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Forord

I LMV-rapport 1988:17 ”"Viardering av tomtanldggningar vid intrdng”
lanserades en metod for att bestimma marknadsvardet av fastighets-
tillbehor vid vardering av intrang pa smdahusfastigheter enligt ex-
propriationslagens ersattningsregler.

Metoden bygger i hog grad pd kostnadsuppgifter och i ursprungs-
rapporten fanns som en bilaga en kostnadsbank, fran vilken nod-
vindiga data skulle inhamtas. Ar 1993 utgavs en uppdaterad kost-
nadsbank som supplement till rapporten. Ar 1999 uppdaterades
kostnadsbanken anyo i LMV-rapport 1999:7.

Nu dr det hog tid att &n en gidng fornya kostnadsbanken och i sam-
band med detta har vi valt att pd nytt ge ut dven sjdlva metodbe-
skrivningen i rapportform.

Arbetet med att samla in nya kostnadsdata har utforts av Emma
Gustavsson vid Trafikverket i Halmstad. Ett stort tack till henne och
till Jorgen Svensson och Lina Hidgg som har fungerat som handledare
vid Trafikverket. Den nya rapporten har stéllts samman av Eije Sjo-
din vid Lantméteriets sektion for fastighetsrétt.

Linda Sabel
Fastighetsrattslig chef
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Inledning

Vid utbyggnaden av infrastruktur forekommer det ofta att tomtmark
for smahus tas i ansprak for t.ex. gator, véagar eller ledningar.

Enligt expropriationslagens ersattningsregler ska den berorda fastig-
hetens marknadsvirdeminskning laggas till grund for ersdttningen.
Eftersom fordandringar som ror tomtmarken normalt har endast
mindre betydelse for en bebyggd fastighets totala marknadsvarde &r
det sédllan mojligt att med statistiska metoder, dvs. genom ortspris-
analyser, bestimma marknadsvardeminskningen. Enligt praxis bru-
kar darfor intranget varderas genom att skadan uppdelas i delposter,
som bedoms var for sig. De skadeposter som normalt blir aktuella &r

e vdrdeminskning till f6ljd av att areal tas i ansprak
e vidrdeminskning till f5ljd av forlust av fastighetstillbehor

e vidrdeminskning till foljd av s.k. foretagsskador (miljoskador) pa
restfastigheten

Summan av delposterna utgor fastighetens marknadsvardeminsk-
ning. Genom en lagandring som inférdes den 1 augusti 2010 ska se-
dan ett paslag med 25 % goras pa den del av marknadsvardeminsk-
ningen som inte dr en foljd av foretagsskador.

Marknadsvardeminskningen till f6ljd av att areal tas i ansprak be-
stams enligt praxis ofta till ett marginalviarde som uppgar till en viss
andel (normalt 20-50 %) av tomtmarkens genomsnittliga vérde. For
ledningsupplatelser &dr procentsatsen normalt ldgre (5-20 %), efter-
som marken i fraga da kvarblir inom fastigheten och endast tas i an-
sprak i viss, mer eller mindre begrdansad, omfattning. Om t.ex.
byggrédtten eller en strandkontakt paverkas, kan inte de ndmnda
schablonerna tillimpas. D4 maste i stéllet en separat bedomning go-
ras av vardeminskningen.

Marknadsvardeminskningen till foljd av foretagsskador (i forsta
hand miljoskador) pa restfastigheten far bedomas sarskilt. Dessutom
géller att en sddan skada enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen ska
ersdttas endast om den &r “véasentlig och ovanlig”. Och om skadan
bedoms vara sa stor att den ska erséttas, ska det inte goras ndgot pro-
centpaslag pd den delen av intrangsersattningen.

Det som behandlas i denna rapport dr en metod for att bestimma
marknadsvardeminskningen till f6ljd av forlust av fastighetstillbe-
hor, dvs. vegetation, markanldggningar och komplementbyggnader.
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Olika tillbehor har i metoden getts den sammanfattande bendmning-
en tomtanliggningar.

I de bada forsta avsnitten redovisas en sammanfattande beskrivning
av varderingsmetoden och ett instruktionsexempel pa hur metoden
ska anvdndas. Dessa bada avsnitt tillsammans dr tdankta att fungera
som en handledning for den praktiska tillampningen.

I de darpa foljande avsnitten redovisas de teoretiska resonemang
som ligger till grund for varderingsmetodens utformning och en mer
detaljerad beskrivning av sjdlva véarderingsmetoden och dess olika
parametrar. Dessa bada avsnitt motsvarar kapitlen 9 och 10 i den
ursprungliga rapporten 1988:17 och har i princip oférandrade 6ver-
forts till denna rapport.

I bilaga 1 finns ett berdkningsprotokoll som kan anvindas vid varde-
ringen och i bilaga 2 redovisas den nya kostnadsbank som har utar-
betats med kostnadstidpunkt januari 2012. Dédri angivna kostnader
kan lampligen rédknas om till senare vardetidpunkter med KPI.

Slutligen kan tilldggas att Trafikverket har utarbetat en datoriserad
version av vdrderingsmetoden som &ven finns tillgdnglig for hand-
laggare inom Lantmaéteriet.
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Sammanfattning av varderingsmetoden

Bakom metoden ligger foljande grundtankar (s.k. marknadssimule-

ring).

Eftersom tomtanldggningar dr endast en av ett flertal viardepaver-
kande faktorer och endast i begransad omfattning kan paverka det
totala vardet av bebyggda smdhusfastigheter, finns i normalfallet
ett tak for den vardeforandring som forlusten av tomtanldggning-
ar kan ge upphov till.

Marknaden efterfrdgar i forsta hand tomtanldggningens funktion,
inte i detalj art, sort och alder.

Marknaden gor en bedémning av om den saknade tomtanldgg-
ningen dr vdsentlig, med vilket menas att den har en viktig funk-
tion att fylla och/eller dr vanligt forekommande pa liknande sma-
husfastigheter. En vidsentlig anldggning forutsitts dteruppforas av
en normal fastighetsdgare.

Marknaden antas vara kostnadsmedveten dd den bedémer vardet
av en vasentlig tomtanldggning som saknas. Da en smahusfastig-
het som ska siljas saknar t.ex. en héck, ett staket eller annat skydd
mot gatan bedomer koparen, pa grundval av kostnaden, det av-
drag han vill gora pa priset.

For viasentlig vegetation bedomer marknaden ett ”funktionstill-
lagg” som motsvarar skillnaden mellan marknadsvardebidraget
for en nyplanterad vixt och en uppvuxen vixt. Ndr vixten upp-
natt sin funktion (t.ex. prydande, skyddande eller skdrdegivande)
bedomer marknaden att vegetationen har uppnatt sitt hogsta var-
debidrag.

Marknaden uppskattar en viss forslitning vad giller tekniska an-
laggningar. Dvs. marknaden gor ett ”slitageavdrag” fran nyan-
laggningskostnaden. Anldggningen ger dock alltid ett visst varde-
bidrag, dvs. avskrivningen gors inte till noll.

Funktionstillagget och slitageavdraget forutsitts vara lika for alla
fastigheter oberoende av fastigheternas oskadade varden.
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Principskiss for virdet av visentliga objekt.

Lantmdateriet

e P& en fastighet finns ibland tomtanldggningar som &r helt ovd-
sentliga for den normale koparen och som dérfor inte paverkar

marknadsvirdet.

e Ovriga objekt, vars ateranskaffning inte bedéms som visentlig,
har betydelse for vardet som en del av helhetsintrycket (mindre
visentliga objekt). Marknaden tar med dessa i bedomningen i den
man det finns utrymme for prisjusteringar efter det att hansyn har
tagits till fastighetens minskade areal och sedan de kostnadsrelate-
rade justeringarna gjorts

Tillvagagdngssattet kan sammanfattas pa foljande satt.

