Taxering av industrifastigheter

Av civilingenjor SVR Ake Grauers

Bestamningen av virdet av industri-
fastigheter ar ofta ett svarlost och delikat
problem, beroende a ena sidan pd dessa
fastigheters mer eller mindre speciella
karaktir och & andra sidan pd gillande
forfattningarnas oklarhet, om vilka delar
av fastigheternas utrustning som skall
hanforas till den fasta egendomen.

Det ar darfor med tvekan jag tar till
orda for att inleda diskussionen i dagens
amne. Jag vill ocksd frin borjan forut-
skicka att jag ingalunda har mojligheter
till ndgon fullstindig behandling av im-
net, utan inskrinker mig till att ge nigra
synpunkter, som enligt mitt f6rmenande
bor beaktas vid taxering av detta slags
fastigheter.

For virdering av fastigheter i allmin-
het 4r som bekant tvd principiellt skilda
varderingsmetoder vedertagna,
ningsmetoden och anliggningskostnads-
metoden. Den forra, som harleder virdet
fran fastighetens avkastning, maste vara
att foredraga, enir den fir anses ge det
sakraste mattet pa vad en forstindig ko-
pare kan vara beredd att betala f6r fas-
tigheten. For metodens tillimpning er-
fordras emellertid kinnedom om fastig-
hetens avkastning eller fdrutsittningar
for ett sikert bedomande av denna. Av-
kastningsmetoden kommer som regel. till
anvindning vid virdering av vanliga hy-
resfastigheter. Nir avkastningens storlek
inte med noggrannhet kan bed6émas blir
man hinvisad till att anvinda anligg-
ningskostnadsmetoden. S& blir ej sillan
nodvandigt, ndr det galler industrifastig-

avkast-

heter. Sa snart godtagbara forutsittning-
ar finns, bor man dock enligt mitt forme-
nande tillimpa avkastningsmetoden aven
pa sistnimnda slag av fastigheter.

Avkastningsmetoden

En noggrann vardering enligt avkast-
ningsmetoden fOrutsitter upprattandet
av en fullstindig rintabilitetskalkyl och
en ingdende penetrering av varje post pa
savdl inkomst- och utgiftssidan. I taxe-
ringsarbetet kan en si omfattande be-
handling av de enskilda fastighetsobjek-
ten normalt icke komma 1 friga. Vid en
konferens som denna f6r fem &r sedan
foreslog civilingenjor Martin Hanzon att
taxeringsvirdena for hyreshus skulle be-
riknas med ledning av en férenklad rin-
tabilitetskalkyl. Detta forslag vann dock
inte anklang hos taxeringsmyndigheterna
i gemen, utan man genomforde 1952 &rs
allmanna fastighetstaxering, vad betriffar
sagda typ av fastigheter, med tillimpning
av det annu mer férenklade och vid tidi-
gare fastighetstaxeringar allmint an-
vinda kapitaliseringsférfarandet, vilket
som bekant innebdr att taxeringsvirdet
sattes lika med det efter viss procentsats
kapitaliserade virdet av hyresavkastning-
en. Hirvid torde i allminhet ha tillim-
pats en pa erfarenhet frin lagfarna fas-
tighetskdp grundad generell och foga
varierad procentsats.

For egen del avstir jag fran att i detta
sammanhang hivda ndgon egen mening
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betraffande de tvd sist nimnda berak-
ningssitten. For det fall att taxerings-
myndigheterna dven vid den nu fore-
stiende allminna fastighetstaxeringen
kommer att tillimpa kapitaliseringsforfa-
randet, vill jag emellertid soka belysa fra-
gan, huruvida samma kapitaliserings-
procent lampligen bor anvandas for indu-
strifastigheter som f6r allminna hyres-
fastigheter.

