Taxering av industrifastighet

Synpunkter pa brandf6rsikringsvar-
det som motsats till eller st6d for
taxeringsvirdet.

Av Overingenjor Thure Malmer, Stockholm

Utgangspunkt

Detta féredrag kommer att grunda sig
pd de {orutsittningar, som bestimmer
vardet av en industrifastighet i samband
med forsikring, normalt brandforsik-
ring. Jag har accepterat att hilla foredra-
get helt med den uppfattningen att jag
skall tala om for mina dhorare vad jag
som forsikringsman vet om virdering.
Det vore fel av mig att géra ansprak pa
att veta nigot om fastighetstaxering for
beskattningsdndamal.

And3 tror jag att denna forsamling kan
ha nytta i sitt arbete av att kinna till na-
got av vad som doljer sig i begreppet
brandfoérsikringsvirde. Det dr kanske till
och med mdjligt att man i det taxerings-
arbete som forestdr skulle kunna ha nytta
av en del av det arbete som stindigt pa-
gir inom industrin antingen for att fast-
stilla eller for att underhdlla brandfor-
sikringsvirdena pd byggnader. Men da
ar det av stor betydelse att man vet vad
som innehélles i brandf6rsikringsvirdet
och vad som inte ingar, och att man har
klart f6r sig alla de avdrag och nedsitt-
ningar som maste goras for att man frin
ett brandforsikringsviarde skall komma
till ett taxeringsmassigt virde. Brand{or-
sikringsvardet och taxeringsvirdet ar i
vissa ligen sina direkta motsatser. Lika-
val som man i en del fall kan tinkas ha
nytta av ett brandforsikringsvirde som
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utgdngspunkt vid taxeringen, lika viktigt
ar det att inse, att ett brandforsikrings-
varde av fullt legitima skil kan vara hogt
dven pa en byggnad som ur allmin eko-
nomisk synpunkt har ett lagt virde, ett
lagt taxeringsvirde. I det senare fallet
miste taxeringen givetvis ske helt med
utgingspunkt fran avkastningen och and-
ra ekonomiska faktorer.

Brandforsakringsvardets andamal

Ett brandforsikringsvirde skall egent-
ligen bara fylla tvd uppgifter: det skall
vara underlag for den premie som forsik-
ringstagaren skall betala till f6rsikrings-
bolaget och det skall vara grins for for-
sakringsbolagets ersittning vid st6rsta
mojliga skada. Ur dessa synpunkter skulle
ett brandférsikringsvirde stringt taget
kunna vara grundat pa vilka omstindig-
heter som helst, bara det ger en rittvis
premiefordelning mellan olika f6rsik-
ringstagare och ar tillrackligt hoégt som
grans for ersittning vid skada.

I forsdakringsavtalen maste emellertid
ocksd finnas regler f6r hur man skall be-
rakna storleken av en intriffad brand-
skada d vs grunder for berdkning av er-
sattning. Det ar naturligt att brandfor-
sakringsvirdet 1 forsta hand anknyter
till dessa grunder.

I forsdkringens natur ligger att ersitt-
ning skall grundas pd é&teranskaffning
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eller istindsittande av skadad egendom.
Forsikring skall om mojligt forsatta den
forsikrade i samma situation som den han
skulle varit i om skadehidndelsen inte in-
triffat. Nar en skadad byggnad istdnd-
sittes efter en brand behdver man strangt
taget inte alls fraga efter vad byggnaden
i sig sjilv ar vard. Det intressanta ar:
Vad kostar det att reparera? Byggnadens
virde i egenskap av premieunderlag och
grians f6r bolagets ersittningsskyldighet
bestimmes di av svaret pa fragan: Vad
kostar det att dterstilla hela byggnaden
om den helt forstéres av brand?

Huruvida det ar férstandigt eller an-
damalsenligt att aterstilla den skadade
byggnaden hor helt enkelt inte hit. Sedan
byggnaden reparerats skall allt helst vara
som om skadan aldrig hade intriffat.
Forsikringsvillkoren dr ocksd utformade
sd, som vi strax skall se, att forsikrings-
tagarens ersittning inte paverkas av nag-
ra marknadsvirderingar, om han bara
aterstaller eller dteruppfoér byggnaden.