De objekt som ska vérderas indelas i tre grupper, beroende pa deras
betydelse for fastighetens funktion och virde, se figuren nedan.
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Viirderingsmodellen

For wvisentliga objekt berdknas kostnaderna for att nyplante-
ra/nyanldgga dessa. Didrefter berdknas ur fdardiga mallar ett funk-
tionstillagg for vaxter och ett slitageavdrag for tekniska anldggning-
ar. For storre avvikelser fran det tankta normalfallet kan korrigering-

ar av de framrédknade beloppen goras. Summa viardebidrag berdknas
(A)-

Aven for de mindre visentliga objekten berdknas nyanldggnings-
kostnaden. For tekniska anldggningar reduceras kostnaderna med
hénsyn till aldern (slitageavdrag). For vegetation anvidnds planter-
ingskostnaderna direkt. Den erhédllna totalsumman multipliceras se-
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dan med en direktuppskattad faktor (normalt <1) till ett marknads-
vdardebidrag (B).

Delsummorna A och B adderas och utgor efter eventuell rimlighets-
justering den del av marknadsvardeminskningen som beltper pa
forlusten av tomtanldggningar.

Objekt som klassas som ovdisentliga ur marknadens synvinkel pa-
verkar givetvis inte marknadsvardet. For speciella och personliga
objekt kan dock i vissa fall s.k. annan ersdttning betalas.

Metoden bygger alltsd i grunden pa begreppen visentlig, mindre
vasentlig och ovésentlig. Eftersom dessa begrepp har visat sig mind-
re lampliga i den praktiska tillimpningen, &r rekommendationen att
de olika objektsklasserna i stéllet uttrycks pa foljande sétt.

Visentligt objekt Kostnaden har fullt genomslag
pa marknadsvardet (F)

Mindre vidsentligt objekt Kostnaden har mindre genom-
slag pa marknadsvirdet (M)

Ovasentligt objekt Kostnaden har inget genomslag
pa marknadsvirdet (I)
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Funktionstilligg
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Ett berakningsexempel

En villafastighet i en mellansvensk tdtort berors av fastighetsre-
glering. 130 kvm ldngs ena gransen ska tas i ansprdk for gatubredd-
ning samt for en gang- och cykelvéag och overfors darfor till en kom-
mundgd fastighet.

yl
L ~ ‘]
|I' LS oD i-IN & © 989 LvHAcK Q) I
B trew '
l WanLow Gems' |
4 |
l AT l
{ 4 i ‘-] ; orew :
' M @ /Jr I
(B S\
4 | vrws |
| i
I onefet 3 @ '
Iy (R l
l e HH g l
| jissastasaanatay
H o , |
I'Q 1' @ Er o o 8\ 8 LEXSTUGA Q |
| ol wf voeL T gﬁ,\” N ~ / &P/PELT o Jl
P i R ——— = ——— M ¥ -}
AN ©- e |
BUSKAR BUSKAR jesry E) @ B
e ww @ O cend REE  Lpwdex AT
| “ o—L - 1 -K(‘ s y

Fastigheten omfattar 1 120 kvm och &r bebyggd med en villa pa 142
kvm som uppfordes 1938, men som numer har renoverats till fullt
modern standard. Tomten &r, liksom Ovriga tomter i omradet, en vl
bevuxen relativt platt tradgardstomt. Fastigheten dr ansluten till
kommunens va-nit.

Fastighetens taxeringsvarde &r 1354000 kr, varav 464 000 utgor
markvarde och 890 000 utgor byggnadsvarde. Med ledning av taxe-
ringsvardet kan fastighetens marknadsvérde i oskadat skick bedo-
mas till ca 1,8 miljoner kr (taxeringsvarde x 1,33).

Nagon ersattningsgill skada till f6ljd av trafikimmissioner uppkom-
mer inte, eftersom trafiken pa gatan inte 6kar nimnvart och dessut-
om redan fore fastighetsregleringen var mattlig. Vardeminskningen
till foljd av sjdlva arealforlusten bedoms till 26 000 kr, med utgangs-
punkt fran ett marginalvdrde om ca 200 kr/kvm.

15
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Varderingsmannens forsta atgard blir att gora vissa bedomningar pa
platsen. I sitt varderingsprotokoll fyller han i alla de objekt som be-
rors av markodverforingen och noterar om det dr fraga om vaxter (V)
eller tekniska anldggningar (T). Han tar dven stdllning till de olika
objektens betydelse for fastigheten och klassar huruvida kostnaderna
har fullt (F), mindre (M) eller inget (I) genomslag pd marknadsvér-
det. Slutligen gors en bedomning av dldern for F-objekten och for M-
objekten av typen T (tekniska anldggningar). Protokollet ser darefter
ut pa foljande stt.

Lantmdateriet

Véxt eller T | K Anléggningskostnad Véardebeddmning
. I - -
anléggning )F: a 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
2 Mangd/ | A-kostn. Kostnad | Alder | Rel.tal 3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3

Lonnhéck V [ F 24 m 30
Enkelgrind T | F 1 st 8
Dubbelgrind T | F 1 st 8
Tréstaket T | F 12m 8
Appeltrad vV | M 2 st -
Oxel vV [ M 1st -
Asfalt T | M| 10kvm 10
Fladerbuskar V | M 6 st -
Betongplattor | T | 3 kvm -
Lekstuga T | 1st -
Tréstaket T [ 3m -
Granhéck \Y | 3m —

Delsumma

Faktor
SUMMA - | - - - - —
TOTALT

Samtliga objekt, sma som stora, har noterats. Grasmattan har dock
inte tagits upp som en egen post. Vardeminskningen till foljd av att
denna har blivit mindre bedoms bli beaktad genom det vardebidrag
som uppskattats for arealforlusten. Om detta vdrde grundas pa for-
sdljningar av tomter som inte &r grovplanerade eller som av annat
skdl genomgaende kraver anldggningsarbeten for grasmatta kan det

dock vara befogat att vid vdrderingen ta upp grasmattan som ett
"M-objekt".

Av tomtens olika objekt har hickar, staket och grindar i princip klas-
sats till den grupp som har fullt genomslag pa marknadsvardet. (De
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delar av héck resp. staket som gar tvirs det overfoérda omradet har
dock klassats till gruppen “inget marknadsvardegenomslag”, efter-
som de inte behover ateranskaffas.) I ett normalfall saknas anledning
att ndrmare fundera 6ver vilken typ av hick, staket etc. som en kopa-
re helst skulle se kring fastigheten. Viarderingen boér kunna goras ut-
ifrdn radande férhallanden.

Att lekstugan har hamnat i klassen “inget marknadsviardegenom-
slag” beror pa att fastighetsdgaren har tagit pa sig att flytta denna.
Lampligt utrymme for stugan finns strax innanfér den nya grénsen
utan att andra anldggningar eller véxter berdrs.

Aven stenplattorna har forts till gruppen (). Efter intrdnget kan ing-
en se att nagot saknas pa fastigheten eftersom det inte finns nagot
egenvdrde i en lingre gangvig.

Ovriga objekt bedomdes tillhtra mellangruppen (M). Inga av véxter-
na har ndgon dominerande betydelse for tomtens utseende. Traden
ar endast tre av flera trdd av samma art och funktion. For asfaltytan
skulle i och for sig samma resonemang kunna foras som for stenplat-
torna. Vid besiktningen parkerade emellertid varderingsmannen pa
denna yta och insdg att det var praktiskt med en tredje bilplats ut-
omhus for géaster. Funktionen bedémdes dock inte som vésentlig.

