.
3.2.4.5 Sidttet att redovisa riktviardet

Tillampliga bruttokapitaliseringsfaktorer och
vdrderingshyror bdr redovisas i form av tabel-
ler. Dessa bOr bendmnas IB-tabell respektive IH-
tabell, dar I anger industribyggnad, B anger
bruttokapitaliserinasfaktor och H anger varde-
ringshyra. De tidigare omtalade undersdkning-
arna ger vid handen att det torde vara till-
rackligt att for virderingen indela ett 13n i
tvéd till fyra vardeomr&den. Riktvirdet redovisas
genom att tilldmpliga IB- och IH-tabeller anges
pé karta eller pd annat limpligt sitt. N&got
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krav p& att riktvdrdet alltid skall redovisas pa
karta bor inte uppstdllas mot bakgrund av varde-

omraddenas omfattning.

11 kap. 4 och 6 §§ FTL foresléds innehdlla en upp-
ridkning och definitioner av de olika vardefakto-
rer som sirskilt skall beaktas vid riktvardets

bestammande.

Vidare bor i anslutning till varje vdrdefaktor
tas in tidigare redovisade bestammelser angaende

klassindelning.

3.2.4.56 Saregna fOrhallanden

Med det fria virderingsfoérfarande som anvdndes
vid 1975 ars allmianna fastighetstaxering fore-
1&g inte, vid bestdmmandet av taxeringsvéarde for
industribyggnad, n&got behov av justering for
sdregna forhallanden. Det av kommittén fOrordade
varderingsforfarandet ndédvéandiggdr en sddan ju-
steringsméjlighet. Vid vdrderingen kan.man nor-
malt ridkna med att verksamheten pa en industri-
fastighet kommer att fortgd minst fem &r om fas-
tigheten anvdnds for industriell verksamhet och
beslut om nedldggning inte fattats. Om industri-
fastighet ar beldgen inom omrade med mycket
osikra forutsdttningar for industriell verksam-
het eller om andra svara storningar forekommer,
kan anledning finnas att justera byggnadsvardet
for sdregna forhadllanden. S&dan justering skall
grundas pa& marknadsvédrderesonemang. De omstandig-
heter som i dvrigt bor beddmas som sdregna for-
hallanden &r framst vasentligt avvikande under-
hallsstandard, extremt exploateringstal, storre
dominerande bygagnadstillbehdr samt att byggnadens

karaktir inte svarar mot standardbeskrivningen.
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30255 Bestdmmande av byggnadsvirde enligt
produktionskostnadsmetoden

Bl 205 il Allméant

Produktionskostnadsmetoden innebdr att byggna-
dens varde berdknas genom att fdrst en upp-
skattning av ateranskaffningskostnaden gdrs och
direfter en nedrédkning av denna med hansyn till
dlder, anvandbarhet och skick. Ateranskaffnings-
kostnaden bor i fdrsta hand bestidmmas utifran
erfarenhetstal for nybyggnadskostnader och i
andra hand utifrdn en uppradkning av historiska

byggnadskostnader.

Kommittén foreslar att varderingen av industri-
fastigheter enligt produktionskostnadsmetoden
sker pa detta s&tt. En regel hirom bdr tas in i
1R kapia 7a8 s ST,

3l 2. Sla 2 Vad riktvadrdet bor avse

Med hdnsyn till det sdtt p& vilket vdrderingen
av industribyggnad enligt produktionskostnads-
metoden foreslas ske bor riktvardet for en
industribyggnad anges genom en nedrdkningsfaktor.
Denna anger den faktor varmed byggnadens &ter-
anskaffningskostnad ber&dknad enligt 5 kap. 6 §
FTL skall multipliceras for att byggnadens
tekniska nuvdrde skall erhdllas.

Man torde i dag normalt kunna rakna med att
huvuddelen av industribyggnadsbestandet kan

nyttjas ytterligare minst 10 &r. DArfdr bdr
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enligt kommitténs mening den tidigare till-
limpade spirregeln &ndras. Vid en jadmforelse
med viardering enligt avkastningsmetoden kan
namligen konstateras att en stor del av en fas-
tighets nuvidrde hanfoér sig till den i tiden
nirmast kommande 10-&rsperioden. Vid en total
livslangd av 60 &r och en kalkylrédnta pa 5
respektive 10 % utgdr denna del ca 40 respek-
tive 60 % av det totala vardet. Vid en total
livsldngd av 25 &r &r motsvarande procenttal

55 respektive 68. Av ovan redovisade exempel
framgar att ett hdgt forrdntningskrav medfor
att en mycket stor del av védrdet hanfdr sig
till den nirmaste 10-arsperioden. Exemplet for-
utsdtter att byggnaden har en i jamforelse med
nyproducerade byggnader i huvudsak likvdrdig
funktion. Spirregeln bor ta hdnsyn till att
byggnadsbestidndet i stor utstrdckning ar gammalt
och darmed inte har en med nyproducerade bygg-
nader likvdrdig funktion. Det &ar darfor skaligt
att spirren sdtts lagre &n de siffror som redo-
visas ovan. Kommittén anser att nedrdknings-
faktorn (dvs. det tal, varmed dteranskaffnings-
kostnaden skall multipliceras for att det
tekniska nuvardet skall erhdllas)i de fall ater-
stdende livsldngd &r minst 10 &r bor minimeras
till 0.35 fOr industribyggnader med l&ng livs-
lidngd, vilka vid taxeringstillfdllet har full-
god anvindbarhet. Fdr byggnader med kort livs-—
langd och fullgod anvandbarhet bdr faktorn

minimeras till 0.50.

For byggnader som har en aterstdende livslangd
som &r mindre a&n 10 &r bdr nedrdkningsfaktorn
minimeras till 0.20 for byggnader med lang
livsliangd och god anvdndbarhet och till 0.30 for
byggnader med kort livsldngd och god anvandbar-
het.
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Kommittén forutsidtter att regeringen eller
myndighet som regeringen bestdmmer utfardar
foreskrifter angdende minimerinc av ned-

rakningsfaktorn med ovan angivet innehall.

3.2.5.3 Riktvarde och vardefaktorer

De omstadndigheter som enligt kommitténs mening
bor sarskilt beaktas vid bestammandet av rikt-
vardet foOr industribyggnad ar byggnadskategorin
(vardefaktorn byggnadskategori), byggnadens ut-
forande och utrustning (vardefaktorn standard),
byggnadens aterstdende livsldngd (vardefaktorn
alder) samt byggnadens geografiska lage (varde-
faktorn ortstyp).

Under detta avsnitt lamnas en redogdrelse for
innebdrden av de olika vardefaktorerna och de
klassindelningar som enligt kommitténs mening

lampligen bdr komma till anvandning.

Byggnadskategori

Med byggnadskategori avses industribyggnaZens
karaktdr och konstruktion. Industribyggnaderna
bor i likhet med vad som g&dllde vid 1975 &rs
allmanna fastighetstaxering indelas i ordinédra
byggnader och s.k. skraddarsydda byggnader

eller liknande speciella industribyggnader.