P4 denna punkt tror jag att vi finner
en av de viktigaste skillnaderna mellan
forsakringsbolagens och skattemyndighe-
tens situation. En skattemissig taxering
skall sa vitt jag kan forstd utgd fran vad
en forstindig kopare skulle vilja betala
for den aktuella fastigheten. Héarvid har
han kanske skil att utgd frin vad det
skulle kosta honom att sjalv uppfdra en
byggnad motsvarande den aktuella och si
langt kan han ha intresse av att kiinna
till vad det skulle kosta att uppibra en
likadan byggnad. Men ofta kan han vara
i den situationen att den aktuella bygg-
naden inte passar honom. Ibland kanske
den o6verhuvudtaget inte passar f6r ni-
gon kopare.

Om en industri, som arbetar inom en
industrigren med vikande konjunkturer,

har en speciellt byggd anliggning, som
bestir av flera byggnader, sd maste fore-
taget si linge det Gverhuvudtaget bestdr,
kunna reparera eller dteruppiora en bygg-
nad som skadas av brand. En siddan bygg-
nad kan {6r f6rsikringsindamal inte vir-
deras med utgdngspunkt fran de omstin-
digheter, som bestimmer dess virde pa
den allmanna marknaden.

A andra sidan kan en byggnad av spe-
ciell natur i ett tillspetsat lige Aven ur
brandférsikringssynpunkt behova virde-
ras med samma utgdngspunkter som i
skattemassiga sammanhang. Ett klassiskt
exempel ir ett tegelbruk, som ligger vid
en lertikt som hiller pd att ta slut. Ett
sddant bruk bor dven f6r forsikringsin-
damal dsittas ett nedsatt varde, med tan-
ke pd att en reduktion av ersittningen kan
bli aktuell vid skada. Ett sirskilt problem
1 detta sammanhang ar hur man skall 16sa
fragan om ersittning av smdaskador, som
aven i ett fall som detta kan behova er-
sattas trots anliggningens ringa aterstd-
ende livslingd.

Forsakringsmassigt byggnadsvarde

Ett forsikringsmissigt byggnadsvirde
grundas pa en bestimmelse i de allminna
férsakringsvillkoren som siger pd vilka
grunder skada skall beriknas. Sedan vill-
koren forst talat om hur virdet pd varor
och fabrikater skall berdknas, giller for
bla byggnader fo6ljande:

”Virdet 4 annan egendom in nu sagts
skall anses motsvara vad det omedelbart
fore skadan skulle ha kostat att {3 egen-
domen ersatt med ny av samma eller lika
andamalsenligt slag efter avdrag av vad
den kan ha forlorat genom alder och
bruk, nedsatt anvandbarhet eller annan
omstandighet, dock att ifrdga om bygg-
nad som av forsikringshavaren istind-
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sittes eller dteruppfores, avdraget ej skall
avse annat an skillnaden mellan nytt och
gammalt.”

Avdraget for “alder och bruk”

Genom den sedan ett 10-tal ar tillbaka
sd gott som helt genomforda nyvirdes-
eller ateranskaffningsforsidkringen har
man satt ocksi avdraget for &lder och
bruk ur spel i de fall di den skadade
egendomen istindsittes eller ateruppfo-
res. Detta skall enligt det f6r denna for-
sakringsform sirskilt gillande villkoret
ske inom 2 ar frin skadedagen. Den del
av ersittningen som hanfor sig till det
annars verkande avdraget for dlder och
bruk ersittes endast i den man motsva-
rande kostnad utgivits i samband med
dterstallandet. Vad man numera i och
med nyvirdesforsikringens allmanna till-
limpning forsdkrar ar alltid den utgift
man maste vidkdnnas for att skaffa till-
baka samma egendom som den man férut
haft. Syftet med denna anordning dr den
att forsakringstagaren inte skall behova
anstringa sin likviditet med utligg i sam-
band med en skada. Bolagen har inte allt-
for stranga krav pa var och i vilken form
ateruppforandet av en totalskadad bygg-
nad sker. Det kan {4 ske pd annan plats
men skall avse en byggnad av i huvudsak
samma utférande och f6r samma inda-
mal som den skadade byggnaden. I detta
sammanhang bor ocksd beaktas att man
oftast har att rakna med delskador, dven
om totalskador kan vara vanliga.