Vid besiktningen undersokte virderingsmannen dven om det fanns
utrymme att dterstdlla anldggningarna, utan att ta i ansprak ytterli-
gare objekt. 54 bedomdes vara fallet, men om nyanldggningen sanno-
likt hade inneburit att t.ex. ytterligare trdd maste bort skulle dven
dessa ha tagits med vid varderingen.

For den fortsatta berdkningen var det nodvandigt att bedoma dldern
tor dels for F-objekten, dels for M-objekten av typen T (tekniska an-
liggningar). Aldersbestimningen kan manga ganger vara svar - spe-
ciellt fér vixter. Man behover dock inte fixera dldern pé aret ndr. Ar
vixten fullvuxen rdcker det givetvis att konstatera detta. For yngre
objekt dr dldersbestamningen viktigare, men samtidigt ldttare. Speci-
ellt for anldggningar med kort och snabb avskrivningstid bor sar-
skild omsorg lidggas pa att bestimma rétt dlder.

Vid besiktningen noterades dven objektens skick och kvalitet. For
denna bedomning bor man givetvis ha klart for sig vilken funktion
ett visst objekt avses fylla. Kvalitetsbedomningen ska dock inte be-
hova goras noggrannare dn vad en normal kopare klarar av, eftersom
det dr dennes reaktion som resulterar i ett marknadsvarde. Varde-
ringsmannen noterade att staketet behtvde madlas om, men ansag

17
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detta vara en normal forslitning. Ett av dppeltrdaden var skadat och
sag vid besiktningstillfdllet ndstan visset ut. Eftersom tradet klassats
som mindre vasentligt fanns dock inte anledning till ndgon s&rskild
korrektion vid den fortsatta berdkningen.

Déarmed kan varderingen slutforas. Det forsta steget dr att med hjalp
av kostnadsbanken berdkna nyanldggningskostnaderna for objekten.
Efter dessa berdkningar ser protokollet ut pd foljande sétt.

tmdteriet

Véxt eller T | K Anléggningskostnad Vérdebeddmning
. I - -
anlaggning )p/ a 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
S
s | Mangd/ | A-kostn. Kostnad | Alder | Rel.tal 3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3

Lénnhéck V | F 24 m 450 10 800 30

Enkelgrind T | F 1st 3200 3200 8

Dubbelgrind T | F 1st 6 500 6 500 8

Trastaket T | F 12m 850 10 200 8

Appeltrad vV | M 2 st 875 1750 -

Oxel vV | M 1st 2110 2110 -

Asfalt T | M| 10kvm 375 3750 10

Fladerbuskar V | M 6 st 430 2 580 -

Betongplattor T | 3 kvm 755 2 265 — — — —
Lekstuga T | 1st 9 600 9 600 - - - -
Trastaket T | 3m 850 2550 - - - -
Granhdck \Y | 3m 825 2475 - - - -

Delsumma
Faktor |
SUMMA - | - - - 57 780 - —
TOTALT

For jamforelsens skull har kostnadsberdkningar gjorts for alla objekt,
dven de som inte ska vdrderas. Summa anldggningskostnad skulle
t.ex. kunna ha viss betydelse i en férhandlingssituation, eftersom den
visar det hogsta belopp som kan bli aktuellt for en fastighetsdgare
som vdéljer att dterstdlla allt till 100 procent. Om man sa vill kan gi-
vetvis berdkningarna for objekten utan marknadsviardegenomslag
uteslutas.

Dérefter vidtar viarderingen av F-objekten, dvs. de med fullt mark-
nadsvardegenomslag. Ur normalkurvorna pa s. 13 och 14 erhdlls re-
lationstal som ger funktionstilligget for vegetationen och slitageav-
draget for de tekniska anldggningarna. I protokollet redovisas resul-
tatet pd foljande sétt.
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Véxt eller T | K Anléggningskostnad Vérdebeddmning
. | - -
anléggning g a 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
)
s | Mangd/ | A-kostn. Kostnad | Alder | Rel.tal 3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3
Lonnhack V | F 24 m 450 10 800 30 15 16 200 -
Enkelgrind T|F 1st 3200 3200 8 0,6 1900 -
Dubbelgrind T|F 1st 6 500 6 500 8 0,6 3900 -
Trastaket T|F 12m 850 10 200 8 0,6 6 100 -
Appeltrad vV | M 2 st 875 1750 -
Oxel vV | M 1st 2110 2110 -
Asfalt T | M| 10kvm 375 3750 10 0,65
Fladerbuskar V [ M 6 st 430 2 580 —
Betongplattor T | 3 kvm 755 2 265 — — — —
Lekstuga T | 1st 9600 9600 - - - -
Trastaket T [ 3m 850 2550 - - - -
Granhick \Y | 3m 825 2475 - - - -
Delsumma
Faktor |
SUMMA - | - - - 57 780 - - 28 100
TOTALT

Eftersom de vdrderade objekten bedomdes vara helt normala finns
inte ndgon anledning till korrektion. Talen har avrundats till ndrmas-
te hundratal kr.

Nésta steg i varderingen &r att bedoma vardet av objekten med
mindre genomslag pd marknadsvardet (M). Till grund fér bedom-
ningen ska ligga summan av anldggningskostnaderna for vegetatio-
nen och anldggningskostnaderna minus slitageavdrag for de teknis-
ka anldggningarna. De flesta uppgifter som behovs for detta dr redan
framrdknade i kolumn 3. Den enda nodvéandiga kompletteringen &r
att berdkna en avskrivning for asfalten. Protokollet dr ddrmed fardigt
och har foljande utseende.
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Véxt eller T | K Anléggningskostnad Vérdebeddmning
anléggning g Eli 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
2 Méngd/ | A-kostn. Kostnad | Alder | Rel.tal 3x5 T=3x5

sort =1x2 V=3
Lonnhack V | F 24 m 450 10 800 30 15 16 200 -
Enkelgrind T|F 1st 3200 3200 8 0,6 1900 -
Dubbelgrind T|F 1st 6 500 6 500 8 0,6 3900 -
Trastaket T|F 12m 850 10 200 8 0,6 6 100 -

Appeltrad vV | M 2 st 875 1750 - - - 1800

Oxel vV | M 1st 2110 2110 - - - 2100

Asfalt T | M| 10kvm 375 3750 10 0,65 - 2400

Fladerbuskar V | M 6 st 430 2580 - - - 2 600
Betongplattor T | 3 kvm 755 2 265 — — — —
Lekstuga T | 1st 9600 9600 - - - -
Trastaket T [ 3m 850 2550 - - - -
Granhéack \Y/ | 3m 825 2475 — — — —

Delsumma
8 900
Faktor [ 0,5
SUMMA - | - - - 57 780 - - 28 100 4500
TOTALT 33 000

Underlagssumman berdknades till 8 900 kr. Varderingsmannen val-
de efter en skilighetsbedomning att i princip halvera detta belopp.
Den allmédnna uppfattningen om intranget var att det i och for sig var
patagligt men att man med de redan erhallna virdeminskningarna
for areal och for objekten med fullt marknadsviardegenomslag var
ndra den grans som erfarenhetsméssigt var en marknadsmaéssig reak-
tion - dock inte sa néra att faktorn kunde sattas till noll.

Slutligen gors en rimlighetskontroll av de framrdknade véardena, dvs.
om de kan anses vara rimliga i forhéllande till fastighetens oskadade
varde.

