Byggnadsvirde for villafastighet m.fl.

Av byrddirektor Valter Eriksson

Enligt 10 § KL skall taxeringsvirdet for bebyggd annan fastighet uppdelas i ett
markvirde och ett byggnadsviarde. D4 mark och byggnad 4ar i samma #gares
hand skall byggnadsvirdet beriknas som skillnaden mellan taxeringsvirdet for
hela den bebyggda fastigheten och virdet av marken i obebyggt skick. Bvgg-
nadsvirdet har saledes karaktiren av en restpost. Om man i det praktiska taxe-
ringsarbetet anvinder sig av byggnadsvirdetabeller framkommer emellertid taxe-
ringsviardet som summan av ett markvirde och ett byggnadsvirde. For att ge ett
riktigt slutresultat, ndmligen ett taxeringsvirde som motsvarar det allminna
saluvdrdet, maste dirfor byggnadsvirdetabellerna instillas sd att de Aaterspegla
fastighetens mervirde genom att den 4r bebyggd och inte byggnadens egenvirde.

Det system av byggnadsvirdetabeller som féreslds komma till anvindning vid
1970 ars fastighetstaxering 4r i princip en systematisering och vidareutveckling
av de tabeller som anvédndes vid 1965 ars fastighetstaxering (Assistabellerna).
Vid uppbyggnaden av virderingssystemet har manga impulser och erfarenheter
hamtats fran forsdkringsbolagens forvirderingskommitté (FFK) och dess tabeller.

De nya tabellerna bygger i stort pa en klassificering av byggnadsbestdndet i
de fyra virderingsfaktorerna hustyp, storlek, alder och standard. Sedan dessa
faktorer bestimts kan byggnadsvirdet normalt erhéllas direkt ur de byggnadsvirde-
tabeller, som kommer att upprittas och tillhandahallas genom fastighetstaxerings-
kommittéernas (FTK :s) forsorg.

Byggnadsvirdetabell P:s uppbyggnad

Byggnadsvardetabell P 4r primirt avsedd att ge byggnadsvirdet for ett frilig-
gande smahus avsett f6r permanent bostadsdndamal och inrdttad som bostad 4t en
familj. Med vissa korrektioner kan den dven anvindas for andra typer av sméi-
husfastigheter.

Tabellen har som ingéngsvarden de fyra virderingsfaktorerna hustyp, storlek, al-
der och standard. Vad géller hustypen skiljer tabellen endast pa byggnader med
lagenhetsytan i ett plan och byggnader med ldgenhetsytan i flera plan. Orsaken
hértill 4r att kunskapen om hustypens inverkan pa marknadsvardet 4r mycket
liten. En klar vardeskillnad synes emellertid féreligga mellan enplansbyggnader
och ovriga byggnader. FFK:s tabeller anger en genomsnittlig skillnad pa ca 15 %.
Virdeskillnaden mellan hustyperna 1—2 och 7—8 anses av manga vara dnnu storre.
De senare hustyperna ir emellertid relativt sett s f4 att FTK inte ansett det me-
ningsfyllt tynga tabellen med en sérskild avdelning for dessa. Av liknande orsa-
ker har aldersklasserna 8 och 9, d.v.s. byggnader fore 1930 slagits samman till
en avdelning. Varje . &ldersklass dr uppdelad pa 4 eller 5 standardklasser. Stan-
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darden #dr i viss utstrickning aldersanknuten, varfér spannvidden i standard-
hanseende knappast torde vara storre 4n sa.

Vid uppgorandet av tabellerna ar det av stor betydelse hur man valjer varderela-
tionerna mellan sma och stora hus och mellan hus i olika standardklasser. I nedan-
stdende tabell har varderelationerna mellan nybyggda hus med samma standard
men tillhorande olika storleksklasser redovisats.

Relationstal
Storiek Assis- FFK:s FTK:s
klass m3ly tab tab tab
1 A0-00 e 62 54 54
2 3670 e e 76 68 68
3 T8 e 88 84 84
4 86-100 ... . 100 100 100
5 101120 oo 116 118 118
6 121140 ... e e 132 136 136
7 1412160 .o e e 150 154 148
8 161180 .. e e e 168 174 164
9 1812200 ... 186 194 174

Som synes rader god samstimmighet mellan Assistabellerna och FFK:s tabeller,
vilket 4r en foljd av att dessa tabeller i huvudsak bygger pa skillnader i bygg-
nadskostnader. Genom en viss ddmpning av relationstalen for fastigheter med
stora byggnader har FTK i sitt forslag f6rsokt anpassa relationstalen till f5rhallan-
dena pé fastighetsmarknaden.