Avdrag for ”nedsatt anvandbarhet
eller annan omstandighet”

Det hor till sillsyntheterna att avdrag
for ’nedsatt anvandbarhet eller annan om-
stindighet” behéver goras vid skada, och
annu mera sallan har man anledning gora
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sadant avdrag dd {Orsikringsvirdet be-
stimmes. Det ir ovanligt att det ur for-
sakringsmassig synpunkt foreligger sa-
dana sirskilda omstindigheter eller en si
nedsatt anvandbarhet att man vid en ska-
da maste rikna med att de skall inverka
pd ersittningen. Dels vilar en bevisborda
pa bolagen, och det ir inte ofta bevisen
ar sd klara att man ir beredd att hivda
att ersittningen skall nedsittas, dels ar
som forut niamnts totalskador inte det
man oftast méter. Vidare ir det inte si-
kert att man nir forsakringen tecknas
eller fornyas kan overblicka ett eventu-
ellt kommande liage ifrdga om ”nedsatt
anvindbarhet eller annan omstindighet”.
Behovet att vid en delskada kunna {3 full
ersittning for reparationskostnader gor
ocksa, att det i allmédnhet dr i forsakrings-
tagarens intresse att halla fullt forsik-
ringsbelopp, dven om han skulle vara
medveten om ndgot som 1 och {or sig kan
sitta ner byggnadens virde pd det be-
skrivna sittet.

Undantagsvis brukar man ordna for-
sakring av byggnader, som skall kunna
repareras vid delskador, men som annars
har ett starkt nedsatt viarde, som s k fors-
ta riskforsakring. Det betyder att forsik-
ringsbolaget gir med pa att forsidkrings-
beloppet sittes ner men dndd &tar sig att
betala alla reparationskostnader fullt in-
till f6rsakringsbeloppet.

Avdraget for “nedsatt anvindbarhet el-
ler annan omstindighet” sittes ju ur
kraft om en skadad byggnad istdndsittes
eller dteruppfores. Det kan ha sitt intres-
se 1 denna forsamling att beratta att ett
sadant ateruppforande enligt rattspraxis
maste ske bokstavligt pa den plats dir
den skadade byggnaden legat. Denna
praxis har 1 ett sirskilt utlitande fran
forsakringsbolagens villkorsnimnd tol-
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kats sd, att ett ateruppforande faktiskt
ocksd kan fi ske pd annan plats, nimli-
gen om den “sirskilda omstindigheten”
stir kvar dven i det nya laget. I det f6rut
nimnda exemplet med tegelbruket, vars
lera hiller pd att ta slut kan man &ver-
sitta denna tolkning sd, att tegelbruket
anses som “ateruppfort” dven pd annan
plats, bara det fortfarande ar lika illa
ute i friga om tillgdngen pa lera.

Varderingssituationen

Man maste alltid ha i minnet att for-
sakringstagarens virderingssituation nir
han bestimmer sitt forsikringsbelopp 1
regel ligger lingt fore den situation han
befinner sig i vid en skada. Han maste
darfor i regel bestimma sina virden utan
hinsyn till att det vid en skada sedan kan
komma att visa sig att sirskilda omstin-
digheter paverkar virdet.

Vad som ingar i det forsakringsmas-
siga begreppet industribyggnad

I brandférsikring utgdr man alltid
frdn vad som enligt lagen om fast egen-
dom hér till byggnad. Fran denna grund-
regel gors ifrdga om industribyggnader
tva viktiga undantag.

Ett av dessa undantag ir intaget i de
vanligen gallande allminna forsakrings-
villkoren {6r brandférsikring och avser
byggnadsgrund.  Villkorsbestimmelsen
hiarom har foljande lydelse:

”"Utan sarskilt avtal ersattes icke:

skada & sddan del av maskinfundament,
byggnadsgrund eller grundmur, som helt
och hillet ligger ligre dn sdval killargolv
som angransande jord- eller vattenyta;”

Detta undantag har i minga tider varit
regel for alla byggnader. P3 senare tid
har man emellertid slopat undantaget nir

det giller villkor och bostads-, kontors-
och affirsfastigheter, vilka brukar for-
sikras genom sk villa- eller fastighets-
forsakring.