Marken virderades till 26 000 kr och tomtanldggningarnas varde-
bidrag bedomdes uppga till avrundat 33 000 kr. Fastigheten, som
fran borjan var vard 1 800 000 kronor skulle saledes genom intranget
minska i varde med 59 000 kr till 1 741 000 kronor (- 3 %). Med han-
syn bl.a. till att det inte &r ndgot stort efterfrdgedverskott pd markna-
den finner viarderingsmannen att det berdknade beloppet 59 000 kr &r
en rimlig bedomning av marknadsvardeminskningen. Intrangser-
sdttningen kan ddrmed slutligen bestimmas genom att ett paslag
gors med 25 % pa detta belopp, dvs. totalt 59 000 x 1,25 = 73 750 kr.
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For de kostnader som fastighetsdgaren har haft for att flytta lekstu-
gan ska s.k. annan ersittning betalas.
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Teorin bakom metoden

Utgdngspunkter

Vardeminskningen av ett intrang pd tomtmark &dr av flera skal i nor-
malfallet liten i forhdllande till den berorda fastighetens totala mark-
nadsvarde.

Olika enskilda individer som stdr i begrepp att forvarva en fastighet
har givetvis en rad olika personliga 6nskemal som de forsoker fa till-
godosedda vid fastighetsforvarvet. Fran individsynpunkt kan darfor
en viss tomtanldggning ha mycket varierande betydelse for det pris
som en viss person dr villig att betala for en fastighet.

Nar man talar om marknaden soker man dock den ”“genomsnittlige”
och den “normalt fornuftige” koparens preferenser. Avsaknaden av
ett visst fastighetstillbehor kan leda till att en viss spekulant sanker
det pris han &r villig att betala for fastigheten. Men andra spekulan-
ter varderar tillbehoret annorlunda, vilket leder till att en enskild
kopares instédllning inte framtrader sdrskilt tydligt i prisbildningen.
Sjdlva vdrdedefinitionen leder siledes till ett genomsnittstankande,
dér olika faktorer maste vdgas samman till ett normalfall, dér storhe-
ter som utbud och efterfragan pa den aktuella delmarknaden ér i hog
grad viasentliga.

Nar det géller tomtanldggningar pa bebyggda smahusfastigheter
torde den normale koparen utga fran att det finns tomtanldggningar i
for den aktuella orten normal omfattning. Den exakta omfattningen
och sammanséttningen av olika objekt &dr sannolikt av mindre bety-
delse. Forst ndr omfattningen blir sa liten att spekulanter borjar ifra-
gasdtta om det over huvud taget finns tomtanldggningar eller inte,
kan man rdkna med ett tydligt utslag i prisbildningen. Marknadens
uppfattning om egenskapen tomtanldggningar torde saledes folja
den kurva som redovisas i figur 1.
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MARKNADSVARDE-
BIDRAG
A
'~ ANLAGGNINGS-
¥ STANDARD
SAKNAS NORMAL

Fiqur 1. Principiell funktion for tomtanliggningars marknadsvirdebidrag.

Det bor anmérkas att vissa speciella anldggningar kan ha en mer pa-
taglig betydelse for fastighetens funktion. Dit kan rdknas t ex bul-
lerskyddande anldggning eller garage. For sddana objekt dr ovansta-
ende resonemang inte helt relevant.

Till grund for vdrdering av tomtanldggningar vid intrang kan det
sagda sammanfattas pa foljande sitt

e Det dr i forsta hand helheten. inte det enskilda objektet, som avgor
marknadsvirdeforandringen (Undantag: For funktionen nodvan-
diga anldggningar)

e Forlusten av vissa specifika objekt paverkar darfér marknadsvar-
det olika beroende pa den totala férekomsten av tomtanldggning-
ar

Konsekvensen av dessa slutsatser borde egentligen vara att den mest
korrekta vdgen att ndrma sig varderingsproblemet vore att direkt
anldgga en helhetssyn pa intranget. Ett sadant synsétt &r ocksa grun-
den for de schabloner for tradgdrdsanldggningar som anvéands vid
fastighetstaxering.

Det gar dock inte att vid en praktisk tillimpning frigéra sig fran det
av fastighetsdgaren upplevda intrdnget. Darmed avses inte att den-
nes individuella viarde ska avgora ersdttningen utan att det intrang
som faktiskt kan konstateras dr att en viss hick, ett visst uthus etc.
gar forlorat. Det torde stota pd betydande praktiska problem om
vdrderingen av sadana intrang inte pa ndgot satt relaterades till det
enskilda objektet. Vidare ndimndes tidigare att inte alla objekt passar
in i den tdnkta idealkurvan péd grund av deras speciella betydelse for
fastighetens funktion. Sarskild hansyn skulle ddrfér behova tas till
dessa objekt dven i en metod som bygger pa en helhetsbedomning.
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En sammanviagning av de redovisade for- och nackdelarna leder dar-
for till bedomningen, att det &r nodvéandigt att konstruera en metod
som bygger pa en vardering pa objektnivi. Det dr emellertid viktigt
att metoden samtidigt ger utrymme for den grundldggande helhets-
synen.

Marknadens reaktion pa forlust av visst objekt

Med forutsédttningen att intrangsvarderingen ska utga fran de objekt
som tas i ansprak stdr man infor problemet att i princip bestimma
det marknadsvardebidrag som varje enskild véxt eller anldggning
tillhorande en specifik fastighet ger. For att 6ver huvud taget kunna
klara en sadan uppgift kravs att man gor vissa antaganden samt att
man accepterar en viss grad av schablonisering.

Hur reagerar da marknaden pd forlusten av en vixt eller en anligg-
ning? Eller annorlunda uttryckt - hur mycket mindre dr man villig
att betala for en fastighet som saknar objektet jaimfort med en fastig-
het dér objektet finns.

Enskilda individer kan ha mycket bestimda uppfattningar om vax-
ters skonhet, sdllsynthet, skotselbehov etc. eller om materialet i olika
anldggningar. Som grund for en marknadsvirdebedomning gors
dock antagandet att det vidsentliga for fastighetens vdrde i forsta
hand dr objektets funktion. Den upplevelse och den bedémning som
gors i en overlatelsesituation gdller sdledes framst huruvida objekten
ar funktionella, t.ex. prydande, skyddande eller skordegivande. Art,
sort eller dlder har ddrmed en mer underordnad betydelse.

Antagandet innebar t.ex. att helt olika anldggningar kan ha samma
betydelse for fastighetens marknadsvdrde och omvint att en viss
viaxtlighet kan paverka vardet olika beroende pé var den &r lokalise-
rad pd tomten. Sarskilt viktiga funktioner, speciellt inom titorter,
torde i detta sammanhang vara revirhdvdandet (staket, hidckar etc.),
insyns- och bullerskydd samt garage, bilplats och forrad.

Med dessa utgangspunkter dr det rimligt att anta, att en kopare som
stdlls infor valet mellan en fastighet med respektive utan ett visst
objekt men med 6vriga faktorer lika, skulle reagera pa ett av foljande
tre satt:

1. Objektet har en s pass stor betydelse for fastighetens funktion
och/eller det dr sa vanligt forekommande pa fastigheterna i om-
givningen att avsaknaden foranleder en prissinkning som bygger
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pa en uppskattning av vad det skulle kosta att komplettera fastig-
heten med den felande funktionen.

2. Objektet har ingen storre enskild betydelse, men om det avstas
tillsammans med andra objekt och/eller stills i relation till hela
tomtens utseende och disposition kan avsaknaden foranleda en
viss prissankning.

3. Objektet saknar helt betydelse for prissdttningen och detta oavsett
hur omgivningen ser ut

For objekt som kan konstateras hora till den sistndmnda gruppen kan
man i en intrdngssituation enkelt bestimma marknadsvardeminsk-
ningen till noll. De 6vriga tva objektgrupperna kraver dock ytterliga-
re overvaganden.

