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Skatteverkets allménna rad SKV A 2006:9
om grunderna for taxeringen och virdesittningen Fastighetstaxering
vid 2007- 2012 ars fastighetstaxeringar av Utkom frén trycket
industrienheter utom tiktmark den 27 juli 2006

Beslutade den 19 juni 2006.

Skatteverket ldmnar med stod av 3 kap. 6 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) foljande allménna rad m.m. om

dels virden i tomtvardetabellen pé sétt som framgér av bilaga 1

dels relativa kapitaliseringsfaktorer i IK-tabellen pa sitt som framgér av
bilaga 2

dels relativa hyror per kvadratmeter i IH-tabellerna pé sitt som framgar
av bilaga 3

dels nedrikningsfaktorer i IN-tabellerna pé sitt som framgar av bilaga
4

dels nedrdkningsfaktorer i IN-tabellerna pé sitt som framgar av bilaga
5

dels grunderna for taxeringen och virdesdttningen av industrienheter
utom for taktmark.

1 Virderingsenhet
1.1 Byggnad

Av huvudregeln i 6 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL,
framgar att varje industribyggnad och 6vrig byggnad skall utgéra en
virderingsenhet. Av 6 kap. 3 § tredje stycket framgér att indelning av
industribyggnad i tva eller flera varderingsenheter dven far ske om det
underldttar virderingen.

Allménna rad:

For att underldtta virderingen kan en byggnad delas upp i flera
véarderingsenheter, om utrymmen tillhdrande en lokaltyp bor indelas i
olika standardklasser eller om olika byggnader har sammanbyggts med
géngpassage, sluss eller liknande och lokalerna i dem har avsevirda
skillnader i frdga om standard.

Utrymmen inom en sédan del av en industribyggnad som primért utgor
hyreshus eller specialbyggnad, men som indelats som industribyggnad
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pa grund av att byggnaden till dvervidgande del utgér industribyggnad
bor ingd i eller utgdra en eller flera vdrderingsenheter. Harvid bor
bostads- och butiksutrymmen tillhdra en vérderingsenhet som indelas
som industrikontor. Garage bor ingd i viarderingsenhet som indelas som
lager.

Om byggnadsdelen inte 1dmpligen kan vérderas enligt den for lokaler
foreskrivna vérderingsmetoden, bor detta beaktas genom justering for
sdreget forhallande.

1.2 Tomtmark

Enligt 6 kap. 7 § FTL skall varje tomt utgdra en virderingsenhet med
hér inte aktuella undantag.

Allménna rad:

Tomtmark tillhdrande en industrienhet utgdr en vérderings-enhet.
Olikheter i fraga om utforda exploateringsatgirder och behov av
iansprakstagande bor beaktas genom justering for sdregna forhallanden
och inte genom uppdelning i flera vérderingsenheter. S& kallad
reservmark ~ bor  inte  utgdra  sdrskild  vérderingsenhet.

2 Industribyggnad och ovrig byggnad

2.1 Klassificering av virdefaktorer vid
avkastningsberikning

2.1.1 Lokaltyp

Enligt 11 kap. 4 § FTL bestims lokaltyp med hénsyn till om
vérderingsenheten dr inrdttad som produktionslokaler, industrikontor
eller lager m.m.

Allméinna rad:
Normalt bor garageutrymmen inrymda i industribyggnad hénforas till

lager m.m. och laboratorielokaler till industrikontor. Bostadsldgenheter,
inrymda i industribyggnad, bor klassindelas som industrikontor.

2.1.2 Storlek

Enligt 11 kap. 4 § FTL bestdms storleken med héansyn till
vérderingsenhetens yta.

Allménna rad:



En industribyggnads storlek bor anges i kvm lokalarea (LOA) enligt
Svensk Standard (SS 02 10 53).

2.1.3 Alder

Enligt 11 kap. 4 § FTL ger vérdefaktorn alder uttryck for
véarderingsenhetens sannolika aterstdende livsldngd och anges genom ett
viardedr. Viardedret bestims med héinsyn till vérderingsenhetens
nybyggnadsar, omfattningen av om till- eller ombyggnader samt
tidpunkten for dessa.