For andra slag av byggnader har man
ocksd 1 vissa fall haft anledning ta med
grundliggningskostnaden i forsikrings-
beloppet. Det giller nir en byggnad pa
grund av ridande byggnadsforbud i stads-
plan inte fir dteruppfbras efter brand-
skada av viss omfattning. 1 ett sddant
lage gor forsikringstagaren en forlust
aven ifriga om grunden och han kan ge-
nom en sk restvirdesforsikring skaffa
sig skydd bade fér denna {orlust och {6r
forlusten av de byggnadsrester, som han
maste riva efter en brand.

Industrivillkoret

For byggnader inom industriféretag
ir enligt de flesta forsidkringsbolagens
praxis det sk industrivillkoret i regel
asatt forsikringen, och dir giller en sir-
skild definition av vad som skall ingd 1
forsakringsbeloppet f6r byggnad. Den har
féljande lydelse:

”Forsakring av “byggnad” omfattar —
med i nista stycke nimnda undantag —
dven sddan i 3 § lagen den 24 maj 1895
nimnd fast inredning, som ar att hin-
fora till “avbalkningar, ledstinger, spil-
tor, krubbor och annat dylikt”, varemot
annat, som enligt ndimnda lagrum hor till
byggnad — sdsom vissa hir nedan under
mom. A3 omnimnda maskiner, ingpan-
nor, varmepannor, ugnar och ledningar
— inbegripes i forsidkringen endast i den
man detta sarskilt angivits i {6rsikrings-
brevet.

Vid forsikring av byggnader, uteslu-
tande anvinda f6r lagring eller magasi-
nering samt boningshus, kontors-, affars-
och liknande byggnader, giller diremot
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lagens bestimmelser utan inskrankning.” -

Mom. A3, som nimns i citatet, talar om
vad som skall inga bland de forsdkrings-
foremal, som sammanfattas 1 beteckning-
en “maskinerier”. Dit hinfores normalt
alltsd aven sadana fasta maskiner, som
enligt lag eljest hinfores till fast egen-
dom.

Vidare har bolagen rekommendations-
vis klarlagt vad som skall inrdknas i bygg-
nadsvirdet. En siddan rekommendation
har f6ljande lydelse:

”Nyanskaffningsvirdet omfattar ut-
6ver materialkostnader och arbetsloner
aven:

Allminna kostnader, varmed forstds
bla kostnader for forsikringar, befil,
bodar, elkraft, elinstallation under bygg-
nadstiden, maskinhyror samt frakter av
redskap och maskiner;

centraladministration och vinst, var-
med forstds ansvarig byggmastares kon-
tors- och Ovriga kostnader samt arvode;

arkitekt, konstruktions- och kontrol-
lantarvoden samt rintor under byggnads-
tiden.”

Vad som nu nirmast sagts kan sam-
manfattas si, att ett forsiakringsbelopp
f6r en industribyggnad i regel ticker kost-
naden f6r sjilva byggnadskroppen ovan-
for killargolvets underkant.

Vardering for forsakring

Det kan i detta sammanhang vara av
betydelse att ge en bild av hur forsik-
ringsvirden inom industrin bestimmes.
Bakgrunden till industriernas {6rsik-
ringsbelopp kan nimligen skifta i hog
grad. Skall man 1 nigot sammanhang an-
vinda brandférsikringsvirden som un-
derlag for ett bestimt syfte, t ex till jim-
forelse vid taxering, ir det nodvandigt
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att man tar reda pd hur brandforsik-
ringsviardena kommit fram.

I allra simsta fall finns ingen virde-
ring. Antingen har foretaget ifriga ut-
gatt frin mer eller mindre vil kinda an-
skaffningskostnader, som sedan genom
aren indexerats, eller ocksd har man gjort
en enkel uppskattning. Aven en sidan
kan ju kallas virdering, men en osiker
sadan. I sammanhanget skall man ocksd
ha klart f6r sig dels att ett anskaffnings-
virde i forfluten tid inte alltid dr tillfor-
litligt att bygga pd, dels att indexberik-
ning under linga tidrymder kan leda till
vanskliga resultat. En anskaffningskost-
nad for en byggnad, som uppforts enligt
en gangen tids uppfattning om arkitektur,
material, arbetsmetoder och arbetsmark-
nadsforhillanden, kan inte utan vidare
genom ett indextal Oversittas till ett vir-
de som skall motsvara dagens byggnads-
tekniska standpunkt.