Vad betriffar de senare forekommer
lagfarna fastighetskop relativt ofta och
man kan med ledning av dirvid erlagda
kopeskillingar fa ett inte alltfor osikert
statistiskt underlag f6r bedémandet av
det genomsnittliga allmanna saluvardet
pa dylika fastigheter uttryckt i en kapita-
liseringsprocent. S& ir emellertid vanli-
gen inte fallet i friga om industrifastig-
heter, som man sillan forsiljer. Dartill
kommer att allmianna hyresfastigheter
ofta gi i kop i sin egenskap av kapitalpla-
ceringsobjekt och di betalas uteslutande
med hinsyn till avkastningen, medan
. industrifastigheter normalt byter dgare i
sin egenskap av produktionsanldggningar,
som vardesattas med hansyn till dessas
anvindbarhet i koparens egen speciella
rorelse.

For att f4 fram den riktiga inbGrdes
relationen mellan kapitaliseringstalen for
dessa bada slag av fastigheter blir man
darfor hanvisad till att jamféra deras
rantabilitetskalkyler. Jamforelsen tilliter
jag mig dock att forenkla och schemati-
sera, dels for att den skall bli mer over-
skadlig och dels med hinsyn till den
osakerhet och Gverslagsmadssiga karaktir,
som under alla foérhallanden vidlider en
kapitaliseringsvardering.

Forutsattningen f6r jimfoérelsen ar
medelstora stadsfastigheter, den ena ett
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allmant hyreshus for huvudsakligen bo-
stadsandamal, den andra ett rent industri-
hyreshus for smaindustri av varierande
slag. Virdet har antagits vara lika for
béda fastigheterna 1.000.000 kr f6r bygg-
nad och 100.000 kr for tomt.

Pa utgiftsidan i en rantabilitetskalkyl
ingdr fyra huvudposter: rantor, skatt,
driftskostnader och avskrivningar. Rin-
tan pd lan i industrifastigheter ligger
normalt ca 0,5 % hogre 4n i vanliga hy-
resfastigheter. Skatten blir i bida fallen
lika eftersom den &ar proportionell mot
taxeringsvardet, vilket vid jimforelsen
for enkelhetens skull forutsittes lika det
antagna viardet. Driftskostnaderna kan
erfarenhetsmassigt uppskattas vara ca 0,2
% hogre i industrihyreshuset dn i bo-
stadshyreshuset, beroende framfér allt pa
hogre kostnad for elstrom och driftsper-
sonal i det forra. Vad slutligen betriaffar
avskrivningsposten ar denna mer svir-
overskadlig och skall ddrfor hir nedan
nagot utforligare behandlas.

Industrihuset innehéller vanligen ganska
dyrbara installationer och inredningar
vilka till f6ljd av stark forslitning och
driftsteknisk fordldring har begrinsad
varaktighet. Bostadshuset har som regel
standardmdssig inredning, som ej nimn-
vart forandras. Till belysning av detta
forhdllande dtergives i tabell 1 hur en
anskaffningskostnad pa 1.000.000 kr i
grova drag fordelar sig pd byggnadernas
olika delar vid normala sméindustrihus
resp. bostadshus. I tabellen har vidare
angivits de avskrivningstider som f6r
dessa delar kan bed6mas rimliga med
hansyn till teknisk livslingd och moder-
nitet. Taxeringsforfattningarnas bestim-
melser har sdlunda inte tillimpats vid
denna tekniskt-ekonomiska jamforelse.
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Byggnadernas totala livslangd har satts
till 60 ar och f6r Gverskadlighetens skull
livslingden hos deras utrustningsdelar till
varierande jimna delar av de 60 &ren.
For industribyggnader kan en varaktig-
hetstid av 60 ar synas ling, men knappast
omotiverad att rikna med, nir det giller
rena industrihyreshus. Jamfdrelsen blir i
det valda exemplet ocksd mer littover-
skadlig om samma livslangd raknas for
bada byggnadstyperna. Till frigan om

andra industribyggnaders livslingd skall
jag senare iterkomma. -

I kalkylerna har forutsatts avskrivning
genom lika annuiteter vid en genomsnitts-
rinta for bostadshuset av 4,5 % och for
industrihuset av 5 % eller ndgot ligre
rantesats dn den f6r dagen aktuella. Detta
senare emedan manga fastigheter har
dldre bundna 1an till 13g rinta. I tabellen
dterges endast forutsittningar och berik-
ningsresultat.

Tabell 1. Awvskrivningstabld for hyreshus.