Genom FTK:s forsorg kommer att upprittas ett 50-tal byggnadsvirdetabeller P,
med olika vérdenivier och vdrderelation mellan gamla och nya byggnader. Avsikten
ar att varje FTN med hjélp av fastighetstaxeringsombudet skall kunna valja den
eller de tabeller som bést passar de lokala férhallandena.

Val av byggnadsvirdetabell P

Byggnadsvirdetabell P viljs med ledning av tva karakteristiska vardeuppgifter,
namligen
a) Onskat byggnadsvirde for en nybyggd fastighet av viss storlek och standard
(normhus 1) och
b) onskad relation mellan byggnadsvirdena for likartade fastigheter i aldersklass 5
och aldersklass 1.

Normhus 1 har foljande klassificeringsdata: hustyp 2, storleksklass 4, &ldersklass 1
och standardklass 5.

Relationen enligt b) bestdms lampligen som férhallandet mellan normhus 5
(klassificeringsdata: hustyp 2, storleksklass 4, aldersklass 5 och standardklass 5)
och normhus 1. Normhus 1 och 5 har sirskilt markerats i byggnadsvirdetabell P.

Med Onskat byggnadsviarde avses hir och i det foljande det varde som till-
sammans med taxerat markvirde ger ett totalt taxeringsvirde motsvarande 75 %
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av fastighetens saluvdrde. Vid val och korrigering av byggnadsvirdetabell P bor
dirfér byggnadsvirdet alltid bestimmas som skillnaden mellan fastighetens to-
tala taxeringsvirde och taxerat markvirde.

Den valda tabellen betecknas a/b (jfrs. 444).

Valet av tabell bestims siledes av vilka virden man onskar asitta normhus 1 och
5. Under grupparbetena kommer att ges mojlighet att diskutera principer for
virdesittningen av dessa hus, och dédr den nirmare metodiken fér val av tabell kom-
mer att redovisas. D4 kommer ocksd att visas metoder att korrigera den valda tabel-
len. En sddan korrigering kan vara erforderlig framfor allt for hus byggda under
1920- och 1930-talen. Saluvirdet p& dessa kan inom vissa orter avvika patagligt fran
vad som antagits vid tabellernas uppréttande. For att utrona om s ar fallet bér FTN
inledningsvis provtaxera ett antal dldre hus och noggrannt bestimma vilket bygg-
nadsvirde som den Onskar asdtta dessa hus. De asatta vdrdena bor jimfdras med
respektive tabellvirden. Om avvikelserna ar entydiga och i genomsnitt uppgar till
mer 4n 5.000 kr bér korrigering av hjalptabellen ske inom den eller de aktuella al-
dersklasserna. Ett motsvarande férfarande kan undantagsvis erfordras dven fér andra
husgrupper som markant avviker fran den valda tabellen i fraga om storlek och
standard.

Byggnadsvirdetabell F:s uppbyggnad

Byggnadsvirdetabell F dr primirt avsedd att ge byggnadsvirdet for ett friliggan-
de sméhus {6r fritidséndamal. Tabellen 4r uppdelad i tva avdelningar nimligen
a) byggnader uppférda for fritidsindamal och
b) &aldre byggnader som tidigare varit permanentbostider.

Bada avdelningarna 4r i princip uppbyggda pd samma sitt som byggnadsvirde-
tabell P. Till skillnad frédn tabell P upprittar FTK endast en stomme till tabell F.
Ingdngsvardena &r storlek, &lder och standard. De i exemplet i handledningen
angivna virdena bor inte utnyttjas utan vidare. Bade vad giller virdenivd och
virderelation bor anpassning ske till lokala férhallanden. Under grupparbetet kom-
mer att visas exempel pa dylik anpassning.

Klassificering av smdhusfastigheter

Fastigheter som &satts typkod 13—18 klassificeras i avseende pa hustyp, storlek,
alder och standard. Resultatet av klassificeringen redovisas pa fastighetstaxe-
ringsavi A under avd. 3. Observera att detta dven giller smahusfastigheter under
gemensam fOrvaltning, t. ex. HSB-radhus som normalt deklareras pa hyreshus-
blanketten A 2.

Andamélet med klassificeringen dr att dels underlitta en systematisering av
taxeringsarbetet enligt vad som tidigare antytts dels mojliggéra en forbattrad
framtida prisstatistik. Detta har medfort att klassificeringen i nagra fa avseen-
den gir djupare @n vad som i dag ir motiverat av enbart virderingstekniska skal.