En anskaffningskostnad betraktas av
manga som ett objektivt matt pa en bygg-
nads virde. Detta kan pd goda grunder
diskuteras. Nir man begir anbud pa en
byggnad kan man f4 uppleva stor sprid-
ning mellan de olika anbudssummorna.
Det anbud, som antages behover inte va-
ra uttryck for en i alla ligen riktig bygg-
nadskostnad, dven om det dr ligst. Det
kan vara felriknat eller det kan vara
pressat av skal, som hinger samman med
anbudsgivarens aktuella situation — han
kan ha ont om arbete, han kan ha en fir-
dig organisation pd platsen. I tider av
oversysselsittning eller under forcerade
férhallanden kan omvint anskaffnings-
kostnaderna bli abnormt hoga.

Mot bakgrund av dessa synpunkter ir
det klart, att en regelritt vardering ur
alla synpunkter ir nédvindig eller onsk-
vard, om man skall komma ifrdn de
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vanskligheter som vidlader ett virde av
oklart ursprung. Industrin anvinder ock-
sd 1 viss utstrickning virdering for att
faststilla sina forsikringsbelopp. Oftast
har sidana virderingar gillt dven andra
syften, t ex kostnadsf6rdelning, beldning,
overlatelser. Fullstindig virdering med
massberdkning ir emellertid en ratt kost-
sam sak, och detta har haft till {6ljd, att
viardering inte haft nigon storre sprid-
ning.

For att fylla denna lucka och med di-
rekt syfte att underlitta for industrin att
mera allmint virdera eller lita virdera
sina industribyggnader, har forsakrings-
bolagen for ett par ar sedan utarbetat ett
starkt forenklat virderingssystem. Till
detta system har alla marknadens for-
sikringsbolag anslutit sig och man kan
siiga att systemet har auktoriserats genom
att bolagen till detsamma knutit en viss
garanti. Virderingssystemet bygger pa
standardiserade viarden pa de viktigaste
byggnadselementen och tar inte hansyn
till skiftande detaljer i byggnadernas ut-
forande. Man kan kort beskriva metodi-
ken sd, att man genom systemet fir fram
vad det idag skulle kosta att bygga en
lika stor byggnad som den aktuella och
med i huvudsak samma grad av anda-
malsenlighet.

Genom detta sitt att arbeta har man
eliminerat verkan dels av sddana egen-
heter som sammanhinger med en bygg-
nads dlder, dels av tillfilligheter, som
bestimt dess utformning. Man kommer
ocksd ifrdn tillfalligheter, som paverkat
prisbildningen di byggnaden uppf6rdes.
De viarden som kommer fram enligt me-
toden har visat sig stimma vil med de
virden som kommer fram enligt konven-
tionella varderingsmetoder, och metoden
har ocksd hallit mittet dd den provats pa

efterkalkylerade byggen fran senare tid.
Det kan intrdffa, att enstaka byggnader
far viarden, som med 10—15 % avviker
frdn vad som kan anses vara ett riktigt
varde. Sddana fall ir dock mycket sill-
synta och har ur forsakringssynpunkt
liten betydelse.

Virdering enligt detta nya forfarande
har tills dato genomforts av ett stort an-
tal foretag i landet. Sirskilt har flera
stérre koncerner funnit det fordelaktigt
att anvinda metoden f6r att fa till stind
enhetlig virdering inom de olika koncern-
foretagen.

I samband med utformningen av for-
sikringsbolagens metod f6r byggnadsviir-
dering har minga intressanta synpunkter
pa virderingsproblemet kommit fram. Det
starkaste intrycket dr, att det utférande
en byggnad en ging fitt i lingden har
ratt liten betydelse f6r byggnadsvirdet.
Stora eller smi fonster, tegel eller betong
1 viggarna, minga av de sirskilda egen-
skaper som en byggnad utrustas med
fran borjan f6rlorar under arens lopp sitt
egenvirde. Andrad anvindning av bygg-
naden eller dndrade tekniska anspriak un-
der i 6vrigt oférandrade anvandnings{or-
hallanden gor, att de specifika detaljerna
hos en byggnad mycket snart forlorar i
betydelse. Till slut kvarstir som virde-
bestammande endast det forhallandet, att
man har en viss byggnadsvolym, som med
storre eller mindre dndringar kan anvin-
das for ett eller annat industriellt dnda-
mal.