Industrihus Bostadshus
Byggnadsdel Kostnad Livslangd Kostnad Livslangd
kr ar kr ar
Stomme . ... i 600.000 60 650.000 60
Viarme, sanitet, el. .............. .. .. i, 155.000 30 150.000 30
Ventilation, hiss ...........c.cciiiiiiiiiiinnnnns 80.000 20 40.000 30
Tnredning ........c.iiiiiii it 150.000 15 150.000 30
Pannor o. dyl. ... i 15.000 10 10.000 10
Summa 1.000.000 1.000.000
Avskrivning 1,5 % 0,85 %

Av den genomforda overslagskalkylen
framgér att i det valda exemplet 0,65 %
hogre avskrivning dr motiverad f6r indu-
strihyreshuset. Avskrivningens storlek
kan emellertid behGva variera frin fall
till fall nirmast med tanke pd industri-
hyreshusens ganska olikartade utform-
ning och utrustning. Jag skall emellertid
inte nu f6rdjupa mig i, hur den inbordes
relationen mellan kostnaderna f6r de
olika byggnadsdelarna kan vixla utan en-
dast papeka en visentlig faktor, nimligen
att avskrivningstiden f6r industrihusets
lokalinredning mdste anpassas efter in-
redningens beskaffenhet och anvindning.

Inredningens tekniska livslangd 1 ett
industrihus torde i allminhet uppgd till
inemot 20 ar. Denna tid kan darfor rak-
nas som en Ovre grans for inredningens
avskrivning. Andras verksamheten i loka-

len exempelvis i samband med hyresgast-
byte blir inredningen emellertid pa grund
av dndrade driftsférhillanden ofta helt
oanvindbar dven om den skulle vara tek-
niskt fullt brukbar. Den maiste da bort-
skaffas och ersittas med ny inredning.
Med hinsyn till att hyreskontrakt f6r in-
dustrihyreshus sillan ingds f6r kortare
tid dn 10 &r, kan di sistnimnda tid limp-
ligen sittas som en undre grins f6r in-
redningens avskrivningstid.

En f{orlingning av avskrivningstiden
f6r inredningen till 20 &r minskar i det
valda exemplet, som bygger pd 15-drig
genomsnittlig varaktighetstid, det totala
avskrivningstalet med ca 0,3 %, medan
en forkortning av denna tid till 10 ar
okar detsamma med ca 0,5 %. En lik-
nande variation har man inte anledning
rikna med f6r bostadshus.
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Pa avskrivningens storlek inverkar
ocksd rantenivan, eniar vid lika annuite-
ter avskrivningen 6kar med fallande ran-
ta och vice versa. Till {6ljd av den olika
fordelningen av byggnadskostnader och
avskrivningstider i industri- resp. bo-
stadshus blir av rintevariationer foran-
ledda avskrivningsindringar ej likformi-
ga, men ojimnheterna blir dock sd obe-
tydliga att de i detta sammanhang kan
forsummas, eftersom oOverslagskalkylen
andd inrymmer stora approximationer.

Den forda diskussionen om avskriv-
ningarnas skiliga storlek och den redovi-
sade Overslagskalkylen ger silunda sam-
manfattningsvis anvisning om att av-
skrivningen bor sattas 0,35 %—1,15 %
hogre f6r industrihyreshus dn f6r bo-
stadshus.

Jag Adtergdr hirefter till fragan om
kapitaliseringsprocentens relativa storlek
och har dirfér sammanfattat rintabili-
tetskalkylens huvudposter pd utgiftssidan
med iakttagande av ovan anférda syn-
punkter och med det avskrivningstal, som
redovisats 1 fOregdende tabld. Vidare
har antagits att skattesatsen dr jamt 10
kr och som forut nimnts tomtvirdet lika
for bada fastigheterna — 100.000 kr. Det
antagna totala fastighetsvirdet idr silun-
da 1.100.000 kr. Den pd detta virde i
procent utridknade Aarskostnaden Aatergi-
ves i nedanstiende tabld, varvid iaktta-
gits att tomtvirdet ej avskrives.

Tabell 2. Arskostnad for hyreshus i
procent av fastighetsvirdet.