Allménna rad:

Har till- eller ombyggnad inte skett efter 1999 bor det vid allmén
fastighetstaxering (AFT) 2000 eller det vid senaste ars sérskilda
fastighetstaxering (SFT) bestimda vérdearet bibehéllas vid AFT 07, om
denna vérdearsbestimning inte visas vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1999 och detta inte beaktats vid
SFT, bor en omprdvning av virdedret ske med utgdngspunkt fran de
efter &r 1999 nedlagda kostnaderna och det vid AFT 00 bestdmda
virdedret, om virdedrsbestimningen vid AFT 00 eller nedlagda
kostnader inte visas leda till felaktigt resultat.

Har nytaxering skett efter 2000 och har till- eller ombyggnad skett efter
nytaxeringen, bor pd motsvarande sdtt kostnaderna for dessa
byggnadsarbeten och det viardear som bestdmts vid nytaxeringen
normalt laggas till grund for véirdearsbestdmningen vid AFT 07.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad bor ocksa gilla i fraga om andra
atgdrder som forldnger byggnadens livslangd.

Da en byggnads virdear skall bestimmas bor byggnadens livslangd
bestimmas som om normala reparations- och underhallsétgérder gjorts
pa byggnaden med utgangspunkt fran nybyggnadsaret. Vid
sammanvégningen av nybyggnadséar och ombyggnadsar bor darfor inte
ingd kostnader som avser normalt underhall av den ursprungliga
byggnaden. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt underhall bor man
bortse fran kostnader for att uppnd ett normalt underhallslidge for
byggnaden. Underhéllskostnader bor daremot beaktas bara till den del
de klart forldnger byggnadens aterstdende livsldngd.

Ombyggnadstilligg

For till- och ombyggda industribyggnader bor en jamkning av vardeéret
bestimmas med hédnsyn till asatt virdear och ett ombyggnadstilligg
avseende ett berdknat antal ar. Genom ombyggnadstilldgget beaktas
omfattningen och tidpunkten for till- eller ombyggnaderna.
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Ombyggnadstillagget bor avse den 6kning av byggnadens aterstdende
livslangd som till- och ombyggnaderna ger.

Omfattningen av till- eller ombyggnad bor hénforas till en av
nedanstdende tre grupper med hinsyn till till-  eller
ombyggnadskostnadens storlek i férhdllande till nybyggnadskostnaden
for en industribyggnad vid tiden for till- eller ombyggnaden.

Grupp 1:
Till- och ombyggnadskostnaden &verstiger 70 procent av
nybyggnadskostnaden.

Grupp 2:
Till- och ombyggnadskostnaden wutgér 20-70 procent av
nybyggnadskostnaden.

Grupp 3:
Till- och ombyggnadskostnaden understiger 20 procent av
nybyggnadskostnaden.

For berdkning av nybyggnadskostnaden vid tidpunkten for till- eller
ombyggnaden bor foljande belopp avseende nybyggnadskostnader for

ordindra industribyggnader anvéndas.
Ar Produktionslokaler (Industrikontor Lager
(kr/kvm lokalarea) |(kr/kvm lokalarea) m.m.(kr/kvm
lokalarea)

1950-59 500 500 400
1960-64 600 700 500
1965-69 700 900 600
1970-74 1100 1100 900
1975-76 1500 1500 1200
1977-78 1900 2 300 1500
1979-80 2 400 3200 1900
1981-82 2 800 4 000 2 200
1983-84 3 400 4 600 2 700
1985-86 4 000 5 500 3300
1987-88 4 300 5900 3500
1989 4 700 6 500 3 900
1990 5 600 7 700 4 600
1991-93 5 900 8 100 4 900
1994-96 6 100 8 200 5 000
1997 6 100 8 400 5 100
1998 6 300 8 700 5 300
1999 6 500 8 900 5 400
2000 6 800 9 300 5 700
2001 6 900 9 600 5 800




Ar Produktionslokaler [Industrikontor Lager SKV A 2006:9
(kr/kvm lokalarea) |(kr/kvm lokalarea) jm.m.(kr/kvm
lokalarea)
2002 7100 9 800 6 000
2003 7 300 10 000 6100
2004 7 500 10 400 6300
2005 7 800 10 700 6 500
2006 8 100 11 200 6 800

I ovanstidende nybyggnadskostnader ingar inte mervérdesskatt eller
omsittningsskatt men ddremot rinta under byggtiden. Till- och
ombyggnadskostnader bor bestimmas pa motsvarande sétt.