En annan erfarenhet fran utvecklings-
arbetet ar den, att det dr férkastligt att
arbeta med priser i krjm3 som en enkel
virderingsmetod. Studiet av de faktorer,
som paverkar en byggnads virde visar,
att det ar svart att pd “6gonmatt” bestim-
ma ett riktigt m3-pris pa en byggnad. Tva
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lika stora byggnader med till synes sam-
ma kvalitet i utférande och samma inred-
ning kan i sjdlva verket ha helt olika
grad av “kompakthet”.

De horisontella elementen i en bygg-
nad — golv, bjilklag och tak — brukar
svara f6r omkring halva byggnadskost-
naden. Har en byggnad som i 6vrigt dr
lik en annan dubbla takhdjder mot denna,
kan den alltsi ha ett m3-pris som ar 25 %
lagre.

Vad skiljer ett taxeringsvarde fran ett
brandforsakringsvarde?

Som forut framhdllits finns manga
olikheter mellan brandférsikringsvirden
och taxeringsvirden. Jag skall nu séka
sammanfatta de viktigaste av dessa olik-
heter :

1. Brandf6rsikringsvirdet skall represen-
tera dteranskaffningskostnaden for en
byggnad av samma eller lika dndamals-
enligt slag. Denna skall di grundas pa
de priser som rader vid den aktuella
tidpunkten eller pd de priser som kan
bli aktuella under det nirmaste aret.

Ett taxeringsvirde daremot skall re-
presentera vad en forstandig kopare
vill betala f0r den aktuella byggnaden
med det utforande den har och i det
skick den befinner sig.

2. P4 brandforsikringsvardet inverkar i
regel bara sjilva den aktuella byggna-
den och dess utférande. P4 taxerings-
virdet inverkar ett stort antal omstin-
digheter utanfér sjidlva byggnaden: ra-
varutillgdngar, konjunkturer m m.

3. Brandférsikringsvirdet omfattar i re-
gel bara sjalva byggnadskroppen, frin
grundmurens eller killargolvens under-
kant. Taxeringsvirdet bor diremot ta
hinsyn till grundlaggningskostnader. I

320

vissa fall dr en grundliggning av sir-
skilt slag — tex pdlning — betingad
av byggnaden som sadan, i andra fall
betingas den av verksamheten i bygg-
naden — fundament, stora belastningar
av varulager t ex.

4, Vardet av maskiner och installationer

ingdr normalt inte i brandforsikrings-
vardet f0r en byggnad. I taxeringsvar-
det diremot skall virdet av vissa fasta
maskiner och ledningar ing3.

5. Brandforsdkringsvardet innefattar pa
grund av dteranskaffningsprincipen al-
la de kostnader, som ar féorbundna med
att bygga nytt vid den aktuella tidpunk-
ten. Forsikringstagaren skall kunna
fa tillbaka en lika dndamalsenlig bygg-
nad utan att sjilv behova géra nagra
utligg. Den forstindige koparen dare-
mot har anledning att se efter i vilket
skick en byggnad befinner sig. Ett taxe-
ringsvirde maste darfor skilja sig frin
ett brandforsikringsvirde genom av-
drag for byggnadens alder och grad av
forslitning.

6. Vid en brandskada kan det som nidmnts
i sillsynta fall bli friga om att sitta
ner virdet av en skadad byggnad med
hansyn till vad som i férsakringsvillko-
ren kallas ”nedsatt anviandbarhet eller
annan omstandighet”. Det ir alldeles
klart, att den virdeminskning, som {6l-
jer av ett sddant forhallande, ocksd kan
inverka pd ett taxeringsvirde. Det ir
daremot inte lika sjilvklart att det skall
inverka pa brandf6rsikringsvirdet i be-
tydelse av brandférsikringsbelopp i
forsakringsavtalet. Antag att leran vid
ett tegelbruk berdknas ricka ytterligare
10 ar och att detta ger ett avkastnings-
virde pa tegelbruket som ir 50 % av
kostnaden for att efter en brand ater-
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uppfora detsamma. D3 kan 4ndd fin-
nas anledning att brandfdrsikra tegel-
bruket till fulla ateranskaffningskost-
naden. Blir det en delskada vid en brand
kan man ha anledning reparera for att
kunna fortsitta de 10 dren ut. Vid to-
talskada har ju forsidkringstagaren ock-
sd ritt att lyfta hela ersattningen om
han bygger upp tegelbruket igen, och
det kan ju i vissa lagen vara ett intresse
for honom att gora detta. Gor han det
inte fdr han sin ersittning reducerad
— 1 exemplet skulle det ratta ersatt-
ningsbeloppet dd vara 50 % av dteran-
skaffningskostnaden.