Visentliga objekt

Ett objekt ska i detta sammanhang anses vara véasentligt om det, med
hénsyn till objektets funktion eller dess allmdnna férekomst pa likar-
tade smahusfastigheter, kan anses vara sannolikt att det skulle dteran-
skaffas av en normal fastighetsigare. Ateranskaffningsbehovet forut-
sdtts vidare vara sd stort att det vid en ¢verldtelse motsvaras av en
prissdnkning som i hog grad kan relateras till anskaffningskostna-
den,

Den nimnda kostnadsrelateringen forutsatts gélla dven for objekt
som pa grund av utrymmesbrist inte gdr att ateranskaffa. Marknaden
antas saledes dven i dessa fall gora motsvarande bedomning av var-
deminskningen till den del den beloper pa avsaknaden av sjdlva
tomtanldggningen. Sjdlva utrymmesbristen bor i s fall vid intrangs-
vdarderingen hdnforas till arealforlusten pa sa sitt att marken far ett
hogre marginalvarde.

For vissa fastighetskopare kan nog den direkta kostnaden for nod-
vandigt material vara tillrdcklig kompensation i en prisférhandling.
Koparen kanske rent av uppskattar det egna arbetet och darfor inte
ens kréaver full materialkompensation.

Om man ska generalisera marknadsreaktionen med utgangspunkt
frdn en “normalt fornuftig kopare” bor emellertid bilden komplette-
ras nagot. Till att borja med bor forutsdttas att d&ven kostnader for
arbetsinsatsen p& ndgot sitt vdgs in. Aven om arbetet utfors av fas-
tighetsdgaren sjdlv antas darfor att denne varderar arbetet till ett be-
lopp som i stort motsvarar kostnaden for lejd arbetskraft.
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Vidare torde det vara nodvandigt att vdga in att vaxtlighet behover
viss tid for att uppna sin funktion och att savil vaxter som tekniska
anldggningar har en begransad livslangd.

Vasentlig vegetation

For vegetation gors antagandet att marknaden varderar en uppvux-
en vaxt hogre dn en nyplanterad. Vardeskillnaden beror pa att vege-
tation har en prydnads- eller skyddsfunktion som i normalfallet inte
uppnas forran vaxten har uppnatt en viss alder (storlek). For frukt-
trdd och barbuskar beror viardedkningen dven pa att vaxten forst vid
en viss alder borjar ge skord. Skillnaden mellan vaxtens bidrag till
fastighetens marknadsvidrde och planteringskostnaden kan beteck-
nas som ett funktionstilligg.

Om vegetationens funktion t.ex. dr skyddande (t.ex. en hick mot
gata) uppnas dess fulla funktionstilligg nir hédcken vuxit till 6nskad
hojd och tdthet. Darefter saknar ytterligare tillvéxt betydelse for vér-
det. Motsvarande kan sdgas gilla for alla véxter i alla funktioner,
dvs. efter en viss tid uppndr véxten sitt maximala funktionstillagg.

Vardeokningen over tiden fran plantering till fullt uppnadd funktion
kan antas folja en avtagande kurva, dvs. de forsta centimetrarna som
t.ex. en hack vixer betyder mer for fastighetens viarde dn motsvaran-
de tillvaxt nar hacken dr nastan fullvuxen.

Efter det att maxvérdet uppnatts kan detta forutsittas besta sa lange
véaxten upprdtthaller sin funktion. Forr eller senare far man dock
rakna med att vaxten dor eller att den av annan anledning maste by-
tas ut och sdledes forlorar sitt funktionsviarde. Vardeminskningen
kan antas folja en tilltagande kurva, dvs. den sker allt snabbare ju
dldre véxten blir.

Det ovan forda resonemanget kan askadliggoras som i figur 2. Detta
principiella samband mellan tid och virde forutsitts gilla for all ve-
getation, men givetvis med olika tids- och vardeintervall. Det &r t.ex.
naturligt att tanka sig att en prydnadsbuske fortare uppnar maxvar-
det &n ett prydnadstrad.
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VARDE

b TID

Figqur 2: Principiell virdeutveckling for vegetation

Vasentliga anlaggningar

For tekniska anldggningar gors antagandet att marknaden vérderar
en nyanlagd anldggning hogre dn en gammal dven om funktionen &r
densamma. De flesta anldggningar dr inte hallbara for all framtid och
maste darfor bytas ut med jamna mellanrum, vilket marknaden for-
utsdtts ta hansyn till. Ju ndrmare en nédvandig atgard bedoms vara,
desto mer bendgen blir en kopare att vdga in kostnaderna for detta i
sin forvarvskalkyl. Skillnaden mellan nyanldggningskostnaden och
anldggningens bidrag till fastighetens marknadsvirde kan betecknas
som ett slitageavdrag.

Aven om en gammal anldggning siledes virderas ldgre sa har den
normalt kvar sin funktion. Ett ddligt och delvis trasigt staket funge-
rar som revirmarkering lika vl som ett nytt, Ett garage fungerar som
skydd for bilen d&ven om det d&r gammalt osv. En anldggning kan dar-
for alltid forutsdttas ha ett varde och avskrivningen (slitageavdraget)
madste darfor upphora efter ett visst antal ar da detta minimivarde
uppnatts. Vardeminskningen ¢ver tiden fran anldggandet till mini-
mivdrdet kan antas folja en rat linje.

Det principiella sambandet mellan tid och varde sammanfattas i fi-
gur 3. Aven om de flesta anldggningar kan forutsittas genomga den
skisserade vardeminskningen kan dock inte uteslutas att slitageavd-
raget i vissa fall kan vara 1agt eller inget alls.
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VARDE

P TID

Figur 3: Principiell virdeutveckling for tekniska anliggningar.

Mindre visentliga objekt

Tidigare konstaterades att det i princip finns ett “tak” for hur stor
inverkan en fastighets tomtanldggningar kan ha pa det totala mark-
nadsvardet och att marknaden i hog grad gor helhetsbedomningar
av tradgdrden. I syfte att f& en mer objektsrelaterad modell gors dock
en uppdelning i objektgrupper med olika grad av betydelse for fas-
tighetens marknadsvarde. I fraga om de vésentliga objekten antas
marknaden vara kostnadsmedveten, eftersom dessa definitionsmaés-
sigt ska dteranskaffas.

For de mindre vidsentliga objekten, dvs. sddana som inte bedoms
vara lika nodvandiga att teranskaffa, forutsédtts omvéant att markna-
den inte gor ndgon separat kostnadsbedomning. Objekten har istéllet
betydelse som en del av helhetsintrycket. Vardepaverkan av att ett
visst objekt tas bort blir med andra ord beroende av dess placering
pa tomten, tomtens allmédnna disposition, méngden véaxter och an-
laggningar etc.

Tankemdssigt antas sdledes marknadens parter parallellt gora dels
de tidigare beskrivna kostnadsovervigandena for vésentliga objekt,
dels en totalbedomning av tomtens beskaffenhet och varde, dar de
mindre vidsentliga objekten ibland har betydelse, ibland inte. Om
hela den till tomtanldggningarna knutna védrdeminskningen vore
kdnd skulle ddarmed vardebidraget fran de mindre vasentliga objek-
ten kunna beskrivas som den restpost som aterstdr efter det att var-
debidraget frdn de vasentliga objekten bestamts (se figur 4).
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Fiqur 4: Virdebidraget frin de mindre visentliga objekten kan beskrivas som en restpost.

Genom den beskrivna konstruktionen av modellen kan tva viktiga
syften uppnds. For det forsta ppnas en mojlighet till en hanterbar
och fran fall till fall likartad behandling av de storre och viktigare
objekten. Detta torde vara till fordel vid en praktisk anvandning och
ndrmast en forutsdttning for att en varderingsmetod ska kunna kon-
strueras.