For till- eller ombyggda industribyggnader inom ovanndmnda tre
grupper bor jamkning av virdearet mot bakgrund av omfattningen av
till- eller ombyggnader ske pé foljande sitt:

Grupp 1:
Virdearet bor bestimmas till till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 2 :

Virdedret bor bestimmas genom att det vérdedr industribyggnaden
skulle ha haft om den inte varit foremal for till- eller ombyggnad 6kas
med ett ombyggnadstilldgg. Detta berdknas med ledning av till- eller
ombyggnadernas omfattning och bor inte goras sa stort att vardearet blir
lika med till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 3:
Virdearet dndras inte.

Tillbyggnad

Vid bestimmandet av kostnaderna for en tillbyggnad bor tillses att
kostnaderna for tillbyggnaden inte berdknas hogre dn vad en nybyggnad
av motsvarande utrymme skulle ha kostat.

Vid tillbyggnad av likvirdiga utrymmen kan nybyggnadsaret och
tillbyggnadsaret enklast vigas samman med ledning av storleken av
ytorna av den gamla och den nya delen. Om didremot
ursprungsbyggnadens och tillbyggnadens ytor inte &r likvéardiga, bor
sammanvédgningen ske med ledning av normalkostnaderna under
tillbyggnadsaret att nyuppfora den nya och den gamla delen av
byggnaden.

Ombyggnad

Underhallsatgdrder och ombyggnad avseende endast inredningsdetaljer,



SKV A 2006:9

som inte forldnger byggnadens aterstdende livsldngd, bor inte paverka
vardedrsbestimningen, oavsett om avkastningsforméagan okar.

En ombyggnad, som innebér att berérda byggnadsdelar fornyas till 100
procent, kan i princip behandlas som en tillbyggnad, dar
nybyggnadsaret far gilla for ej ombyggda delar och ombyggnadsaret for
de ovriga delarna.

Vid ombyggnad som endast innebér en viss fornyelse av byggnaden bor
ombyggnadskostnaden i princip anses svara mot skélig andel av normal
byggnadskostnad for de ombyggda delarna. En sédan andel kan
uppskattas mot bakgrund av vilka byggnadselement som aterstar fran
nybyggnadsaret och vilka byggnadselement som tillkommit vid
ombyggnaden.

2.1.4 Standard

Enligt 11 kap. 4 § FTL bestdms standarden for en vérderingsenhet
bestimmas med hénsyn till lokalytans utférande och utrustning.

Allménna rad:
Produktionslokaler

I frdga om produktionslokaler sker klassificeringen 1 fyra
standardklasser med ledning av den beskrivning som redovisas nedan
samt med stdd av berdknade standardpodng. Klassificeringen bor i
princip hénforas till de mdjligheter att bedriva normal
industriproduktion som foreligger i produktionslokalerna i fraga.

Med normal industriproduktion bdr avses séavil tillverkning som
lagerhantering inom omrdden som mekanisk verkstadsindustri,
traforadlingsindustri, 14tt tillverkningsindustri, etc.

Till mycket enkel standard bor hédnforas produktionslokaler med mycket
ogynnsamma forutsdttningar for normal industriproduktion, t.ex.
besvirande tillfartsforhallanden, produktion i flera vaningsplan, lag
takhojd, ogynnsamma dagsljusforhéllanden, sma avstind mellan
biarande element som begransar lokalens utnyttjande, ingen
uppvarmning eller ventilation etc.

Till enkel standard bor hdnforas produktionslokaler med begrénsade
forutsdttningar for normal industriproduktion, t.ex. besvérande
tillfartsforhallanden, produktion i flera vaningsplan, 14g eller relativt lag
takhdjd, endast enklare ventilation etc.

Till normal standard bor hédnforas produktionslokaler med
tillfredsstéllande forutséttningar for normal industriproduktion.



Till hog standard bor hénforas produktionslokaler med goda eller
mycket goda forutsittningar for normal industriproduktion, t.ex. goda
tillfartsforhallanden, produktion i ett eller tva plan, gynnsam takhdjd,
relativt stort avstdind mellan bdrande element som begrénsar
byggnadens inre utnyttjande etc.

Som stod for standardklassificeringen av produktionslokaler bor den
standardpoéng utnyttjas som redovisas for lokalen i fraga. Med
standardpodng  avses  ddrvid summa  standardpodng  for
produktionslokalen dir podngen beddmts for var och en av tio
standardfragor enligt deklarationsblanketten.