Den sistnadmnda byggnadskategorin avser framst
sddana byggnader som inte &r &tminstone be-
gradnsat anvandbara inom annan industriell verk-
samhet &n den aktuella. Sadana byggnader har som
en £f6l1jd harav i princip samma livsldngd som
verksamheten pd platsen och darmed den maskinella
utrustningen. Byggnaderna kan sdgas utgdra ett

skal runt en anldggning som sannolikt rivs om
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den maskinella anldggningen flyttas. Byggnader-
nas anvandning och varde &dr helt beroende av
den maskinella utrustningen. Som exempel pa
skrdddarsydda industribyggnader kan namnas ut-
praglat latta byggnader som ar att hanfoéra till
skal och som &r vanliga vid processindustri som
t.ex. petrokemi, massa, tegelbruk, cementfabrik,
storre smdltugnar och gruvdrift ocn tyngre
byggnader med avvikande form som t.ex. bryggeri,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri,
delar av pappersbruk och delar av skeppsvarv.

Om den maskinella utrustningen i en sadan
skraddarsydd byggnad - sasom ar regeln - repre-
senterar stdrre varde och i regel har avsevard
storlek, skall den hanforas till byggnadstill-
behdr och beaktas vid berdkningen av byggnads-
vardet. Detta gdller saval de huvudsakliga
maskinerna som hjdlpmaskiner och dylikt till

dessa.

Kommittén anser att det bdr foreskrivas att
vardefaktorn byggnadskategori skall indelas i

minst tre klasser.

Standard

For ordinadra byggnader bdr standarden bestammas
enligt samma regler som foreslagits for vardering
enligt avkastningsmetoden. FOr Ovriga byggnader
far standarden bestdmmas efter mera allmanna
overvaganden. FOr vissa byggnadskategorier

saknas anledning att sédrskilja olika standard-
klasser, t.ex. varmekraftsanldggningar.

Kommittén lagger darfor inte fram ndgot fdrslag

om indelning i standardklasser.
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Alder

Aldern bestdms enligt samma regler som fore-

slagits for vardering enligt avkastningsmetoden.

Ortstyp

Med ortstyp avses industribyggnadens lage i
forhdllande till t&tort. Vid indelning i olika
ortstyper bdr tdtortens storlek och stodomrades-
klass beaktas. FOr vissa byggnadskategorier t.ex.
varmekraftsanldggningar saknas anledning att
sdrskilja olika klasser fdr ortstyp. Kommittén
ldgger darfor inte fram nagot forslag om in-

delning i ortstypsklasser.

11 kap. 8 § FTL foOreslds innehdlla en upprakning
och definitioner av de olika vardefaktorer som
sarskilt skall beaktas vid riktvardets bestéam-
mande. Vidare bdr i anslutning till varje varde-
faktor tas in tidigare redovisade bestammelser

angaende klassindelning.
3425l Ovriga faktorer som paverkar véardet

FOr att varderingen enligt produktionskostnads-
metoden skall kunna genomfdras erfordras forut-
om ovan redovisade vardefaktorer uppgifter om
vissa andra faktorer. Dessa ar framst lokaltyp,
industribyggnadens storlek och volym, byggnads-
kostnaden, kostnader for om- och tillbyggnader
och omrdkningstal. Lokaltyp och storlek bodr for
ordinidra byggnader och, dir sa &r mojligt, for
skraddarsydda byggnader bestdmmas pd samma satt
som vardefaktorn lokaltyp vid tilladmpning av

avkastningsmetoden. Volymen bdr métas i m3
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bruttovolym. Anvisningar om tillampliga om-
rakningstal vid omrdkning av &ldre byggnads-
kostnader samt erfarenhetstal for nybyggnads-—
kostnader for industribyggnader av olika be-
skaffenhet bor utfdrdas av RSV.

3 51245 5k Sattet att redovisa riktvardet

Tillampliga nedr&dkningstal bor redovisas i
tabell. Tabellen kan enligt kommitténs mening
tilldmpas i hela landet.

3h 215516 Sdaregna forhallanden

Med det fria forfarande som anvadndes vid 1975
ars allmdnna fastighetstaxering foéreldg inte,
vid bestdmmandet av taxeringsvardet for industri-
byggnad, ndgot behov av justering for siregna
forhdllanden. Det av kommittén forordade vard-
eringsforfarandet nddvdndiggdr en s&dan juster-—
ingsm6jlighet. Vid vdrderingen kan man normalt
rdkna med att verksamheten p& en industrifastig-
het kommer att fortgd minst fem &r om fastig-
heten anvands for industriell verksamhet och
beslut om nedldggning inte fattats. Om indu-
strifastighet dr beldgen inom omrade med mycket
osdkra forutsdattningar for industriell verksan-
het eller om andra svara stdrningar forekommer
kan anledning finnas att justera byggnadsvardet
for saregna forhallanden. Sadan justering skall
grundas pa marknadsvdrdesresonemang. Vdsentligt
avvikande underhdllsstandard kan ge anledning
till justering for sdregna forhdllanden. Dess-
utom kan vissa andra omstdndigheter om de inte

beaktats vid vadrderingen paverka byggnadens
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varde. Detta gdller exempelvis om det for bygg-
naden enligt lag fOreskrivs sarskilda villkor,
som hindrar eller beyrdnsar forfoganderitten el-
ler eljest ratten att utnyttja varderingsenheten
och hindret eller begrdnsningen ar av vasentlig
betydelse f&r vardet. Vidare kan byggnaden under
uppfOrandet eller driften ha drabbats av visent-
liga fordyringar pad grund av speciella mark-
eller miljoforhdllanden, extraordindra anlagg-
ningsdtgdrder samt andra fOr bygcnadens upp-

forande artframmande kostnader.

BIN25 Val av varderingsmetod fOr olika typer

av industribyggnad

Kommittén har tidigare framhdllit att marknads-
vardet som grund fOr taxeringen i forsta hand
skall bestammas med ledning av fastighetsfdr-
sdljningar i orten, i andra hand med ledning av
en avkastningskalkyl och i sista hand med ut-
gangspunkt i en berdkning av det tekniska nu-
vardet. Detta innebdr att avkastningsmetoden bor

anvandas i sd stor utstrackning som méjligt.

Det ligger i sakens natur att ndgon entydig me-
tod inte finns att sdrskilja vilka byggnader som
bor varderas enligt avkastningsmetoden respek-
tive produktionskostnadsmetoden. Valet far i

stdllet ske efter mera allmdnna overvaganden.

Vissa grupper av industribyggnader har sadan
karaktdr och konstruktion att de endast undan-
tagsvis ar anvdndbara inom annan industriell
verksamhet dn den aktuella. Fastigheter med s&-

dana byggnader gar sdllan i forsdljning och na-

73
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con egyentliy hyresmarknad foreligger inte. Den-
na typ av byggnader bor darfdr varderas enligt

produktionskostnadsmetoden.