Kostnadspost Industrihus Bostadshus
Rantor ................ 50 4,5
Skatt ................ 0,4 0,4
Drift .................. 22 2,0
Avyskrivning ........... 1,4 0,8

Summa 9,0 7,7
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Jamforelsen ger vid handen, att i det
valda exemplet kapitaliseringstalet for in-
dustrihuset borde ligga ca 1,3 %, hogre
in for bostadshuset. Med hinsyn till det
forut omnimnda behovet att variera av-
skrivningstiderna f6r lokalinredningen i
industrihyreshus bor emellertid en be-
staimd relation mellan kapitaliseringspro-
centen de bdda hustyperna emellan ej
fastldsas. Som allmin vigledning torde i
stillet kunna angivas att kapitaliserings-
talet for industrihyreshus normalt bor
ligga 1,0—1,8 % hogre in for bostads-
hyreshusen.

I det sammanhanget m& dock 4n en
ging understrykas att de berikningar
som lett fram till detta bedémande ir
grovt overslagsmassiga, och endast avsed-
da att ge en uppfattning om hur mycket
hogre kapitaliseringsprocenttalet skiligen
bor sittas for industrihyreshuset dn for
bostadshyreshuset. Procenttalens totala
storlek bor diremot inte faststillas alle-
nast pd grundval av dessa kalkyler utan
bestimmas dven med ledning av andra
overviganden, som jag ej finner skil att
nu ga in pa.

Fragan dr sedan, pd vilka industrifas-
tigheter kapitaliseringsmetoden bor kun-
na tillaimpas vid taxeringarna. Att detta
kan ske vid industrihyreshus ‘med avtala-
de hyror, har jag tidigare framhallit, men
dven pd andra industri- och lagerbygg-
nader, som visserligen inte har mark-
nadsmassiga hyror faststillda emedan de
brukas helt av dgaren, bér metoden kun-
na anvindas om byggnaderna ir av si
allmingiltig beskaffenhet att deras hyres-
virde kan erfarenhetsmissigt noggrant
bedomas. S& kan exempelvis vara fallet
med byggnader f6r litt verkstadsindu-
stri och sOmnadsindustri och med lager-
byggnader for allmin varudistribution.
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Nar man kommer till specialbyggnader,
sddana som t. ex. sidgverks- och jirn-
verksrorelser brukar, eller sidana som den
kemiska industrien iordningsstiller, blir
man emellertid som regel nddsakad att
begagna anliggningskostnadsmetoden, ef-
tersom i dylika fall grunder for hyres-
uppskattning vanligen saknas.

Anlaggningskostnadsmetoden

Huvudprincipen vid virdering enligt
denna metod méste vara att en byggnads
virde, nir den ir ny sittes lika med an-
laggningskostnaden och nidr den ar ut-
tjant lika med noll. Virdet maste sdlunda
successivt nedskrivas och detta bor ske pa
ett sitt som motsvarar byggnadens avta-
gande brukbarhet. For en fastighet i all-
minhet aterspeglas det avtagande virdet
i sjunkande hyror. Teoretiska utred-
ningar, som jag inte hir skall nirmare gi
in p4, leder fram till en ganska komplice-
rad kurva over vardeforindringen. Denna
kurva ansluter sig emellertid genomsnitt-
ligt s nira till linjen f6r likformig av-
skrivning, att jag for fortsatt diskussion
av avskrivningsfrdgan viljer denna linje
som ett alternativ, alltsd den s. k. linjdra
avskrivningen.

I praktiken hiller emellertid inte nyss-
nimnda principiella resonemang frimst
darfor att hyrorna av flera kinda anled-
ningar visat sig inte sjunka med byggna-
dernas tilltagande 8lder. Nigon statistik
rorande hyresforindringar i dldre best3-
ende industrihus existerar si vitt jag vet
inte, men jag har en allmin kinsla av att
atminstone i Stockholm hyrorna i dessa
aldre hus varit timligen konstanta under
de senaste 30 dren. Ndgon sankning har
trots byggnadernas tilltagande &lder si-

lunda inte intriffat, bl. a. pd grund
av penningvirdesimringen, men nigon
egentlig hdjning av hyrorna i de aldre
fastigheterna har ej heller 4gt rum, tyd-
ligen beroende pd att industrilokaler inte
varit nimnvirt efterfrigade under tiden
mellan forsta varldskriget och 1930-talets
slut di hyresbildningen var fri, samt att
strax direfter nir lokalefterfrigan blev
stor, hyrorna fastldstes genom dd inford
hyresreglering.