Foljande podngtabell bor ligga till grund for podngsdttningen

1. Tillfartsforhallanden

Mindre goda: ~ Kan nds med endast mindre (2-axliga) lastfordon. Vissa

trdnga passager etc.

Normala: Kan nds med normala (2—3-axliga) lastfordon &ven med
mindre sldp etc.

Goda: Kan nas med storre last fordon, trailer, godsvagn eller
liknande

2. In- och utlastningsforhallanden

Mindre goda: ~ Endast enklare hiss till produktionslokaler i 6vre plan eller

liknande

Normala: Lastkaj eller liknande i markplanet, s.k. industrihiss eller

liknande till eventuella 6vre plan etc.

Goda: Markplan med lastkaj, kdrramp till eventuella vre plan

eller liknande

3. Antal vaningsplan i produktionsenheten
Tre eller flera:

Tva:

Ett:

4. Dagsljusforhillanden
Mindre tillfredsstillande: Produktionslokaler med begréinsat

dagsljusinslédpp genom vdgg- eller takplacerade

fonster

Tillfredsstillande: Produktionslokaler med tillfredsstillande
dagsljusinslapp

Goda: Produktionslokaler med goda

dagsljusforhallanden, ombyggnad till kontor

mojlig (ljusinslépp foretrddesvis genom
viggplacerade fonster)

5. Fri takhdjd under béirande balk
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1 podng
2 poéng

3 poéng

0 poéng
1 podng

2 poéng

0 poéng
2 poéng
3 poéng

0 poéng

3 poéng

5 poéng
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Mindre &n 3,5 m. 0 poéng
3-5-6,0 m. 3 poéng
Mer &n 6,0 m. 5 podng

6. Birande element

Avstand mellan barande element som begrinsar byggnadens inre
utnyttjande:

Mindre 4n 6 m 0 poéng

6 m eller mer 5 poéng

7. Maximal golvbelastning

Mindre dn 500 kg/kvm 0 poing
500-1 500 kg/kvm 1 poiang
Mer 4n 1 500 kg/kvm 3 poédng

8. Uppvirmning

Nej: Mojligheter  till  uppvirmning  saknas. 0 poing
Virmepanna eller varmluftsinblésning
¢j installerad

Ja: El-, fjarr- eller egen centralvirme eller 5 poédng
varmluftsinblasning installerad

9. Elinstallation

Mindre &n 100 ampere: 0 poéng
100-200 ampere: 1 poéng
Mer 4n 200 ampere: 2 poing
10. Ventilation

Ventilation saknas, sjédlvdragsventilation 0 poéng
eller franluftsventilation:

Fran- och tilluftsventilation: 2 poéng
Fran- och tilluftsventilation med 5 podng

virmeatervinning, komfortkyla,
lufttemperering eller liknande:

Industrikontor
I fraga om industrikontor bor klassificeringen i de tre standardklasserna
ske med ledning av f6ljande beskrivning:

Till enkla industrikontor bor hénforas kontor med enkel
golvbeldggning, skdrmviggar av tréfiberplattor eller liknande, lag
belysningsstandard, ingen mekanisk ventilation, 1&g standard i
vatutrymmen, dvs. enklare golv och viggbekladning och enkel sanitér
utrustning etc.

Till normala industrikontor bor hanforas kontor med golvbeldggning av
enklare textil-, linoleum- eller plastmatta, regelviggar med gipsplattor



eller liknande, mekanisk ventilation, god belysningsstandard,
tillfredsstéllande standard i vatutrymmen, dvs. golv- och viggbekldadnad
av modernt slag och tillfredsstdllande sanitér utrustning etc.

Till hogklassiga industrikontor bor hénforas kontor med textil-,
linoleum- eller plastmatta av hogre kvalitet, parkett eller likvérdig
golvbeldggning, mojlighet till tempererad luft och hog
belysningsstandard, hog standard i vétutrymmen, dvs. golv- och
viaggbeklddnad av modernt slag och hogklassig sanitéir utrustning etc.

Lager m.m.

I fraga om lager m.m. bor klassificeringen i de fem standardklasserna
ske med ledning av foljande beskrivning:

Till mycket enkel standard hénfors lager av typ f.d. ekonomibyggnad
etc. liksom byggnader med mycket enkla viggar, utan eller med mycket
enkel belysning etc.