For industrienheter med bensinstationsbyggnader
och kiosker &dr skillnader i marknadsvarde till
storsta delen hanfdrlig till skillnader i l&ge.
Lagesskillnader beaktas vid bestammandet av
markvardet. Byggnadsvardet for denna typ av
industribyggnader torde darfor variera i mindre
utstrdackning an totalvardet. En avkastningsmetod
skulle innebdra att man i varderingshyrorna
maste ta stor hdnsyn till lagesskillnaderna.
Detta skulle innebdra att vadrderingssystemet
onddigt komplicerades. Som tidigare framhallits
gor de brister som i dag foreligger i redo-
visningen av faktorer och varden i fastighets-
langden det omdjligt att ta fram tillrackligt
statistiskt underlag for att kunna tilldmpa en
direkt ortsprismetod. Pa ldngre sikt torde dock
dessa typer av industrienheter kunna komma att
varderas med ledning av fastighetsforsadljningar
i orten. Mot denna bakgrund bor bensinstations-
byggnader och kiosker varderas enligt produk-

tionskostnadsmetoden vid 1981 ars taxering.

Kommittén anser darfor att avkastningsmetoden
skall anviandas vid varderingen av industri-

byggnader med undantag for fdljande industri-
byggnader vilka skall vdrderas enligt produk-

tionskostnadsmetoden vid 1981 ars taxering:

- s.k. skraddarsydda byggnader och liknande

speciella industribyggnader
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- varmekraftsanlaggningar

— byggnadskonstruktioner som inte har karaktaren
av hus t.ex. cistern, bergrum, bro, brygga,

kabelkran och dylikt

- bensinstatinonsbyggnader

- kiosker

- byggnader med olamplig utformning for normal

industriproduktion

Med olamplig utformning for normal industri-
produktion avser kommittén industribyggnader

med foljande karaktdristik:

Komplicerad planldsning med sma rum och tranga
gangar. Olika golvnivder. For normal produktion
olamplig disposition av lokalytorna (t.ex. for
stor eller felaktigt placerad lageryta i for-
hallande till produktionslokalerna). Stora
skillnader i takhdjd. Smé& ombyggnadsmojligheter.
Manga barande innervédggar. Manga l&sningar i
byggnadskroppen typ trapphus, avloppsstammar,
skorstenar. Lasta kommunikationsvagar inom

byggnaden.

Vattenfallsenheter skall varderas enligt
reglerna i 15 kap. FTL. Djurstall och vaxthus
utan samband med jordbruk eller skogsbruk bor
enligt kommittén virderas p& samma sidtt som
motsvarande ekonomibyggnad dvs. enligt reglerna
1610 kapi: EEPL:

S
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Kommittén fOresldr att en fOreskrift med denna

inneb6rd tas in i 11 kap. 1 § FTL.

32 Registrering

De uppgifter som skall redovisas i fastighets-
taxeringsnamnds beslut regleras i 20 kap. 12 §
FTL. Som tidigare framhdllits forekom for
industribyggnad endast en summarisk redovisning

i fastighetstaxeringsladngden vid 1975 ars
allmanna fastighetstaxering. Fastighetsagaren

har ett berdttigat krav pa att fa en redo-
visning av vilken varderingsmetod som har

anvants och vilka faktorer och varden som legat
till grund for bestdmmandet av taxeringsvardet.
Aven méjligheterna att i framtiden vidareutveckla
de foreslagna varderingsmetoderna for industri-
byggnad och att infdra ortsprismetoden kraver

en utokad redovisning av faktorer sasom t.ex.
industribyggnadernas utfdrande och utrustning.
Kommittén anser mot denna bakgrund att industri-
typ alltid skall registreras. I ovrigt bor folj-
ande uppgifter registreras for industribyggnad

p& industrienhet exklusive vattenfallsenhet,
vaxthus samt djurstall. FOr byggnaden som helhet
bor anges total bruttoarea ovan mark, total
bruttovolym samt om industritillbehdr forekommer.
Om avkastningsmetoden anvants for bestdmning av
byggnadsvardet bor dessutom registreras total
varderingshyra, bruttokapitaliseringsfaktor,
anvand IB- och IH-tabell, utgdende hyra

samt antalet parkeringsplatser i byggnad. Om
produktionskostnadsmetoden anvdnts for bestdmning
av byggnadsvadrdet bdr dessutom registreras ater-

anskaffningskostnaden och lokaltyp.
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I lagtexten bor anges att uppgifter som har
betydelse fOr att bestamma taxeringsvardet skall
redovisas i taxeringsbeslutet. Nagon uppréakning
av de speciella uppgifter som anvéands vid
vardering av industrienheter boOr inte goras.
Kommittén foresl&r att 20 kap. 12 § forsta
stycket andras enligt foljande. I punkt 4 bor
anges att beslutet skall innehalla uppgift om
storleken av saddan vardefaktor som sarskilt anges
i 8-15 kap. Enligt punkt 5 bor storleken av rikt-
varde redovisas. Punkt 6 bor ange att redovisning
skall ske av faktor eller annan uppgift som har
betydelse fOr att kunna berédkna vardet av en
varderingsenhet. Punkterna 7 och 8 ar lika med
kommitténs ursprungliga fdrslag till punkterna

5 respektive 6.

I de fall uppgifter skall redovisas enbart for
att kunna vidareutveckla vadrderingsmetoderna
for industrienheter bor i lagtexten raknas upp
de uppgifter som sdrskilt skall redovisas for

detta andamal.
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Sveriges kraftbalans ar

1979

(exkl. industriellt mottryck)

Energiproduktion
MW Vat- Normal- Torr-
(utbyggd ar ar ar
effekt) TWh Twh TWh
Vattenkraft 14 250 67 62 57
Karnkraft 3 700 20 21 21
Oljekondenskraft 3 100 1 2 7
Kraftvarmeverk 2 150 3 6 6
Gasturbiner 18750 0
Total produktion 24 950 9] <)) 91

87







SOU 1979:81

BILAGA 3

KOP AV INDUSTRIFASTIGHETER I STOCKHOLMS OCH
GAVLEBORGS LAN

Fordjupad studie av industrikop under verioden
1975-1978

Jan Wejdmark Birgit Alvebro

Lantmateriverket, vérderingsenheten
Augusti 1979
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1 DEKLARATIONSUNDERSOXNING

151 Bakgrund och syfte

Taxeringsvardet for industrifastigheter skall
grunda sig pé& fastigheternas marknadsvidrden. For
att kunna gora en tillfredsstdllande vardering
av industrifastigheterna vid taxeringen kravs
Gérfor en ingaende kannedom om fastighetsmark-

naden.