Vid klassificeringen uppdelas byggnadsbestandet pa en taxeringsenhet i huvud-
byggnader och sekundirbyggnader. Som huvudbyggnad anses varje bostadsbygg-
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nad, vars virde overstiger 30 % av virdet pa det vardefullaste bostadshuset. Alla
andra byggnader ar sekundédrbyggnader. Finns endast en bostadsbyggnad pa
fastigheten ar denna alltid huvudbyggnad. Byggnadsbestdndet uppdelas vidare i
bostadsutrymmen, vars omfattning anges av ldgenhetsytan, och biutrymmen.
Biutrymmesytan f6rutsitts normalt vara mellan 50—100 % av lagenhetsytan. Un-
derstiger den 50 % av lagenhetsytan tas hansyn dartill vid standardklassificeringen.
Detta torde bli vanligt vid kéllarlésa hus och vid rad- och kedjehus. I de fall en
taxeringsenhet har storre biutrymmen 4n enligt ovan kan korrektion for 6verytan ske
i samband med &sdttande av byggnadsviardet.

Hustyp

Grunderna for hustypsklassificeringen dr ligenhetsytans uppdelning i antal plan
och forekomsten av killare. Taxeringsenheter med en huvudbyggnad om hdgst 200
kv lagenhetsyta vars utseende dr kant hanfors till hustyp 1—9. Alla andra taxe-
ringsenheter hinférs till hustyp 0. Det bor uppmirksammas att d& hustyp 0 &satts
skall O séttas dven pa de 6vriga faktorerna. P4 sid 2 i deklarationsblanketten A 1 finns
atergivet de grundliaggande hustyperna 1—8. Taxeringsenhet med en huvudbyggnad

om hégst 200 kvadratmeters lagenhetsyta som ej kan hinféras till hustyp 1—3 héan-
fors till hustyp 9.
Storleksklass

Grunden f6r indelning i storleksklass ar huvudbyggnadens ldgenhetsyta (bostads-
yta). Uppgifter om storlek aterfinns pa sid 2 i deklarationsblankett A 1.

Huvudbyggnadens storleksklass
lagenhetsyta kod

10 25 oV 0
mindre 2n 402 ... e e e 0
40— 5O INZ e 1

56— 0 M e 2

Tl 852 e 3
8610012 ... i 4
1011202 Lo e 5
1211402 L. e 6
1411602 .. o e 7
1611802 ... e 8

storre an 1802 ... . 9

Som synes ar klassbredden 15 m?2 under 100 m2 ly och 20 m2 daréver. Att
klassbredden valts s pass stor berbr bl.a. pa den stora osidkerhet som vidlater
deklarantens storleksuppgifter. En undersdkning rérande tillforlitligheten hos de
deklarationsuppgifter som lamnats vid 1965 ars taxering har utférts i samarbete
med centralndmnden for fastighetsdata. Den tyder pa att vid bestdmningen av
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lagenhetsytan maste klassbredden vara ca 15 m?2 {6r att sannolikheten att komma i
ratt klass skall vara storre an 50 %.

For att underlitta storleksklassificeringen i de fall ldgenhetsytan saknas eller
kan antas vara oriktig, har FTK upprittat en tabell med vars hjilp en schematisk
ligenhetsyta kan berdknas med utgdngspunkt frdn byggnadsytan (alt. volymen)
och hustypen. Klassindelningen har vidare avpassats sd att de vanligaste storleks-
klasserna 3—6 normalt svarar mot antalet rum i byggnaden. Foér att denna
tumregel skall gilla maste man vid berdkning av antalet rum rékna kok utéver
det forsta som rum. Den sista metodiken har vid provtaxeringar visat sig si pass
tillforlitlig att den bor kunna ge ledning i de fall andra uppgifter rérande storle-
ken framstar som osdkra.

Alderskiass
Med alder avses i princip den byggnadsperiod som byggnaden ar tidstypisk for.