Ar min uppfattning riktig att hyrorna
i bestdende industrifastigheter f6r nir-
varande hiller sig timligen konstanta,
bortsett fran brinslekostnads6kning och
liknande generell Okning, talar skil for
att avskrivning sker enligt metoden med
lika annuiteter, vilken just férutsitter en
oférindrad hyresnivd. Nar det giller vir-
dering enligt den f6rut diskuterade av-
kastningsmetoden, for att ett Ggonblick
aterga till denna, finns alltsi stod for ett
sidant avskrivningsforfarande, eftersom
ju hyrorna vid denna metoden direkt
konstituerar fastighetsvardet. Vid tillimp-
ning av anldggningskostnadsmetoden stil-
ler sig emellertid saken annorlunda.

Den forstindige kdparen har vid {or-
varv f0r egen rorelse av den icke hyres-
bundna fastigheten visentligen tva fakto-
rer att grunda sitt erbjudna pris pd. Den
forsta galler fragan, vad det skulle kosta
honom att vid rddande prisniva iordning-
stilla en lika tjinlig byggnad, den andra
faktorn frigan hur linge han kan be-
rikna att ha byggnaden i bruk. Den till
dagspris omriknade anliggningskostna-
den maiste vid kopetillfallet vara si langt
nedskriven, eller det pa teknisk virdering
grundade nuvirdet, vilket far tillgripas
nir den ursprungliga anliggningskostna-
den dr okdnd, vara si ligt att amorte-
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ringarna under byggnadens aterstiende
livslangd ej blir f6r betungande.

Vid avskrivning med lika annuiteter
sker virdeminskningen till en bérjan
mycket ldngsamt men tilltager sedan suc-
cessivt for att bli visentlig under de sista
aren. Efter 2/3 av varaktighetstiden &ter-
sti silunda hela 60 % av anliggnings-
kostnaden och nir 5/6 av denna tid for-
flutit finns dnnu kvar inte mindre an 35
% att amortera. Det dr sjilvfallet att en
kopare under sddana ekonomiska beting-
elser inte kan vara higad att betala fullt
teoretiskt pris for fastigheten. Nir det
galler virdering enligt anlaggningskost-
nadsmetoden ir dirfér utan tvekan den
linjara avskrivningen att foredraga. Den
synes dock vid industrifastigheter bora
kompletteras med vissa grinsvirden i
analogi med vad som sker vid den fore-
skrivna virderingen for taxering av vat-
tenfallsfastigheter.

Omrikningen av anldggningskostnaden
till dagsprisniva kan ske med ledning av
officiellt byggnadskostnadsindex. Direkt
tillginglig vid taxeringsarbetet ir emel-
lertid den av O. Ljungberg och H. Hart-
zell Sverarbetade indextabellen for vat-
tenfallsbyggnader och det vore bekvamt
for taxeringsminnen om denna kunde
anvindas dven for industribyggnader. Sa-
som framgir av diagrammet Gverens-
stimmer denna index och Svenska Han-
delsbankens byggnadskostnadsindex ock-
sa ganska vil utom for de sista fyra aren,
da kostnaderna for vattenfallsbyggnader
okat mer an f6r husbyggnader. Minskas
indextalen i Ljungberg-Hartzells serie fr.
0. m. 1952 med 10 9% synes denna serie
emellertid utan storre oldgenhet kunna
anvindas dven vid taxering av industri-
fastigheter.
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I'6r det slag av speciella industribygg-
nader, som méste virderas enligt anlagg-
ningskostnadsmetoden torde man 1 all-
manhet ha skil att rikna med ganska kort
varaktighet. Négon grundligare utredning
av denna fraga tror jag inte har foreta-
gits, men jag kan nimna, att jag for ett
tiotal r sedan hade anledning undersoka
hur linge Stockholms industriféretag
varit stationira pid samma plats och fann
da, att det var relativt f§ foretag som
kvarbott mer in 40 ar och av dem hade
under arens lopp manga helt visst ganska
vasentligt byggnader.
Langre varaktighet ir 40 ar anser jag