D& kapitaliseringsmetoden fdreslagits som huvud-
vérderingsmetod vid taxeringen av industrifastig-
heter krdvs &ven en ing&ende k&nnedow om hyror-
nas forhallande till marknadsvardena for olika

typer av industriobjekt.

RSV:s referensgrupp for vdrdering av industri-
fastigheter har dirfor genowfdrt en férdjupad
studie av samtliga forsdljningar av industri-
fastigheter i Stockholms och G&vleborgs 1l&n un-
cder perioden 1275-78. Undersdkningsmaterialet

har bearbetats och sammanstdllts inom lantmdteri-
verket, varderingsenheten. Inon referensgruppen
p&gar for narvarande en notsvarande studie i
Malmbéhus, Védrmlands, Kalmar och Vasterbottens

lan.
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(L2 Undersokningsnaterialet

Ur det kompletterade lagfartsbandet har foljande
uppgifter om kOp av industrifastigheter under

perioden 1975-78 hamtats.

Toitareal
Typkod
Taxeringsvarde
Kopeskilling
Kopetidpunkt

6 0 -0 @ 0O

Uppgift om industritillbehor

Ovriga uppgifter om fastigheterna har hamtats ur
1275 ars fastighetsdeklarationer. Som exenpel pa

sédana uppgifter kan némnas

O ROrelsetyp

o Ev. tidigare kopeskilling

o Antal byggnader, dess anvandning och storlek

o Ev. hyra

o Byggnadsér och kostnad

o Byggnadsnaterial

o Ev. om- och tillbyggnader

o Zv. tillgang till industrispar, hamn och upplag

o Beradkningsmetod for taxeringsvardet

o iMarkens upplatelseform, vid tomtratt tomtratts-
avgélden

o3 Gallring av undersokningsmaterialet

Totalt omfattar det studerade materialet 258 st.
kép av industrifastigheter i AB-1ldn och 89 st.
kop i X-1lén. Dessa kOp har gallrats efter foljan-

de kriterier.
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Gallringskriteriun Antal gallrade kop

AB-1lan
K6p som avsett annat

an hel taxeringsenhet

X-14n

Fastighetsdeklaration saknas 36 2
eller’ bristfalliegtFhityiid

K/T>5,0 eller K/T<0,5 13 G5
Kop av fastighet som innefattar 46 i/
industritillbehodr

Uppgift om total lokalarea 46 10
saknas

Uppgift om lokalhyra saknas 51 25
Analysmaterial 66 St 20 Ssite
Varav dganderatt (38) (21)

.Varav tomtratt (28)

)
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2 ANALYS5 OCH RIESULTAT

2.1 Bruttokapitaliseringsfaktorer (bkf)

llec¢ bruttokapitaliseringsfaktorerna avses for-

hé&llancet mellan kOpeskilling och total hyra.

3ruttokapitaliseringsfaktorer har berdknats for
de fastigheter fOr vilka uthyrningsfoérhallandena

varit k&nca.

I deklarationerna har uppgivits 1274 &rs hyror.
Kopesikillingarna h&nfor sig till den prisniva
som racce vid kOpetidpunkten. D& berZkningen av
bkf forutsatter att kopeskilling och hyra hanfor
3ig till samma ticdpunkt har hyran for respektive
fastigheter uppréknats till kopetidpunkten. Upp-
rékning av angivna hyror har skett med 10 % per
&r, vilket beddmts motsvara den genomsnittliga
hyresdkningen under periocen 1¢74-78. 3ruttokapi-
taliseringsfaktorerna for AB- respektive X-1lan
recdovisas i underbilagorna 3:1 och 3:2. En upp-
celning med avseencde pé& byggnacernas alder och
fastighetens markvéarceancel (taxerat markvirde/

total hyra) har skett.

Av underbilagorna 3:1 och 3:2 framgdr att bkf &r
lika stora oberoence av byggnadernas &alcder. Orsaker-
na hdrtill torde vara flera, bl.a. kan det bero pa

att man fOor normalt underhallna industribyggnader i
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allmanhet rdknar med relativt lika ekonomiska
livslangder oberoende av byggnadernas ursprung-
liga byggnadsdr. Att bkf &r relativt sma f6r den
yngsta &ldersgruppen torde bero pd att hyrorna
for denna grupp inte dr marknadsmassiga. Anled-
ningen h&rtill &r bl.a. de snabbt stigande pro-
duktionskostnaderna, speciella lanemdéjligheter
samt att det blivit allt mer vanligt att exklu-
dera allt storre del av drifts- och underh&lls-
kostnaderna ur hyran for de nybyggda industri-
fastigheterna &n som varit vanligt tidigare. Den
snabba oOkningen av produktionskostnaderna de se-
naste aren har &dven medfdrt att de yngre objek-
ten (byggda 1975-79) &r mindre attraktiva &n de
nagot &dldre (byggda 1965-74). Detta framfdr allt
@& okningen av produktionskostnaderna inte inne-

burit en motsvarande 6kning av lokalstandarden.

Bruttokapitaliseringsfaktorerna okar vid stdrre
markvardeandel (Mt/H). For huvuddelen av fastig-
heterna ar Mt/H nindre &n 3,0 (80 % i AB-1l&n och
100 & i X-1lan). Mt/H ér mindre an 1,5 for 50 %
respektive 78 % av industriobjekten.

Bruttokapitaliseringsfaktorerna ar lagre i X-1l&n
an i AB-lan. Detta torde kunna fdrklaras av att
marknadsvardenivan for industrifastigheter &r
lagre i X-lan.

Ur underbil. 3:1 (AB-1ldn) framgdr det att bkf &kar
kraftigt for fastigheter med M, /H>3,0. Att detta
férhallande foreligger har styrkts vid fortsatta
stucier av industrikoép i andra ldn. Ofta uppvisar
aven koOp av fastigheter med Mt/H 1,5-3,0 en hog
bkf. Detta beror pd att markvirdet utgdr en domi-

nerande del av fastighetsvdrdet for industrifas-
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tigheter bebyggda med saneringsbyggnader och
fastigheter med lagt exploateringstal.

2562 Prisutveckling

Halvarsvisa medelvarden for kopeskillingskoeffi-
cienterna (K/T) har framradknats for respektive
lan for de tre typkoderna:

32 Tillverkningsindustri

36 Bensinstationer, bilreparationsverkstader

37 Lager, depaer m.m.

Prisutvecklingen har berdknats fOr perioden
75-04--78-10. Den har berdknats dels for de tre
typkoderna tillsammans och dels for enskilda typ-
koder dir materialet varit tillrdckligt homogent

féor att kunna urskilja en klar pristrend.

Prisutveckling i % per ar

Typkod AB-1dn antal X-1lé&n antal Riket
objekt objekt

319 SR8 1125 + 142 47 6,0

36 = 42 = 45 6,6

37 . TR [ A A 6,5

32686537 4,5 198 + 749 136 6,2

1)avser 1975=77

De tvd ldnen har en relativt likartad prisutveck-
ling f6r industrifastigheter. Ddremot &r pris-
6kningen hdgre dn den genomsnittliga prisutveck-

lingen for riket.
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BILAGA 4

HYROR I INDUSTRILOKALER

Studie av hyressédttningen i kommuné&gda industri-
lokaler och hyresvariationen beroende pa skill-

nader i lokalernas l&ge, alder, standard och ut-

formning samt lokalernas anvé&ndning.