For det andra ges utrymme for att vdga in den flera gdnger namnda
helhetssynen. om t.ex. manga vasentliga objekt bertrs pa en totalt
sett 1dgt varderad fastighet s& tar dessa i ansprak en forhallandevis
storre andel av vardeminskningen dn om fa vésentliga objekt tas i
ansprak pa en hogt varderad fastighet. De mindre vasentliga objek-
ten kan saledes ges funktionen av en slags "buffert" vid varderingen.

Eftersom det i en varderingssituation &dr den totala vardeminskning-
en som dr den sokta storheten mdste restposten bestammas genom
en direktuppskattning. Efter att ha bestamt vardebidraget frdn de
kostnadsrelaterade objekten far man gora en bedomning av intrdng-
ets totala betydelse for tomtens anldggningsstandard och pa sd satt
efterlikna den ovan beskrivna tdnkta marknadsreaktionen.

For att kunna gora direktuppskattningen krdvs saledes att man tar
ledning av en helhetsbedomning av intrdnget. Det sitt pa vilket mo-
dellen dr utformad leder emellertid att det endast &r en mindre del
av den totala virdeminskningen som aterstar att uppskatta.

I detta sammanhang &r det viktigt att betona det som omndmndes
inledningsvis, dvs. att det finns ett “rimlighetstak” 6ver vilket var-
deminskningen inte ndr. Ett sitt att beskriva nivan pa detta “tak” &r
att vardebidraget fran de mindre vésentliga objekten mera sillan kan
uppga till eller &n mindre Overstiga ateranskaffningskostnaderna.
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Orsaken till detta &r att vardebidraget fran de objekt som klassats
som vdsentliga minst uppgdr till kostnaderna for att ateranskaffa
dessa. Erfarenhetsmassigt torde sta helt klart att det inte finns ut-
rymme “under rimlighetstaket” for en sddan kostnadsrelatering for
alla till en fastighet horande tomtanldggningar (se figur 5).

" B
FOR .
g\??\:g&\?l-; oBD. &{ ERSATTS
KOSTNAD FOR INTE
MINDRE VA-
SENTLIGA OBD. ‘\
M@%%ébs- KOSTNAD -
MINSKNING R » ERSATTS
G.A. TOMT- R
A VASENTLIGA
ANLAGGNINGAR ORIEKT
v,
HARKNADSVRKDE &\'EMNSKAFFNINGSKOSTNAD

Figur 5. Jimforelse mellan marknadsvirde och dteranskaffningskostnad.

Samspelet mellan olika poster i modellen

I den uppbyggnad av en simuleringsmodell som hittills gjorts har
endast den till tomtanldggningarna horande vardeandelen berorts.
For att f4 en helhetsbild av modellen &r det emellertid nodvandigt att
dven vdga in det vardeminskningsbidrag som foranleds av att fastig-
heten blir mindre. Aven bedémningen av arealférlusten kan namli-
gen ha betydelse for hur tomtanldggningarna ska varderas.

De tre poster som tillsammans ska ge fastighetens vardeminskning
ar alltsd

e arealforlusten
e visentliga tomtanldggningar

e mindre vdsentliga tomtanldggningar
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Med alla dessa tre pusselbitar till hands kan modellen byggas pa
med ytterligare ett for konstruktionen av en varderingsmetod bety-
delsefullt stdllningstagande.

For de véasentliga objekten ska bestimmas ett funktionstilldgg resp
ett slitageavdrag. En frdga man da kan stélla sig & om - och i sd fall
hur - hiansyn ska tas ndr man bestimmer dessa tilligg och avdrag till
att olika fastigheters vardenivder i hog grad varierar beroende pa
deras ldgen, sdval lokalt som regionalt.

Modellen bygger pa att marknaden bedomer det marknadsvarde-
bidrag som de vésentliga objekten ger med utgdngspunkt fran en
kostnadsuppskattning. Redan denna konstruktion i sig medfor att
behovet av en koppling till det oskadade vdrdet minskar. Genom att
vdrdebidraget fran de mindre védsentliga anldggningarna konstrue-
rats som en restpost ges vidare en moijlighet att vid uppskattningen
av denna ta hansyn till fastighetens totalvirde. Om man dessutom
vdger in arealforlusten skapas forutsittningar att 16pa linan ut och
helt bortse fran det oskadade vardet vid bestimmandet av funktions-
tilldgg och slitageavdrag. Uppdelningen i tre poster tilldter saledes
att man i modellen definierar vardebidraget fran de vasentliga objek-
ten sa att detta dr den del av den totala virdeminskningen som kan kost-
nadsrelateras. Lagesmdssiga och andra vardepaverkande faktorer for-
utsédtts verka i forsta hand pa markvidrdet, men till viss del dven pa
de mindre vasentliga objekten.

Slutsatsen av detta och svaret pd den ovan stéllda fradgan 4r, att det &r
helt rimligt att som en del av en védrderingsmodell ha en komponent
som dr kostnadsrelaterad utan hansyn till fastighetens oskadade
viarde och ddarmed géllande for alla fastigheter oberoende av var de
ar beldgna.

Tankegdngen ska dskadliggoras med ett exempel, vilket d&ven visar
hur uppskattningen av vardebidraget fran de mindre vésentliga ob-
jekten &r tankt att fungera.

Tre fastigheter I, II och III utsétts for helt identiska fysiska intrdng.
Vardebidraget frdn de vasentliga objekten blir sdledes enligt anta-
gandet ovan lika stort for de tre fastigheterna.

Fastigheterna I och II &r exakt lika, men I ligger i ett attraktivare om-
rade (har ett hogre marknadsvirde). II och III ligger i samma omra-
de, men III har nagot hogre anldggningsstandard &n II (och ddarmed
nagot hogre marknadsvarde).
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Fastigheternas viarden fore respektive efter intrdng kan askadliggoras
i en ytskala (en viss yta = ett visst védrde) pa foljande sétt.

A \% M
" vi
A \% M
A \ M Ve
Vi=27 V=18 Vi=19
A=4 A=1 A=1
V=3 V=3 V=3
M=2 M=1,7 M=0,5
Tot=9 Tot=5,7 Tot=4,5
Ve=18 Ve=123 Ve =145

Den del av vardeminskningen som kan kostnadsrelateras (de visent-
liga objekten) blir som namnts lika for de tre fastigheterna (ytan V ar
lika stor).

Genom att markviardet dr hogre for fastigheten I blir dven viarde-
minskningen till foljd av arealforlusten storre. Ytan A ar storre for I an
tor IT och III. De bdda senare far dock samma A-yta.

Slutligen ska vérdet av de mindre visentliga objekten bestimmas ge-
nom en direktuppskattning. Dessas vardebidrag har som tidigare
namnts karaktidren av en restpost. I det aktuella exemplet "fattas" en
torhdllandevis stor vdrdeminskningsandel for fastigheten I. De
mindre vdsentliga objektens vardebidrag (ytan M) uppskattas till
detta belopp. For fastigheterna II och III &r den "felande" ytan mindre
och ddarmed ocksd vardebidraget fran de mindre vasentliga objekten.
Eftersom fastigheten III har en hogre anldggningsstandard &n fastig-
heten II méarks intranget mindre pa fastigheten III. Denna helhetsbe-
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domning leder till att restposten (ytan M) blir mindre for fastigheten
I11.

Sammantaget visar exemplet att de tre posterna maste ses tillsam-
mans och att de dr beroende av varandra. Konstruktionen med en-
hetliga och for alla fastigheter lika slitageavdrag och funktionstillagg
underlédttar betydligt utformningen av en varderingsmetod. Man
maste dock vara uppmarksam pé att denna schablonisering leder till
att hanteringen av de badda 6vriga komponenterna paverkas.