Situationer som” den nyss beskrivna
ir sillsynta i forsikringspraxis. De
flesta byggnader kan anvindas for ett
eller annat dndamél och de blir i regel
iteruppforda eller istdndsatta efter en
brand. Det maste ocksd stillas ritt sto-
ra krav pd bevisning innan ett forsik-
ringsbolag eller de {6r skadevirdering-
en tillsatta viarderingsmannen kan kra-
va avdrag for nedsatt anvindbarhet el-
ler annan omstindighet. I minga fall
handlar det ocksd om att se in i fram-
tiden, att bedoma vilka 6den som skulle
vintat en byggnad i en framtid, om
den inte hade brunnit. I ett sddant lige
maste nog bolagen oftare fria an filla.

Nir man skall faststilla ett taxe-
ringsviarde giller det diremot, om jag
forstatt saken rdtt, ocksa att beddma
en byggnads framtida 6den. Hir gil-
ler det val nirmast att inte vara mer
optimistisk an den forstindige képaren.

7.En industribyggnad, som byter igare,
ir sillan anvindbar i det skick den di
befinner sig i. Koparen maste som re-
gel forst ligga ner stora summor pd
byggnaden. Detta i f6rening med den
affirsrisk han loper, gor att han kan

ha anledning att sitta ner byggnads-
vardet.

8. Forsikringsvirden sidana man finner
dem inom industrin kan slutligen vara
felaktiga.

Slutord

Med den begrinsning och de forbehall,
som jag inledningsvis lade fram, har jag
forsokt ge mina dhorare en bild av vad
som star till buds vid taxeringsarbetet in-
om industrin i form av virderingsunder-
lag och forsakringsvirden. Viktigare fak-
torer som enligt mitt bedomande darut-
O6ver maste beaktas vid en taxering Aar
sammanfattningsvis fo6ljande:

Vilka inskridnkningar ifrdga om bygg-
nadens anvindbarhet kan finnas i framti-
den; vilka utbyggnadsmoéjligheter finns;
hur ar underhalls- och varmeekonomin;
hur ser ravarutillgdngen ut; hur ir kom-
munikationerna nu och i framtiden; hur
ir tillgdngen pad arbetskraft; hur ir for-
sorjningen med elkraft tryggad; vilka
konjunkturer har man att rakna med.

Det ar tydligt, att skillnaden kan vara
stor mellan ett vil underbyggt brandfor-
sakringsvirde och det pris den férstin-
dige kdparen kan vilja betala f6r en bygg-
nad.

Diskussion

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag ber att fd framfGra métets tack
till 6veringenjér Malmer f6r ett mycket
intressant féredrag om taxering av in-
dustrifastighet.

Som 6veringenjor Malmer flera ging-
er under sitt foredrag framhéll och strék
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under, ar forutsittningarna ganska olika
{6r den virdering som forsikringsbola-
gen gor och f6r det virde vi skall soka
oss framtill. Detta framgir ju redan i den
grundliggande bestimmelsen i kommu-
nalskattelagens anvisningar, dir det fram-
hilles att betriffande byggnad for indu-
striellt Andamal, f6r vilken det ir svart
att direkt berikna en normal procentuell
avkastning, kan det exempelvis visa sig
limpligt att utgd antingen frin den fak-
tiska kostnaden for fastigheten eller den
uppskattade, som forvandlas till nuvirde
under beaktande av férandringar i pen-
ningvirde, byggnadsalder, forslitning och
sannolika varaktighet m m. Det dr ju all-
deles klart att ett viarde enligt denna stad-
ga, visentligt kommer att avvika frn det
nyvirde eller iteranskaffningsvirde som
ir — enligt 6veringenjor Malmer -— det
vanliga i vara dagar for en industrian-
laggning.