Jan Wejdmark Birgit Alvebro

Lantmateriverket, varderingsenheten

Augusti 1979
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1 KOMMUNENKAT

1onl: Bakgrund och syfte

Under 1960- och 1970-talet har andelen uthyrda
industrilokaler Okat markant. FOrutom att en-
skilda foretag hyr ut "overskottslokaler" inom
de egna byggnaderna har i allt storre utstrack-
ning uppforts industribyggnader helt avsedda for
uthyrning, typ industrihotell, industribyar.

Bade kommuner, enskilda foretag och organisa-
tioner (typ hantverksforeningar) ager och for-
valtar idag industrihotell. Uthyrningen sker
framst till smd@ och medelstora foretag, men an-

delen storre foretag har Okat under senare ar.

I mindre orter ar ofta de kommundgda industri-
lokalerna dominerande pa hyresmarknaden medan
enskilt agda industrihotell ar mera vanligt fore-

kommande i medelstora och stdrre stader.

I syfte att studera hyresmarknaden for industri-
lokaler har darfdr RSV:s referensgrupp for var-
dering av industrifastigheter utsant en enkat

till landets samtliga kommuner. Enkdten tillkom

framst for att soka fa svar pa fdliande fragor:

o uthyrningens omfattning

o hyresnivaer

105
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o inverkan av vissa hyrespaverkande faktorer
- lokalernas belagenhet
- verksamhetstyp
- 1lokalens alder

- lokalens kvalitet

Svaren har bearbetats och sammanstdllts inom

lantmateriverket, vdrderingsenheten.

il Enkatutformning

Enkdten utsadandes i slutet av september 1978. En-

kdatens utformning framgdr av underbilaga 4:1

11583 Enkdtsvar

Av landets ca 280 kommuner har totalt 224 stycken
(ca 80 %) besvarat enkdten. Av dessa har 196 kom-
muner, dvs. 88 %, redovisat uppgifter om ett re-
presentativt urval av kommunalt dgda industrilo-
kaler for uthyrning. P& karta i underbilaga 4:2

redovisas forekomsten av kommunala industriloka-

ler

: 81
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2 ANALYS

De inkomna enkatsvaren har sammanstallts lansvis

och darefter bearbetats.

2l Lokalklassificering

Lokalerna har klassificerats med avseende pa tre

faktorer

lokaltyp
3lder

o standard

2w LoHlt Lokaltyp

Lokaltypen har klassificerats utifran angivna
uppgifter om lokalanvdndning. Lokalerna har in-

delats i tre olika typer namligen

o industri- och verkstadslokaler
o lagerlokaler

o industrikontor

Ddr objektet innehdller olika typer av lokaler
t.ex. bade industrilokaler och lager har den hu-
vudsakliga anvdndningen bestamt klassningen i
lokaltyp om ej uppdelning av ytan skett i enkat-

svaren.

Vissa lokaler for vilka en klassning i lokaltyp

107
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ej kunde goras med hansyn till bristfalliga upp-
gifter samt vissa "udda" lokaler har uteslutits

ur materialet.

250082 Alder

Aldersklassificeringen har skett pad samma séatt
som vid allmidnna fastighetstaxeringen 1975. Al-

dersklasserna ar foljande

aldersklass 1

Il

byggda 1975 eller senare

" 2 =" 19MCR=N19174
" 3 = " 119/658="1969
¢ 4 =a" 1960 - 1964
" 5 = " 19I55 8= 11959
" 6 = " 1950 - 1954
" 7 =" 1940 - 1949
! g8 = " 1.9 SOM=I98 9
" = fore 1930

Lokalens &lder har klassificerats framst utifréan
angivet byggnadsdr. Da stdrre om- eller till-
byggnader skett har aldersklassen korrigerats
med hansyn till detta.

28 Standard

Lokalerna har uppdelats i tre standardklasser.

Dessa ar foéljande

o hogklassiga lokaler
o normala "

o enkla =

Standardklassificeringen har framst skett mot

bakgrund av i enkdten givna uppgifter om lokaler-
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nas standard och utformning.
2312 Hyra
22t Normering av hyra

Hyran fo6r en industrilokal innefattar normalt

féljande kostnader

kapitalkostnader

vissa drift- och underhdllskostnader

som yttre underhall, inre underh&ll p& bygg-
nadsdetaljer, fastighetssko&tsel, snéréjning,

brandférsédkring och skatt m.m.

Skillnaderna betriffande vad som ingar i uppgivnea
hyror berdr i forsta hand driftskostnaderna och
dad frédmst brdnslekostnaden, vilken i cirka half-
ten av de studerade objekten ingatt i uppgivna
hyror. Med hansyn till detta har materialet upp-
delats i tva grupper vilka bearbetats separat.

FOr andra skillnader betr&ffande vilka drifts-—
kostnadsposter som ingdr i hyran har ingen upp-
delning skett av materialet. Korrektioner har
utfdrts dé& uppgifter om delposternas storlek

varit tillgé&ngliga.

Vissa kommuner har angett att hyran subventione-
ras med visst belopp (kr/m2 eller %). FOr dessa
lokaler har hyran ber&iknats som utgaende hyra
med tilldgg for dessa subventioner.

2022 Berakning av medelhyra

Medelhyror har framridknats for alla lokaltyper,
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dlders- och standardklasser inom varje lan. Me-
delhyran inom varje klass har berdknats som vag-
da medeltal enligt foljande

hivealans bt ht e a2 e ale s hi X a:

1

ko

=N
a1 o7 a2 sl e o O a1
dar
h = medelhyra
h, = hyra kr./m?1ly, &r £6r lokal 1
h2 = hyra kr./mzlly, &r for lokal 2
OSV.
och
a, = area av lokalsl i mzlly
a, = area av lokal 2 i mzlly
OSV.

Detta berdkningssidtt innebdr att en stor in-
dustrilokal paverkar medelhyran mera &n en liten
lokal. Harigenom undviks att smd& lokaler med
extrem hyressidttning "slar igenom" i berdkningen

av medelhyran.

243 Hyresmaterialets omfattning och for-

delning

Totalt omfattar det bearbetade materialet ca

1 300 000 m? lokalarea férdelat p4 ca 1 100 in-
dustriobjekt. S.k. industrihotell har klassifi-
cerats som ett objekt &ven om uthyrning sker
till flera olika foretag.

Hyresmaterialet fordelar sig relativt jamnt over
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landet med ca 30 000-90 000 m2 redovisade indu-
strilokaler per ldn. Materialet torde darfdr rela-
tivt vdl avspegla de for riket norimala hyresfér-

hallandena i kommunala industrilokaler.