Summering av den teoretiska modellen

Eftersom tomtanldggningar dr endast en av ett flertal vardepaver-
kande faktorer, och endast i begrdnsad omfattning kan paverka det
totala véardet av bebyggda smahusfastigheter, finns i normalfallet ett
“tak” for den vardeférandring som forlusten av tomtanldggningar
kan ge upphov till.

e Marknaden efterfragar i huvudsak tomtanldggningens funktion,
inte i detalj art, sort och alder.

e Marknaden gor en bedomning av om den avsaknade anldggning-
en dr vasentlig (nodvandig for funktionen eller vanligt forekom-
mande pd andra smahusfastigheter). En vésentlig anldggning for-
utsdtts dteruppforas av en normal fastighetsdgare.

e Marknaden antas vara kostnadsmedveten dd den bedémer vardet
av en vdsentlig tomtanldggning som saknas. Da en smahusfastig-
het som ska séljas t.ex. saknar en héck, ett staket eller annat skydd
mot gata bedomer koparen, pa grundval av kostnaden, det avdrag
han vill gora pa priset.

e For vasentlig vegetation bedomer marknaden ett funktionstillagg
som dr skillnaden mellan marknadsvardebidraget f6r en nyplante-
rad véxt och en uppvuxen vaxt. Ndr viaxten uppnatt sin funktion
(t.ex. prydande, skyddande eller skordegivande) bedomer mark-
naden att vegetationen har uppnétt sitt hogsta vardebidrag.

e Marknaden uppskattar en viss forslitning vad giller tekniska an-
laggningar. Dvs. marknaden gor ett slitageavdrag fran nyanldgg-
ningskostnaden. Anldggningen ger dock alltid ett visst vdrdebi-
drag, dvs. avskrivningen gors inte till noll.

e Funktionstilldgget och slitageavdraget forutsatts vara lika for alla
fastigheter oberoende av dessas oskadade vérden.
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e Pa en fastighet finns ibland véxter eller anldggningar som &r helt
ovédsentliga for den normale kdparen och som dérfor inte paverkar
marknadsvirdet.

e Ovriga objekt, vars ateranskaffning inte bedéms vara visentlig,
har betydelse for vardet som en del av helhetsintrycket. Markna-
den tar med dessa i bedomningen i den man det finns utrymme
for prisjusteringar efter det att hdnsyn tagits till fastighetens mins-
kade areal och sedan de kostnadsrelaterade justeringarna har
gjorts.
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Metodbeskrivning

Metoden kan sammanfattas pd foljande sétt. De objekt som ska var-
deras indelas i tre grupper, beroende pd deras betydelse for fastighe-
tens funktion och varde.

For visentliga objekt berdknas kostnaderna for att nyplantera/nyan-
lagga dessa. Darefter berdknas ur fardiga mallar ett funktionstilldgg
for véxter och ett slitageavdrag for tekniska anldggningar. For storre
avvikelser frdn det tankta normalfallet kan korrigeringar av de fram-
raknade beloppen goras. Summa vardebidrag berdknas (A).

Aven for de mindre viisentliga objekten berdknas nyanldggnings-
kostnaden. For tekniska anldggningar reduceras kostnaderna med
hénsyn till dldern (slitageavdrag). For vegetation anvidnds planter-
ingskostnaderna direkt. Den erhédllna totalsumman multipliceras se-
dan med en direktuppskattad faktor (normalt < 1) till ett marknads-
vdrdebidrag (B).

Delsummorna A och B adderas och utgor efter eventuell rimlighets-
justering den del av intrdngsersadttningen som beloper pa forlusten
av tomtanldggningar.

Objekt som klassas som ovdsentliga ur marknadens synvinkel pa-
verkar givetvis inte marknadsvardet. For speciella och personliga
objekt kan dock i vissa fall s.k. annan ersdttning utga.

I det foljande ges ndrmare beskrivningar av modellens olika steg.

Ar objektet visentligt?

Klassificeringen av tomtanldggningarna som mer eller mindre va-
sentliga utgor ett viktigt led i vdrderingsarbetet. Som tidigare har
beskrivits har begreppet visentligt knutits till sannolikheten for att
objektet i fraga dteranskaffas.

Det bor podngteras att det inte &r fradga om att bedéma om just den
berorde fastighetsdgaren kommer att dteranskaffa det han forlorat,
utan det géller att avgora om det aktuella objektet utgor en vésentlig
del av fastigheten i marknadens 6gon. Uppgiften &r saledes att salla
ut de storre och mer patagliga intrdngseffekterna, for vilka det kan
bedoémas vara rimligt att kalkylera med en kostnadsrelaterad varde-
paverkan. Den aktuelle fastighetsdgarens personliga preferenser kan
istdllet ha betydelse vid bedomningen av huruvida s.k. annan ersétt-
ning ska utga, se vidare nedan.
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Staket, murar, hackar, stangsel

De flesta smahustomter omgéardas av ndgon form av revirmarkering.
Intrdng pa smahustomter galler normalt att ett markomrade langs
ena gransen eller i ett horn tas i ansprak, varfor intranget ofta beror
revirmarkeringen.

Man bor i normalfallet utgd fran att stiangslet, staketet, muren eller
hécken utgor ett for fastigheten vasentligt objekt. Speciellt om fastig-
heterna i omgivningen mer allmént &dr inhdgnade torde kunna forut-
sdttas att marknaden skulle reagera om sadant saknas for viss fastig-
het.

En grund for simuleringsmodellen &r att det i forsta hand dr objek-
tets funktion som ska beaktas. Detta skulle kunna tolkas s3a, att
marknaden primért dr intresserad av att det finns en revirmarkering
och forst i andra hand reagerar pa om det dr en mur eller ett enkelt
staket. Av bla. praktiska skil bor dock intrangsvarderingen kunna
goras med forutsdattningen att det 4r samma typ av objekt som nor-
malkoparen skulle uppfora efter intranget. Detta blir sarskilt patag-
ligt om resten av tomten omgardas av samma typ av inhdgnad eller
om fastigheterna i omgivningen har likartade inhdgnader.

Garage

Ett garage (eller en carport eller motsvarande) dr en tomtanldggning
som torde ha en klar inverkan pa fastighetens marknadsvérde. Det
kan saledes forutséttas att sddana byggnader klassas som vidsentliga.
Detta bor gilla dven for tvabilsgarage och om byggnaden har nagot
hogre standard dn normalt, eftersom dessa forhdllanden kan antas
paverka det pris som en kopare &r beredd att betala for fastigheten.

Utfarter

Moijlighet att ta sig in pa tomten med fordon &r en grundldggande
och ddrmed vasentlig funktion. Om denna mojlighet férsvinner ge-
nom ett intrdng och om ny utfart inte kan anordnas pa resterande del
av tomten bor detta forhdllande beaktas vid bestimmande av mar-
kens marginalvarde. Om ny utfart kan anlédggas eller om den gamla
endast berors till viss del bor asfaltyta eller motsvarande bedémas
som en vdsentlig anldggning. Samma bedémning torde kunna goras
for biluppstéllningsplats - atminstone for en 4 tva bilar. Ytterligare
utrymme bor dock normalt kunna anses vara mindre vésentligt.



Lantmadteriet 2012-10-01

Komplementbyggnader

Aven komplementbyggnader av de flesta slag bor riknas till de va-
sentliga objekten. Detta konstaterande bygger dels pd uppfattningen
att marknaden kan antas notera och vardesétta forekomsten av sa-
dana, dels pa ett skilighetsresonemang. Det torde inge betdnklighe-
ter att i en konkret viarderingssituation hdvda att en byggnad saknar
betydelse for fastighetens vdrde. Byggnader som litt kan flyttas, t.ex.
lekstugor, bor dock kunna klassas som ovisentliga. I stéllet bor i sa
fall annan ersittning kunna utga for flyttningskostnaderna.