omindrat  sina
inte motiverat att genomsnittligt rdkna
med for den typ av industribyggnader det
hir giller, men sjilvfallet kan anled-
ningar finnas att for speciella byggnader
forutsitta bade kortare och lingre var-
aktighetstider.
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Vid bedémandet av en industribygg-
nads sannolika livslingd bor man vidare
sarskilt i dagens situation hilla i minnet
den véldsamma rationaliseringsutveckling
var industrirorelse for nirvarande under-
gir. Nya maskiner ofta av jatteformat
och av robottyp 6kar produktionen enormt
men sparar samtidigt arbetskraft. Vanli-
gen tarvar dessa maskiner helt nya bygg-
nader och ny byggnadsutrustning. Pro-
duktionsvinsten blir dock som regel sd
stor att det likvil l6nar sig bra f6r indu-
striforetagen att genomféra rationalise-
ringen och att ersitta tekniskt fullgod
och kanske ganska ung bebyggelse med
nya fabriker. For dagen synes endast de
rddande byggnadsrestriktionerna utgora
en vasentlig himsko pd en in snabbare
utveckling 4an den som fOrsiggir. Ett litet
men talande exempel pa driftrationalise-
ringens inverkan pa byggnadstypen vill
jag nimna. For ej linge sedan ansigs det
sjalvklart att lagerbyggnader for stycke-
gods skulle i stor utstrickning betjinas
manuellt och' dirfor av ekonomiska skal
uppforas i flera viningar med lig tak-
héjd. Nir gaffeltrucken f6r nigra ar
sedan inférdes uppkom forutsittningar
f6r maskinell stapling av varor till stérre
héjder. I dag ir ofta den rationella lager-
byggnaden en enplans hallbyggnad med
stor takhojd. Flervaningsmagasinet kan

till £61jd av endast denna transportmas-
kins inférande snabbt och medan det an-
nu befinner sig i tekniskt forstklassigt
skick komma att bli rivningsmoget.

Hirefter skall jag 1 korthet berora
avskrivningsbehovets storlek vid 40-
arig varaktighet. Anliggningskostnader-
nas fordelning pad olika byggnadsdelar
och installationer varierar hogst avsevart
hos de speciella industrierna. Som ett
genomsnitt torde dock den kostnadsgrup-
pering som angives i tabell I, vara ganska
representativ dven i detta fall, vilket kan-
ske inte ir sa markligt dd densamma i
sig sjilv utgor ett genomsnitt f6r sma-
industrien. Vid linjar avskrivning fram-
kommer da de belopp som angives i tabell
3. Avskrivningstiden f6r ledningsinstalla-
tionerna har jamfort med industrihyres-
huset darvid f6rlingts fran 30 till 40 ar
pa grundval av resonemanget, att dessa
installationer i praktiken knappast utbytes
kort tid fore byggnadens rivning dven om
de da skulle vara i mindre gott skick.

Med ledning av denna uppstillning
kan avskrivningen alltsi bedémas behdva
vara normalt 3 3 3,5 %.

Som*férut framhallits, kan emellertid
motiv foreligga att fran fall till fall dndra
avskrivningstiderna. En undre grins for
enkla byggnader utan ndmnviard utrust-
ning erhilles om samtliga byggnadsdelar

Tabell 3. Avskrivningstabld for speciella industrihus.

Byggnadsdel
Stomme

Virme, sanitet, el. ............. .. ... ... ..... ...
Ventilation, hiss ..............................

Inredning

Pannor o. dyl. ............... ... i,

Kostnad Livslangd Avskrivning

kr ar kr/ar

600.000 40 15.000

155.000 40 4.000

80.000 20 4.000

150.000 20 7.500

15.000 10 1.500

Summa 1.000.000 32.000

Avskrivning ... 32 %
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antagas bestd i 40 dr. Arsavskrivningen
blir di 2,5 %. Nigon Ovre grins kan
daremot knappast anges.