Till enkel standard hidnfors lager m.m. av typ kallforrdd, enkla
oisolerade byggnader med lag takhdjd, lag bjdlklagsbarighet, enkla
véaggar, 14g belysningsstandard och utan sérskild ventilationsutrustning
etc.

Till normal standard hénfors lager m.m. i isolerade byggnader med
godtagbar planldsning, tillfredsstillande takhdjd och bjilklagsbarighet,
mekanisk ventilation, tillfredsstédllande belysning och
lastningsforhéllanden etc.

Till hog standard hénfors lager m.m. i isolerade byggnader med stora
friytor, normal eller hdg takh6jd, hog bjalklagsbarighet, god ventilation
och belysning, direktinfart eller lastkaj etc.

Till mycket hog standard hénfors utpraglade s.k. hoglager, moderna
lager med stort inslag av automatiserad hantering etc.

2.2 Klassificering av virdefaktorer vid
produktionskostnadsberikning

2.2.1 Ateranskaffningskostnad

Med ateranskaffningskostnad avses enligt 5 kap. 6 § andra stycket FTL
kostnaden for att under andra aret fore taxeringséret uppfora en
motsvarande anldggning. Kostnaden kan bestimmas antingen genom en
berdkning grundad pa erfarenheter om byggkostnadernas storlek detta
ar, eller genom en omrikning av den faktiska byggkostnaden med en
omrékningsfaktor. Denna faktor skall bestimmas sa att man ddrigenom

SKYV A 2006:9



SKV A 2006:9

10

beaktar dndringen i byggkostnad mellan nybyggnadsaret och andra éret
fore taxeringséret.

Allminna rad:
Faktisk byggkostnad

I de faktiska byggkostnaderna bor ingé samtliga kostnader for att
uppfora en motsvarande anldggning oavsett finansieringsformen.
Mervirdesskatt bor medréknas till den del som &r effektiv.

De faktiska byggnadskostnaderna bor saledes bestdmmas inklusive, vid
tidpunkten for uppforandet, eventuella statsbidrag eller andra former av
bidrag eller stod (réntefria 1an etc.) som kan ha utgatt for att uppfora
anldggningen i friga. Under nivaaret utgdende generella bidrag for
aktuell typ av anldggning bor direfter avriknas.

Erfarenhetstal

Vid utnyttjande av erfarenhetstal betrdffande byggnads-kostnaden bor
ateranskaffningskostnaden berdknas for varje vérderingsenhet som
produkten av rekommenderade erfarenhetstal och byggnadens storlek
(lokalarea, bruttovolym eller annat storleksmatt).

For att berdkna ateranskaffningskostnaden for normala industrikontor
kan ett erfarenhetstal om 9 000-12 000 kr/kvm lokalarea anvindas.

Ateranskaffningskostnaden for silobyggnader kan beriknas efter en
schablon av 2 100 kr/lagringston. Lagringskapaciteten anges i ton vete
med en densitet 0,78.

Vid taxering av mobilmaster bor foljande erfarenhetstal anvéndas vid
berdkning av dteranskaffningskostnad for torn respektive master.

Typ av konstruktion |Erfarenhetstal i2005-ars
kostnadsniva (kr)

Torn, 36 m (konstruktion utan {300 000

stagning)

Mast, 60 m (konstruktion med [330 000

stagning)

Metodval

Den faktiska byggkostnaden bor anvindas som grund for berdkningen
av ateranskaffningskostnaden for byggnader som uppforts efter 1990,
om kostnaden &r kénd och anledning inte finns till antagande att den ar
onormal. For andra byggnader bor erfarenhetstal anvindas, om sédana
finns for den aktuella typen av byggnader.




3 Klassificering av virdefaktorer for tomtmark

3.1 Storlek

Med storlek avses enligt 12 kap. 5 § forsta stycket FTL
vérderingsenhetens tomtmarksareal. Om sérskilda skil foreligger skall
dock avses den byggritt i kvadratmeter som vérderingsenheten utnyttjas
for eller &r avsedd for. Byggritten for bebyggda tomter bestidms i forsta
hand till storleken av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 § FTL.

Allménna rad:

Om uppgift om byggrétt saknas, far bruttoarean uppskattas med ledning
av den sammanlagda lokalarean. Bruttoarean bor bestimmas till 1,25 x
den sammanlagda lokalarean.