Huvuddelen av materialet, ca 80 %, har klassats
som industri- och verkstadslokaler medan lager-
byggnader och industrikontor utgdr ca 10 %

vardera.

Huvuddelen av det bearbetade materialet &ter-
finns i standardklass 2 (normal standard). Al-
dersmassigt finns hela skalan representerad, men
tyngdpunkten i materialet (ca 500 000 m2) ligger
inom &lderklass 2-3, dvs. byggda &ren 1965-74.
Det var under denna period kommunerna mera all-
mant bdérjade uppmdrksamma de ekonomiska svarig-
heter som smd och medelstora industrifdretag
hade att ersdtta gamla och orationella lokaler
med nya och moderna, vilket ocksd ledde till
byggandet av ett stort antal kommunala industri-
hotell.

Objektsstorlek

Objektens storlek varierar med lokalstandard och
byggnadsalder. Medeltal for industriobjektens
storlek redovisas nedan for vissa dlders- och

standardklasser.

Standard- Objektsstorlek
klass (ca_mz) el
1 2130
2 1250

3 680




112

Bilaga 4

SOU 1979:817%

Alders- Objektsstorlek
klass (ca m2)
1=2 1550
3-4 1700
5-6 1050
7-8 750
850

Av ovan framgdr att dldre objekt med lagre

standard i medeltal endast &r ca 1/4 - 1/2 sa

stora till ytan som nya industriobjekt med hd&g
standard. Detta torde i huvudsak avspegla skill-
nader mellan insprangda lokaler i adldre byggna-
der och nya kommunala industri- och hantverks-
hus. De stdrre objekten &r ofta uppdelade pa
flera mindre lokaler som uthyrs till olika fore-

tag.



SOU 1979:81 Bilaga 4

3 RESULTAT
2ol Industri- och verkstadslokaler
3ed.d Hyresnivaer - riket

I nedanstdende tv& tabeller redovisas medelhyror
(kr./mz, ar) inklusive respektive exklusive
bransle f6r industri- och verkstadslokaler upp-
delade pa olika &lders- och standardklasser. La-
gerlokaler och industrilokaler redovisas ej da
materialets storlek inte méjliggér en sa&dan upp-

delning.

113
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Av tabellerna ovan framgdr att hyresnivén in-
klusive brinsle ir ca 20-30 kr./m> hogre &n
hyresnivadn exklusive brdnsle. Skillnaden utgor

i huvudsak den normala bradnslekostnaden. Av-
vikelser forekommer for enskilda klasser framst
pa& grund av att kommuner med hoég hyresniva eller
enskilda objekt "slar igenom" i materialet.
Dessutom kan skillnaden mellan hyresnivaerna
vara stdrre beroende pd att for vissa objekt
dven andra kostnader &n branslekostnader exklu-

derats ur hyran.
Srilie2 Sambandet hyra - lokalstandard

Nedan redovisas i tva diagram sambandet mellan
hyresnivd och lokalens standard. I diagram 1
redovisas hyresnivan (inklusive respektive ex-
klusive bransle) fér de tre standardklasserna

utan hidnsynstagande till &ldersklasser.
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SAMBAND Diagram 1

HYRA - STANDARD

(industri- och verkstadslokaler)
alla aldersklasser

Industri och

verkstad
200 ¢ - %——X inkl. bréansle
e X¥—~<—X exkl. brdnsle
Lager
¥—--—X exkl. bransle
= Industrikontor
X~=---X inkl. bréansle
100 4
50 -

v T T Standardklass
1 2 3
Hogklassiga Normala Enkla

I'diagrammet ovan har inlagts hyreskurvor &Hven
f6r industrikontor (inklusive brdnsle) och lager
(exklusive brédnsle). En jamférelse med motsvaran-—
de kurvor for verkstadslokaler visar att hyres-
nivan fOr industrikontor ligger ca 40 % hdgre

dn hyresnivan for verkstadslokaler medan lager-—
hyrorna ligger ca 15 % lagre &n motsvarande

hyresniva.

Av diagrammet framgdr vidare att ett klart sam-

band rdder mellan lokalhyra och standard for
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samtliga lokaltyper. En klar korrelation fore-
ligger dock mellan alder och standard da huvud-
delen av de hogklassiga lokalerna ar byggda
1965 och senare medan de enkla lokalerna till
overvagande delen dr byggda fore 1965. DArfor
redovisas for verkstadslokaler i diagram 2 sam-
bandet hyra-lokalstandard for nagra utvalda al-

dersklasser.

SAMBAND Diagram 2
HYRA - STANDARD
(industri- och verkstadslokaler)

Hyra
kr/m?, ar
A inkl. brdnsle
exkl. bransle
200 <+ i
aldersklass 1
1508
100 +
508
+ + Standardklass

A 2 3
Hogklassiga WNormala Enkla
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Av diagrammet framgdr att hyresnivdn i hdgklas-
siga lokaler ligger ca 50 - 100 % hdgre &n hy-
resnivan i enkla lokaler byggda under samma pe-

riod.
313 Sambandet hyra - &lder

Nedan redovisas i tvd diagram sambandet mellan
hyresnivéd och lokalens &lder. I diagram 3 redo-
visas hyresnivadn £6r de nio &ldersklasserna utan
hiansynstagande till standardklasser.

HYRA - ALDER Diagram 3
(1ndustri- och verkstadslokaler)
alla standardklasser

* * inkl bransle

Hyra :
k}/hz, ar x——=% exkl bransle
ﬁ&
200 L+
1507 e
100= ¢
508 1=
Alders-

T T
Yol 2 3l oo 6T g gklass
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Som tidigare konstaterats foreligger ett klart
sanband mellan &lder och standard varfor diagram
4 redovisar sambandet mellan hyra och alder for

lokaler med normal standard (standardklass 2).

HYRA - ALDER Diagram 4
(industri- och verkstadslokaler)
normal standard

Hyra
kr/m?, ar
ﬂ; * * inkl bradnsle
T | *————%* exkl bransle
TS50
100 —+
50 T
Alders-

Av ovanstdende diagram framgar att ett klart san-
band réder mellan hyresnivd& och lokalens alder
och d& friamst betraffande industrilokaler byggda
1960 och senare. For &ldre byggnader &r hyres-
bilden relativt splittrad. Detta torde bero pa
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att uppgifter om om- och tillbyggnader samt var-
dehdjande reparationer i manga fall saknats. Detta
kan leda till att objekt som onbyggts under senare
tid och cG&rfor r&tteligen skulle ha klassats som
1660~ eller 70-talsbyggnad klassats efter ur-
sprungligt byggnadsdr. Av detta foljer att de
redovisade hyresnivderna fér de ildre dlders-

klasserna kan vara nigot for hdga.

Hyresnivén i lokaler byggda under 1960-talet och i
dldre lokaler utgdr ca 50 - 75 % respektive 30 -
50 % av hyran i nybyggda industrilokaler.