Frigan 4r sedan om taxeringsvirdena
helt bor folja avskrivningsplanen. Till
en borjan fir jag som min mening fram-
héilla, att taxeringsvardet knappast ni-
gonsin bor uppgd till hela den verkliga
eller omriaknade anliggningskostnaden
och detta av flera skil. For det forsta
inrattar en industriidkare ofta sin bygg-
nad med specialiteter efter eget tycke,
vilka ej ha allmint virde. For det andra
ar industrirérelserna dven inom samma
bransch aldrig si lika, att de kan Gver-
ta lokaler fran varandra att i helt ofér-
andrat skick nyttjas. Dessa omstindig-
heter gor att en forstdndig kopare nor-
malt inte kan vara beredd att betala en
kopeskilling motsvarande fulla anligg-
ningskostnaden. Andra extrakostnader i
samband med inflyttning i en ildre bygg-
nad verkar ocksd reducerande pd priset.
Jag bortser i detta sammanhang frin de
overpriser som i dagens lige stundom be-
talas och som ir f6ranledda av den genom
byggnadsrestriktionerna framkallade lo-
kalbristen. En jimkning nedat av taxe-
ringsvirdet i forhillande till anliggnings-
kostnaden anser jag silunda i allminhet
motiverad. Hur stor en sidan jimkning
bor vara kan knappast generellt anges
utan fir bedomas frin fall till fall. En
jamkning nedat till 80 % av anliggnings-
kostnaden anser jag emellertid icke orim-
lig, och i specialfall kan nog ocksd stérre
jamkning vara befogad.

Aven en undre grans for taxerings-
vardet synes emellertid motiverad, nim-
ligen i de fall dd byggnaden s3 att siga
overlever avskrivningsplanen. S3 linge
en byggnad utan f{orlust kan anvindas
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f6r nytigt dndamadl, maste den anses be-
tinga ett varde och bibehilles den, miste
alltsd denna forutsittning som regel an-
ses foreligga. Den minst kvalificerade an-
vindning en industribyggnad normalt kan
vantas f& 4r for enklare lagerindamil,
och med hinsyn till hyreslaget for dylik
rorelse borde som regel ungefir 1/3 av
anliggningskapitalet kunna forrintas vid
sidan anvindning. Nir {6r vattenfalls-
fastigheter den undre grinsen for taxe-
ringsvirdet satts till 35 % av anligg-
ningskostnaden, synes for enhetlighetens
skull denna procentsats ocksd kunna till-
lampas for industribyggnaderna.

Tomt- och maskinvarde

Enligt gillande forfattningar skall ju
taxeringsvirdet . vara uppdelat pi bygg-
nads-, tomt- och maskinviarden. Vid var-
dering med ledning av avkastningsmeto-
den framkommer primirt det samman-
lagda taxeringsvirdet och fran detta far
sedan dragas de separat bestimda tomt-
och maskinvardena. Sker virderingen en-
ligt anldggningskostnadsmetoden fram-
riknas direkt de tre delvirdena. Dessa ir
kinda och vedertagna tillvigagangssitt
vid taxeringarna och jag finner icke an-
ledning uppehalla mig dirvid utan far in-
skrinka mig till nigra kortfattade syn-
punkter pd berdkningen av tomt- och
maskinvardena.

Vad forst betriffar tomtvirdet skall ju
detta motsvara ortens pris och i allmin-
het foreligger nog inte strre svarigheter
att med ledning av verkstillda tomtfor-
saljningar bedoma detta pris, som i sig
sjalvfallet inte bor innehélla eventuella
subventioner och rabatter. I detta sam-
manhang ma ock framhaillas, att som en
f6ljd av bilismens utveckling under de
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senaste aren synes industritomternas la-
gen ur allmin kommunikationssynpunkt
ha fatt minskad men daremot parkerings-
mojligheterna okad betydelse for varde-
sittningen. En tendens till avtagande
virdedifferens mellan centrala och peri-
fera indusstritomter kan silunda skonjas.
Vidare m& framhillas, att industritom-
terna sillan kan virdesittas med utgdngs-
punkt frin den stadsplanemissigt tilldtna
byggnadsritten, sisom naturligt sker med
bostads- och affirstomter, enir denna
ratt blir mycket olika och nistan aldrig
helt utnyttjad vid industribebyggelse.
Tomtvirdet maste darfor som regel
grundas pd ett sdsom skaligt bedomt m2-
pris.