Aven pd drets blankett frigar vi efter
forsikringsvirdena. Som fOrsta alterna-
tiv efterfragar vi om det ir nyvirde och
dteranskaffningsvirde eller om det till
dventyrs ir nyanskaffningsvirde. For
industriens del har jag f6rstatt att det ir
mest aktuellt med nyvirde eller dteran-
skaffningsvirde. Det ar, som framhallits
och som framgdr av férfattningen, klart
att vi inte omedelbart kan anvinda ett si-
dant virde.

Jag vill till sist framhalla, att jag tror
att det for alla som sysslar med taxering
har varit mycket virdefullt att ha fitt ta
del av de synpunkter som liggs pd detta
fran forsikringshill. Det ir kanske litet
svarsmalt materia att dra ut de nyttiga
och anvandbara konsekvenserna ur. Det
tal nog att resonera om pa sina stillen.
Med detta vill jag d4nyo framféra métets
tack till 6veringenjor Malmer.
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Landskamreraren Elfving:

Finns det nidgon indexserie publicerad
f6r industribyggnader efter den virde-
ringsform som 6veringenjor Malmer re-
dogjorde for?

Overingenjor Malmer:

Forsikringsbolagen ger sedan gam-
malt ut en indexserie av svenska skade-
forsikringsforeningen. Tidigare hette
den svenska tariffserien. Vad betriffar
industribyggnader dr den grupperad pa
fyra olika typer av hus, fran det rena
trahuset till det rena betonghuset. Dir
ingdr ocksd indexsystem for villor och
bostadsfastigheter av olika utférande.
Jag tror jag vdgar pastd att den har bli-
vit val etablerad pa marknaden. Jag skulle
bara vilja varna f6r att alltfér okritiskt
anvinda indextal och alltfér linga tids-
rymder. Har man ett anskaffningsvirde,
som ar daterat tjugo ar tillbaka i tiden,
tycker jag inte det dr tillrickligt att in-
dexera pd den anskaffningskostnaden.
Man vet dels inte hur den har kommit
till, och dels kan si mycket ha indrats
byggnadstekniskt sett. Jag tror vilket for-
sakringsombud som helst kan skaffa fram
denna indexserie.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Det skulle vara av betydande intresse
framfor allt f6r linsstyrelserna att fa
tillgdng till dessa indexserier. De skulle
kunna ha nytta av dem foér sina anvis-
ningar. Hur skall vi bira oss it for att
fa tag i dem?

Overingenjor Malmer:
Det basta vore vil att jag ser till att

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-03-16 16:49:31



lansstyrelserna far dem sig tillsinda. De
rekvireras varje kvartal, och den serie vi
siledes nu skulle sinda ut skulle vara da-
terad den 1 april.

Landskamreraren Elfving:

Om man inte taxerar villorna och jord-
bruksfastigheterna till dagspris, uppstar
frigan hur man skall forfara med in-
dustrifastigheterna. Skall de taxeras upp
till dagens ateranskaffningspriser eller
skall man foreta en nedvirdering? Si
mycket dr vil klart och alla dr Gverens
om att det galler att vara forsiktig.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:
Landskamrerare Elfvings senaste fra-
ga var kanske snarare adresserad till mig
in Overingenjér Malmer. Situationen ar
en annan 1 frdga om industrifastigheter
an 1 fraga om jordbruksfastigheter, egna-
hem och hyresfastigheter. Vi har nimli-
gen ingen statistik pa samma satt nir det

galler industrifastigheter som f6r 6vriga
kategorier.

Det nivitankade jag har dgnat mig it
i olika sammanhang har som utgdngs-
punkt tagit den Gverprisprocent som sta-
tistiskt ar belagd, och jag har uppgjort
vissa forslag om hur mycket vi skall tin-
ka oss att ta ut vid taxeringen. Nir det
giller industrifastigheter har vi ingen si-
dan statistik och vi lar vil aldrig 3 na-
gon sddan heller. Ett material skulle ald-
rig kunna bli statistiskt och vetenskapligt
hallbart. Det gir siledes inte att ge ni-
gon sddan allmin rekommendation. Jag
tror man fir noja sig med att dels redu-
cera med hinsyn till ilder och forslit-
ning och dels iakttaga stor forsiktighet.

Jag skall sluta med att siga att denna
frdga ir sd kinslig att det inte ar av stort
varde att yttra sig mer om den nu, utan
vi far anledning aterkomma till den under
vara separata 6verliggningar med lands-
kamrerarna och intendenterna.
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