Om enligt gillande detaljplan tillaten byggratt skulle ge ett vasentligt
hogre virde dn den utnyttjade byggratten, bor byggrétten bestimmas
till storleken av den enligt planen tillatna, under forutséttning att planen
hade genomfoérandetid kvar vid taxeringsarets ingang.

Virdet enligt géllande detaljplan bor anses vara vésentligt hdgre dn den
utnyttjade byggritten, dad det med 20 procent Overstiger det vérde
tomten har med en byggritt, som Overens-stimmer med befintlig
byggnad.

Med yta for lokaler bor avses lokalarea enligt Svensk Standard (SS 02
10 53).

For obebyggda tomter bor byggritten bestimmas till storleken av den
enligt géllande detaljplan tillitna byggratten. Finns inte géllande
detaljplan, bor byggritten bestimmas i forsta hand utifran aktuellt
bygglov eller forhandsbesked om sédant foreligger. I andra hand far
byggratten uppskattas med ledning av den for virdeomradet sannolika
exploateringsgraden, dvs. forhéllandet mellan bedéomd byggritt och
tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggratten under de fem forsta
aren efter byggnadens rivning bestimmas till minst den byggritt som
tidigare var utnyttjad.

Nér byggritten bestims med ledning av géllande detaljplan och
uppgifterna om byggritten i planen uttrycks i vaningsyta bor denna

beddmas motsvara bruttoarean (for vaningar ovan mark).

Virdering av mark till 3D-fastighet
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Vid virdering av mark till industribyggnad eller 6vrig byggnad som
utgdr s.k. tredimensionell (3D) fastighet eller 3D-fastighetsutrymme bor
markvérdet berdknas utifran gillande riktviardeangivelse angiven i
kronor per kvadratmeter tomtmark. Markvirdet bor proportioneras
mellan den traditionella fastigheten och 3D-fastigheten genom en
jamforelse av byggritten for respektive fastighet.

4 Justering for siregna forhiallanden

4.1 Allmént

Foreligger virdefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid riktvardes
bestimmande och som patagligt inverkar pd marknadsvérdet, skall
enligt 7 kap. 5 § FTL ett med ledning av riktvdrden bestimt vérde
justeras. Detta bendmns justering for sdregna forhallanden.

Foreligger for taxeringsenhet sadant patagligt sireget forhallande som
anges 1 7 kap. 5 § FTL skall detta enligt 1 kap. 5 §
fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) redovisas genom justering
av riktvérdet for en eller flera varderingsenheter.

Allménna rad:

Justeringen bor redovisas pad den virderingsenhet till vilken
justeringsanledningen nidrmast kan hérledas.

I det fall justeringsanledningen hénfors till taxeringsenheten som helhet
bor justeringen redovisas pa den mest vardefulla varderingsenheten.

4.2 Industribyggnad

Eftersatt underhall

Allménna rad:
Justeringen bor ske med hénsyn till den hyra till vilken byggnaden kan
tankas bli uthyrd i befintligt skick.

Konstruktionsfel och byggskador

Allménna rad:

Om skadan &r av sddan art att byggnaden inte kan fylla sin funktion utan
att skadan atgdrdas bedéms justeringen till i storleksordningen 60-80
procent av kostnaden.

Om skadan ddremot kan tolereras under viss tid och byggnaden anvands
i skadat skick, bor justeringen uppskattas till 10-50 procent av
kostnaderna for att atgérda skadan. Den ldgre siffran bor anvindas i
omraden med laga vdrdenivder och den hogre i omraden med hoga
vardenivéer sett i landet som helhet.



Overloppsbyggnader och rivningsobjekt
Allménna rad:

Justering for sdregna forhdllanden kan aktualiseras for s.k.
overloppsbyggnader dvs. byggnader som inte langre utnyttjas for sitt
dndamal och som stdr tomma och inte kan forvintas komma till
anvandning inom 3-5 ar. Justeringens storlek far bestimmas fréan fall till
fall. Om det &r uppenbart att byggnaderna inte kommer till anvéindning
inom Overskadlig tid oavsett dndamal kan byggnadsvirdet behova
reduceras till 0.

For att en virderingsenhet skall forutsittas ha ett negativt virde som
belastar taxeringsenheten i ovrigt bor kriavas dels att foreldggande om
rivning meddelats eller en rivning av andra skél dr nédvandig och maste
ske inom kort, dels att rivningskostnadernas storlek &r utredd.