Betraffande maskinvirdet ma forst
understrykas att i de avskrivningstal jag
forut angivit inkluderas amorteringen av
de maskiner, som direkt tjinar fastig-
heten som sidan; viarmepannor, flaktar,
hissar och liknande. Virdet av dessa
maskiner fir darfor inte bli f6remal for
ytterligare avskrivning enligt annan me-
tod.

Hela fragan om produktionsmaskiner-
nas hinforande till den fasta eller 16sa
egendomen ar for mig ytterligt virrig, och
jag inbillar mig att si ar det dven for
mdinga andra. Det kan inte vara rimligt
att endast sittet for uppstillningen och
fastsittningen av en tillverkningsmaskin
skall vara avgorande for, huruvida den
ar fastighetsdel eller losegendom. Alla
foreliggande prejudikat, vilka framkom-
mit efter djupsinnigt grubblande och
finurlig tolkning av fordldrade forfatt-
ningstexter, hjilper oss ej heller stort, si
linge den grundliggande lagbestimmel-
sen inte ar 3 jour med vir egen tid. Det
ar inte fOrsvarbart, att kvalificerat folk
over hela landet skall spilla s3 stor moda

pa detta problem som nu sker, och att det
anda ofta blir en ren sinkadus hur vir-
dena blir katalogiserade. En ny lagstift-
ning pa omrédet synes mig vara omedel-
bart nddvindig inte minst med tanke pd
den omvilvning, som nu iger rum sivil
pa det rent industriella som det industri-
byggnadstekniska omridet. Jag hoppas
vidare att nya bestimmelser kan goras si
enkla att man i princip far att skilja pé
endast tva slag av maskiner, sidana som
direkt betjinar byggnaden och kan hin-
foras till den fasta egendomen, och si-
dana som betjinar produktionen och fir
betraktas som 16s egendom oberoende av
hur de ar monterade.

Sammanfattning

Till sist far jag sammanfatta synpunk-
terna 1 mitt anférande i f6ljande korta
punkter.

1. Avkastningsmetoden ir att fore-
draga, nir forutsdttningar for dess
tillimpning ir for handen.

2. Vid anvindning av kapitaliserings-
forfarandet bor kapitaliseringstalet
sattas 1,0—1,8 % hogre for indu-
strihus dn for bostadshus.

3. Vid virdering enligt anliggnings-
kostnadsmetoden bor Ljungberg-
Hartzells indexserie kunna anvin-
das, direst indextalet i denna for
1952 och senare &r minskas med
10 %.

4. Vid  anliaggningskostnadsmetoden
bor den arliga avskrivningen nor-
malt vara 3,0—3,5 % samt taxe-
ringsvardet for byggnader normalt
sattes & ena sidan ndgot ligre in
anlaggningskostnaden och & andra
sidan ej ligre dn 35 % av denna
kostnad, si linge byggnaden ar i
bruk.
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5. Tomtvardet bor bestimmas pa
grundval av ett skaligt m2-pris.

6. Lagar och forfattningar om maskin-
virdets behandling bor snarast om-
arbetas och anpassas efter var tids
krav.

7. Maénga industrifastigheter kan inte
varderas efter generella regler utan
tarvar ingdende undersokningar och
sirskilda bedoémanden f6r att ritt
kunna vardesattas.

324

Ordféranden: Jag ber att {3 framfora
motets tack till civilingenjor Grauers for
hans inledningsforedrag rorande taxering
av industrifastigheter, ett amne som erfa-
renhetsmissigt vallar berednings- och
taxeringsnamnderna stora besvir. Ingen-
jor Grauers har ju stor erfarenhet av var-
dering av industrimark och industrifastig-
heter fran sitt arbete med upporganise-
randet och ledningen av industribyrin i
Stockholms stads fastighetskontor; och
det har for oss motesdeltagare varit av
stort intresse att fa del av ingenjorens syn-
punkter pa dessa delikata sporsmal.
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