Orsaken till att hyrorna i nybyggda lokaler &r
avsevart hogre &n i dldre lokaler torde huvud-
sakligen bero p& de under senare ar kraftigt hoj-
da byggnadskostnaderna.

Sierlsd Lansvariationer

Hyresnivderna varierar mellan olika l&n. Stor-
stadslanen har i allmidnhet hyresnivder som lig-
ger ca 10 - 40 % Over riksgenomsnittet medan

t.ex. norrlandsldnen och vissa mindre expansiva
lan i syd- och mellansverige ofta ligger 10 - 20 &

under riksnivan.

Nedan redovisas hyresrelationskurvor £6r lokaler
av olika &ldersklasser (diagram 5 a och 6 a) och
olika standardklasser (diagram 5 b och 6 b) for
vissa ldn. I diagrammen har f&rutom lanskurvorna
aven riksmedelkurvan inlagts for att méjliggdra
nivdjamforelser. Relationstalet 100 motsvarar me-
delhyresnivén i riket for incustri- och verkstads-
lokaler av normal stancard och &icersklass 3

(dvs. byggda 1265-62).
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Diagran 5b
Incdustri- och verkstadslokaler

Relationstal
nyror (inkl bré&nsle)

250 + o——o0 Riket
1 o-—-—- e AB lin
\ ¥ -~~x Mlin
\\ o= = =o', lan
\\
200 Y x x W lén
O=—--—6 BD lin R
1501
100]
50
4 T T )y Ac
1 2 3 Standardklass
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Diagram 6a

cFri— l
Relationstal Induztri- och verkstadslokaler

hyror (exkl bransle)

a4
Riket
AB lan
20021 M lan
L lan
lén
BD lan
1501
100 -
/
50 +
Alders-
T ' i T y . . 5 klass
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Diagram 6b

Industri- och verkstadslokaler

Relationstal
hyror (exkl bransle)

200 +

150/

100 T

50 L

oa T SR ket
o e  ABHlan
RN BN x M lan
rn et eray B ILETR)
% x W 1léan
o =5 1.BDElan
Standardklass
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Av ovanstdende framgar att klara hyresskillrader
existerar mellan olika ladn, men att dessa i hu-
vudsak utgdrs av skillnader i hyresniva, medan
hyresrelationerna mellan industrilokaler av
olika standard och alder &r likartade Over hela
landet. De skillnader som finns ar att hyres-
nivan i dldre lokaler eller lokaler med lag
standard ar relativt hdgre i storstadsléanen an

i ovriga landet. Detta torde i huvudsak berc pa
att efterfragan pa industrilokaler &r storre i
dessa omraden vilket medfdr hogre hyror &dven for

lokaler av lagre klass.

Resultaten visar sammantaget att goda méjlic-
heter foreligger att berakna hyresrelationstal

for industrilokaler av olika alder och standard.
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Underbilaga 4:2

Forekonst av komnunala industrilokaler
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Statens offentliga utredningar 1979

Systematisk férteckning

Justitiedepartementet

Avskildhet och gemenskap inom kriminalvarden. (4]
1975 4rs polisutredning. 1. Polisen. [6] 2. Polisen i totalférsvaret.
[75)

Konkurs och rétten att idka néring. [13]

Nya namnregler. (25]

Konsumenttjénstlag. [36]

Koncernbegreppet m. m. [46]

Grundlagsskyddad yttrandefrihet. [49]

Barnets ratt 2. Om féréldraansvar m. m. [63]

De allménna advokatbyraerna. [(68]

Handlaggningen av anmélningar mot polispersonal. [7 1]
Ny hemférséljningslag. [76]

Produktansvar 2. Produktansvarslag. [79]

Forsvarsdepartementet
Var sikerhetspolitik. (42]

Tandvard i fred for varnpliktiga. [70]
Krigets lagar. (73]

Socialdepartementet

Utbyggt skydd mot héga vard- och likemedelskostnader. [ 1]
Naturmedel fér injektion. [2]

Tandvarden i bérjan av 80-talet. (7]

Utredningen rérande vissa fragor betréffande sjukvard i livets
slutskede. 1. Anhériga. [20] 2. Plétslig och ovéantad dod — anhérigas
sjuklighet och psykiska reaktioner. [21] 3. Barn och déden. [22]
4. | livets slutskede. [59]

Sjukvardens inre organisation — en idépromemoria. [26]
Barnolycksfall. (28]

Barnen i framtiden. [41]

Planeringsgruppen fér barnomsorg. 1. Barnomsorg - behov, efter-
fragan, planeringsunderlag. [57] 2. Barnomsorg. Redovisning av
sérskilda undersékningar. (58]

M3l och medel fér hélso- och sjukvarden. (78]

Kommunikationsdepartementet
Svensk sj6fartspolitik. (67]

Ekonomidepartementet

Utredningen om léntagarna och kapitaltillvaxten. 1. Lontagarna och
kapitaltillvéxten 1. Léntagarfonder-bakgrund och problemanalys. (8]
2. Léntagarna och kapitaltillvéxten 2. Den svenska formogenhets-
férdelningens utveckling. Léntagarfonder och aktiemarknaden- en
introduktion. Internationella koncerner och I6ntagarfonder. [9] 3.
Lontagarna och kapitaltillvéxten 3. Léner, Ionsamhet och soliditet i
svenska industriféretag. Vinstbegreppet. Den lokala I6nebildningen
och féretagets vinster — en prelimindr analys.[ 10] 4. Léntagarna och
kapitaltillvaxten 4. Lantbrukskooperationen — ideologi och verklig-
het.[11]

Rationellare girohantering. [35]

Budgetdepartementet

Avgifter i staten — nuldge och utvecklingsméjligheter. [23]

1976 ars fastighetstaxeringskommitté. 1. Fastighetstaxering 81.
[32) 2. Fastighetstaxering 81. Bilagor. [33] 3. Fastighetstaxering
-81. Industribyggnader. [81].