Justeringens storlek bor uppskattas till 30-50 procent av i 2005-ars
kostnadsniva berdknade rivningskostnader. Det ldgre procenttalet bor
utnyttjas i omraden med laga virdenivaer och det hogre i omraden med
hoga virdenivéer sett dver landet som helhet.

Silobyggnader

Allminna rad:

Om en spannmalssilo saknar rensnings- och torkningsutrustning bor
byggnadsvérdet justeras ned med 20-30 procent av vérdet i ojusterat
skick.

Om en spannmélssilo beldgen i ortstyp 1 saknar mojlighet till direkt
lastning och lossning av fartyg med en lastkapacitet om minst 10 000
ton bor byggnadsvirdet justeras ned med 20 procent av vérdet i ojusterat
skick. Detsamma bor gélla en spannmélssilo beldgen i ortstyp 2 om
mojlighet saknas till direkt lastning och lossning av fartyg med en
lastkapacitet om minst 1 000 ton.

Avvikande vakansgrad

Allménna rad:

Med vakansgrad far forstds det hyresbortfall som uppkommer genom
att byggnaden star helt eller delvis tom. Hyresbortfallet bor anges i
procent av virdefaktorn hyra for vérderingsenheten. Avvikande
vakansgrad bor berdknas som vakansgrad for virderingsenheten minus
den genomsnittliga vakansgraden for industrilokaler inom
viardeomradet.

SKYV A 2006:9
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Justeringsbeloppet kan berdknas med ledning av nedanstidende tabell.
Tabell dver justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad.

Justeringsstorlek (angett som multipler av viardefaktorn hyra)

IAvvikande IAnpassningstid |JAnpassningstid |Anpassningstid [Anpassningstid
vakansgrad, % [l &r 2 ar 4 ar 6 ar

20-30 - 0,10H 0,2H 0,2H

31-40 - 0,12H 0,3H 0,3H

41-50 - 0,15H 0,4H 0,5H

51-60 0,10H 0,25H 0,5H 0,7H

61-70 0,15H 0,35H 0,6H 0,9H

71-80 0,20H 0,45H 0,8H 1,2H

81-90 0,25 H 0,55H 1,0H 1,7H

91-100 0,35H 0,70H 1,3H 2,3H

Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den
genomsnittliga beddms vara en annan dn den som ligger till grund for
de allménna rdden bdr justeringen anpassas hértill. Om t.ex. tiden for att
nedbringa vakanserna dverstiger 6 ar kan justering aktualiseras vid lagre
avvikande vakansgrad &n 20 procent

4.3 Tomtmark
Léang véntetid
Allménna rad:

Forutsattningen for angivna riktvdrden bor vara att marken é&r
omedelbart bebyggbar. Vid langre vintetid bor en justering aktualiseras.
Denna bor bestimmas med ledning av nedanstdende tabell &ver
exploateringsfaktorer.

Fordrojd exploatering
Allménna rad:

Bedomning av justeringens storlek bor ske med ledning av forvéantad
vantetid och exploateringstid. Med véntetid bor avses tiden innan
exploateringen kan berdknas borja. Med exploaeringstid bor avses tiden
under vilken exploatering kan berdknas péagd. Bade vintetid och
exploateringstid bor bestdimmas i hela kalenderar utifrdn de
forutsdttningar som forelag vid taxeringsérets ingéng.




Justeringens storlek bdr bestimmas genom att de riktvdirden som SKV A 2006:9
faststillts for tomtmark multipliceras med en exploateringsfaktor.
Exploateringsfaktorn bor for hela riket bestimmas enligt foljande tabell.

Tabell 6ver exploateringsfaktorer

Exploateringstid, [Exploatering [Véntetid, berdknad fran taxeringsarets ingang i hela ar
ar pagar
1 2-3 4-5 6-10 10
1 0,95 0,90 0,85 0,75 0,65 0,45
2-3 0,90 0,85 0,80 0,75 0,60 0,45
4-5 0,85 0,85 0,80 0,70 0,60 0,40
6-10 0,80 0,75 0,70 0,65 0,55 0,40
> 10 0,70 0,65 0,60 0,55 0,45 0,30

Dessa allmdnna rad tillimpas forsta géngen vid allmén
fastighetstaxering &r 2007 och dérefter vid fastighetstaxering till och
med 2012.
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