Huvudbyggnadens Aldersklass
byggnadsperiod kod
1) <21 Ve P 0
19651969 .. i e 1
1960-1964 ... . 2
19551900 oo e 3
1950-1954 . . o 4
19451940 .. . e 5
1940-1044 . o 6
19301930 . ... e 7
1920-1929 . .. . 8
f0re 1920 .ottt i e e e e 9

Som synes &r klassbredden 5 r fram till 1940 och direfter 10 ar fram till 1920.
Uppgifterna om alder aterfinns pa sid 2 i deklarationsblankett A 1. Har fastigheten
varit féremél for stérre om- eller tillbyggnad bor &ldersklassen vialjas mellan tidpunk-
terna for nybyggnad och fér om- eller tillbyggnad. Avvigningen diremellan bor ske
med hénsyn till om- eller tillbyggnadens storlek och kostnad. Viss ledning kan vidare
hidmtas fran standardklassificeringen eftersom en hég standard pa en &dldre byggnad
forutsdtter om- eller tillbyggnad.

Standardklass

Uppgifterna om bostadsbyggnadernas standard aterfinns pé sid 3 i deklarations-
blankett A 1. Det bér uppmarksammas att skilda standardklasser giller for fritids-
hus och permanentbostader. Saledes skall standardklassificeringen av fastighet
som asatts typkod 16 ske enligt normerna for fritidshus medan standardklassi-
ficeringen for fastighet med typkod 13—15 och 17—18 skall ske enligt normerna
for permanentbostad. Klassificeringen gar i princip till s& att antalet kodpoing pa
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sid 3 1 deklarationsblanketten summeras, varefter korrektion sker for bristande
biutrymmen och eftersatt underhall. Den korrigerade summan divideras med
tva, varefter heltalssiffran utgér standardklassen. Det bor observeras att dven
vid tvafamiljsfastigheter avser standardklassificeringen hela byggnaden och inte de
skilda lagenheterna. Saknas uppgifter om standarden sittes standardklass O.

Standardklasserna 4r for permanentbostdder valda s att standardklass 6 4r nor-
mal for ett 60-talshus, standardklass 5 for ett 50-talshus o.s.v. En statistisk
undersékning som utf6rts i samarbete med Skandiakoncernen visar att for per-
manentbostdder ligger 75 % av byggnaderna i standardklasserna 4—6. Flertalet
fritidsbostdder torde tillhora standardklasserna 3—5.

Asittande av byggnadsvirde

Med utgangspunkt fran de i fastighetstaxeringsavi A redovisade klassificeringsdata
kan byggnadsvardet normalt hdmtas dirket fran byggnadsvardetabellen. Det bor dock
observeras att byggnadsvirdetabell P primirt dr avsedd for friliggande sméhus in-
rattade som bostad at en familj (typkod 13). For tvafamiljsvillor (typkod 14), som
normalt anses ha ett ldgre viarde dn ett enfamiljshus av motsvarande storlek och stan-
dard, bor darfér det byggnadsvirde &sdttas som svarar mot nidrmast lagre standard-
klass 4n den byggnaden i fréga bed6émts tillhora.

Rad- och kedjehus anses likasa pa ménga hall betinga ett ldgre virde 4n ett mot-
svarande friliggande smahus. Detta torde i de flesta fall bero pa rad- och kedje-
husens lagre biutrymmesstandard. D4 hidnsyn hirtill tas vid standardklassifice-
ringen behéver ofta ingen ytterligare korrektion ske.

Det bor observeras att byggnadsvérdetabellerna inte tédcker alla taxeringsenheter.
Extrema byggnader i olika hinseenden faller tex utanfor tabellerna. Betraffande
dessa hidnvisas till handledning avsnitt IV 2. Hir skall endast beréras ett fall.
Taxeringsenhet med tvd huvudbyggnader redovisar pé fastighetstaxeringsavi A
klassificeringsdata O, O, O, O. Vid asdttande av byggnadsviarde kan emellertid
varje huvudbyggnad klassificeras for sig och motsvarande virde bestimmas en-
ligt byggnadsvérdetabellen. Summan av de sa erhéllna byggnadsvdrdena redu-
ceras direfter med ett efter férhéllandena pd taxeringsenheten anpassat belopp.
Kan t ex tomten enligt planbestammelserna uppdelas sa att huvudbyggnaderna hin-
fors till olika delar, bor reduktionen vara liten.

Slutord

Genom den systematisering av taxeringsarbetet som klassificeringen ar avsedd att
vara och de till lokala férhallanden anpassningsbara byggnadsvirdetabellerna,
har FTK fors6kt skapa underlag for en riktig och rittvis taxering av byggnads-
bestandet pa smé&husfastigheterna. Utfallet av 1970 ars taxering ar dock i forsta
hand beroende pa hur dessa hjalpmedel tillimpas i det praktiska taxerings-
arbetet.
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