Fornyelse genom omprévning. [61]

Rationaliseringar och ADB i statsférvaltningen. [72]

Utbildningsdepartementet

Kulturhistorisk bebyggelse — vérd att varda. [17]

Museijérnvégar. [ 18]

Utredningen om studiedokumentation och statistik fér hégskolan.
1. Dokumentation och statistik om hégskoleutbildiing. [47]

2. Prognoser och arbetsmarknadsstatistik fér hogolan. (80]
Integrationsutredningen. 1. Huvudmannaskapet f& specialskolan.
[50]

Nya vyer. Datorer och nya massmedier — hot eller 6fte. [69]

Jordbruksdepartementet

Regional laboratorieverksamhet. [3]

Naturvardskommittén. 1. Naturvard och téktveksamhet. [14]
2. Naturvard och tdktverksamhet. Bilagor. [15]

Jakt- och viltvardsberedningen. 1. Jaktvardsomracen. [19] 2. Vilt-
skador. [52]

Bilarna och luftféroreningarna. [34]

Miljorisker vid sjotransporter. 1. Ren tur. Progran for miljiésékra
sjétransporter. [43] 2. Ren tur. Program fér miljoséra sjétranspor-
ter. Bilagor 1-8.[44] 3. Ren tur. Program f6r miljésdkra sj6trans-
porter. Bilagor 9-13. [45]

Nytt skérdeskadeskydd. (53]

Handelsdepartementet

Konsumentinflytande genom insyn? (5]

Lotteriutredningen. 1. Lotterier och spel. [29] 2. Laterier och spel.
Bilagor. [30]

Ost Ekonomiska Byran. [51]

Serviceféretagen-véagar till utveckling. (74]

Arbetsmarknadsdepartementet
Sysselsattningsutredningen. 1. Okad sysselséttnng. Finansiella
effekter i offentliga sektorn.[16] 2. Sysselsattningsyolitik for arbete
4t alla. [24] 3. Sysselsattningspolitik for arbete & alla. Bilagedel.
(271

Lagerstéd. [38]

Arbetstiderna infér 80-talet. (48]

Steg pa vég. .. [56]

Ny utldnningslag. (64]

Bostadsdepartementet

Aktivt boende. [37]

Vattenkraft och miljé 4. [39] B

Hushallning med mark och vatten 2. Del I. Overvajanden. [54]
Hushallning med mark och vatten 2. Del Il. Bakgrindsbeskrivning.
[55]

PBL-utredningen. 1. Ny plan- och bygglag. Del |.[65 2. Ny plan- och
bygglag. Del Il. [66]

Industridepartementet

Malmer och metaller. [40]

Kooperationen i Sverige. (62]

Hemsljd-kulturarbete, produktion, sysselsattning.(77]

Kommundepartementet

Svenska kyrkans gudstjénst. Band 4. Evangeliebolen. [12]
Bittre kontakter mellan enskilda och myndigheter [31]
Bidrag till folkrérelser. [60)

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredrfingarnas nummer i den kronologiska férteckningen.
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. Utbyggt skydd mot héga vard- och ldkemedelskostnader. S.
. Naturmedel fér injektion. S.

. Regional laboratorieverksamhet. Jo.

. Avskildhet och gemenskap inom kriminalvarden. Ju.

Konsumentinflytande genom insyn? H.
Polisen. Ju.

. Tandvarden i bérjan av 80-talet. S.
. Lontagarna och kapitaltillvaxten 1. Lontagarfonder — bakgrund

och problemanalys. E.

. Loéntagarna och kapitaltillvaxten 2. Den svenska formégenhets-

férdelningens utveckling. Léntagarfonder och aktiemarknaden-
en introduktion. Internationella koncerner och l6ntagarfonder.
E:

. Léntagarna och kapitaltillvéxten 3. Léner, I6nsamhet och

soliditet i svenska industriféretag. Vinstbegreppet. Den lokala
l6nebildningen och féretagets vinster — en preliminér analys.
E.

Lontagarna och kapitaltillvéxten 4. Lantbrukskooperationen —
ideologi och verklighet. E.

Svenska kyrkans gudstjénst. Band 4. Evangelieboken. Kn.
Konkurs och rétten att idka naring. Ju.

Naturvard och taktverksamhet. Jo.

Naturvard och téktverksamhet. Bilagor. Jo.

Okad sysselsattning. Finansiella effekter i offentliga sektorn.
A

Kulturhistorisk bebyggelse — vard att vérda. U.
Museijarnvégar. U.

Jaktvardsomraden. Jo.

Anhériga. S.

Plotslig och ovéntad déd - anhérigas sjuklighet och psykiska
reaktioner. S.

Barn och déden. S.

Avgifter i staten — nuldge och utvecklingsmdjligheter. B.
Sysselséttningspolitik fér arbete at alla. A.

Nya namnregler. Ju.

Sjukvardens inre organisation — en idépromemoria. S.
Sysselsattningspolitik fér arbete at alla. Bilagedel. A.
Barnolycksfall. S.

Lotterier och spel. H.

Lotterier och spel. Bilagor. H.

Bittre kontakter mellan enskilda och myndigheter. Kn.
Fastighetstaxering 81. B.

Fastighetstaxering 81. Bilagor. B.

Bilarna och luftféroreningarna. Jo.

Rationellare girohantering. E.

Konsumenttjanstlag. Ju.

Aktivt boende. Bo.

Lagerstod. A.

Vattenkraft och milj6é 4. Bo.

Malmer och metaller. I.

Barnen i framtiden. S.

Var sékerhetspolitik. F6.

Ren tur. Program for miljiésékra sjétransporter. Jo.

Ren tur. Program fér miljésékra sj6transporter. Bilagor 1-8.
Jo.

Ren tur. Program fér miljisékra sjétransporter. Bilagor 9-13.
Jo.

Koncernbegreppet m. m. Ju.

Dokumentation och statistik om hégskoleutbildning. U.
Arbetstiderna infor 80-talet. A.

Grundlagsskyddad yttrandefrihet. Ju.

Huvudmannaskapet fér specialskolan. U.

Ost Ekonomiska Byran. H.

Viltskador. Jo.

Nytt skérdeskadeskydd. Jo.

54.

55.

56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
il
72.
73.
74.
75.
76.
7
78.
79.
80.
81.

Hushallning med mark och vatten 2. Del |. Overvégands
Bo.

Hushalining med mark och vatten 2. Del Il. Bakgrundsbeskri
ning. Bo.

Steg pa vag... A

Barnomsorg - behov, efterfragan, planeringsunderlag. S.
Barnomsorg. Redovisning av sérskilda undersékningar. S.

| livets slutskede. S.

Bidrag till folkrérelser. Kn.

Férnyelse genom omprévning. B.

Kooperationen i Sverige. |.

Barnets ratt 2. Om féraldraansvar m. m. Ju.

Ny utldnningslag A.

Ny plan- och bygglag. Del |. Bo.

Ny plan- och bygglag. Del Il. Bo.

Svensk sjofartspolitik. K.

De allménna advokatbyrderna. Ju.

Nya vyer. Datorer och nya massmedier — hot eller |6ften. L
Tandvérd i fred f6r varnpliktiga. Fo.

Handlaggningen av anmalningar mot polispersonal. Ju.
Rationalisering och ADB i statsforvaltningen. B.

Krigets lagar. F6.

Serviceféretagen—végar till utveckling. H.

Polisen i totalférsvaret. Ju.

Ny hemférséljningslag. Ju.

Hemsléjd-kulturarbete, produktion, sysselsattning. |.

Mal och medel fér hélso- och sjukvarden. S.
Produktansvar 2. Produktansvarslag. Ju.

Prognoser och arbetsmarknadsstatistik for hogskolan. U.
Fastighetstaxering -8 1. Industribyggnader. B.
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