Buller- och insynsskydd

Hackar, murar och liknande har i manga fall en dubbel funktion, i
och med att de dven fungerar som buller- och insynsskydd mot
grannar, gata eller annan storningskaélla. Detta understryker vad som
ovan sades om véasentligheten f6r dessa objekt.

Aven andra objekt p4 en tomt kan emellertid i vissa fall fullgora
samma funktion. Det kan t.ex. vara frdga om en traddunge eller ett
bullerplank. I den man en pataglig skyddsfunktion kan konstateras
bor objekten klassas som vidsentliga.

Ovrig vegetation

Merparten av véxtligheten pa en fastighet, med hédckar och annan
skyddande vegetation undantagna, kan normalt inte klassas som va-
sentlig. Den exakta sammanséttningen av olika véxter torde vara av
mindre betydelse for marknadens bedomning av fastigheten. Detta
visas t.ex. av att en stor del av omsdttningen pa smahusmarknaden
sker pd vintern, da det torde vara svart att bilda sig en uppfattning
om detaljerna i tomtens tradgard.

Ett undantag bor dock goras for dominerande trdd, dvs. sddana, som
utan att ha en direkt skyddsfunktion, pa ett markerat sétt ger tomten
en viss pragel. Ett ensamt trdd i ett horn av en i 6vrigt tradlos tomt
utgor en sad pass viktig del av helhetsintrycket att det bor kunna be-
traktas som vasentligt. Samma bedomning bor goras for frukttrad
om inte intranget dr endast marginellt.

Trad som inte har sddan mycket speciell karaktdr, liksom buskar,
planteringar, kokstradgdrd, grasmatta etc. ska klassas som mindre
vasentliga. I vissa fall kan man dessutom konstatera att objektet &r
ovédsentligt for marknadsvardet. Ett sddant fall &r t.ex. ndr en skar-
ning gors tvars en allé. En sddan fastighet minskar i véarde for att den
blir mindre. Att det sista trddet i raden forsvinner dr dock nagot som
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inte marks efter intrdnget. Mojligen skulle man kunna tanka sig en
paverkan pa vardet av att allén blir kortare och i sa fall far objektet
vdrderas - foretradesvis bland de mindre vasentliga objekten. Sdsom
ovdsentliga bor i princip kunna klassas dven ldtt flyttbara véxter.

Vid bedémningen av den mer allménna vixtligheten pa en tomt bor
en koppling goras till det markvéarde som grundar ersittningen for
arealforlusten. Om detta vdarde hérror fran kop av tomtmark dar
vaxtlighet ingdr skulle motsvarande vaxtlighet kunna klassas som
ovéasentlig vid varderingen. Alternativt beaktas detta forhédllande vid
den direktuppskattning som ska goras av vdrdebidraget fran de
mindre vésentliga objekten (se nedan).

Det bor understrykas att de resonemang som forts betridffande vege-
tation géller savail for planterade som vildvuxna viaxter. For markna-
den &r det givetvis ointressant hur vaxtligheten tillkommit och det
védsentliga dr objektens utseende och funktion.

Ovriga anlaggningar

Med de fyra forsta objektrubrikerna undantagna, giller dven for
merparten av markanldggningarna att de inte ska klassas som va-
sentliga. Givetvis kan det i enskilda fall finnas anldggningar som
marknaden uppfattar som viktiga eller nodvandiga. Bedomningen
av detta far goras fran fall till fall.

Ett sarskilt problem i detta sammanhang &r de mer personliga och de
exklusiva anlidggningar som kan finnas pé vissa fastigheter. Ar det
uppenbart att en anldggning endast har betydelse for dgaren eller for
en mycket begriansad krets av personer ska den givetvis inte anses
vara visentlig ur marknadens synpunkt. Ar den av helt personlig
karaktdr bor den inte alls tillatas paverka marknadsvardet. I vissa fall
kan det for sadana objekt istdllet bli fraga om s.k. annan erséttning.

For exklusiva anldggningar dr problemet ett annat. Férmodligen har
dessa betydelse for marknadsvardet, men inte i proportion till an-
laggningskostnaden. Detta bor hanteras sa att de rdknas in bland de
védsentliga objekten, men att en korrigering gors av virdet (se nedan).

Aven for markanldggningar giller det som tidigare sagts om skir-
ningar tvadrs och om flyttbara objekt. Exempelvis kan forkortningen
av en plattsatt gang inte anses padverka marknadsviardet for fastighe-
ten och ett solur, en staty eller liknande bor kunna flyttas in pa rest-
fastigheten.
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Kostnader

Utgdngspunkten for varderingen av alla objekt, vare sig de klassas
som vdsentliga eller mindre vasentliga, &r en bestimning av nyan-
laggningskostnaden. Denna innefattar kostnader for material och
arbete. Redan i simuleringsmodellen forutsattes att kostnadsbedém-
ningen kan ske utifrdn priset pa lejd arbetskraft.

For de flesta situationer tillrdackliga kostnadsuppgifter finns samlade
i ett sdrskilt avsnitt i denna rapport. Kostnadsuppgifterna &r avsedda
att kunna tillampas i hela landet, oberoende av fastighetens ldge.

Funktionstilligg och slitageavdrag

Enligt simuleringsmodellen kan man for objekt, som i marknadens
ogon dr vasentliga, rdkna med att vardebidraget for vixter 6verstiger
och att viardebidraget for anldggningar understiger nyanldggnings-
kostnaden. En for varderingsmodellen vasentlig pusselbit dr darfor
att bestimma vegetationens funktionstilligg och slitageavdraget for
de tekniska anldggningarna.

Det ideala sittet att bestimma dessa faktorer vore givetvis att utifran
data om priser pa olika fastigheter med olika anldggningsstandard
forsoka bestimma objektens marknadsvardebidrag. Ett sadant tillvéa-
gagangssdtt har dock inte bedomts mojligt, vilket var huvudanled-
ningen till att metoden bygger pa s.k. marknadssimulering. Aven i
denna del av modellen &r det sdledes nodvandigt att forsoka fdnga
marknadsreaktionen genom indirekta metoder och indicier.

Tilldagg och avdrag bestims oberoende av de berdrda fastigheternas
oskadade véarden. En annan fragestédllning & om och i sa fall hur
hédnsyn ska tas till diverse varierande forutsiattningar, t.ex. att vaxtbe-
tingelserna &r olika i skilda delar av landet. Eftersom det tar lingre
tid att aterskapa en visa vegetation i norra delen av landet jamfort
med i den sodra skulle det inte vara ndgot orimligt pastdende att
hédvda att marknadsviardeskillnaden mellan en fastighet med respek-
tive utan en viss tradgardsvegetation &r storre i norr dn i soder.

Under arbetets gang har olika alternativ provats med avseende pa
inte bara varierande vixtbetingelser utan @ven andra variationer som
kan tdnkas pdverka marknadsvardet. Forsok har gjorts med olika
korrektionsfaktorer, men forfarandet tenderar att pa sd sdtt bli mer
berdkning &n vardering.

Redan sjdlva definitionen av begreppet marknadsvarde leder till att
virdebedomningen pa flera sitt ska knytas till en normalsituation.
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Marknaden dr vidare i flera avseenden inte sa finkénslig att den (dvs.
dess forhandlingsparter) sarskiljer mer marginella skillnader i an-
laggningsstandard. Bedomningen av ett marknadsvarde dr bla. av
den anledningen alltid behéftad med ett visst matt av osdkerhet.

Enligt de tankar som ligger till grund fér modellen handlar varde-
ringen i forsta hand om att bilda sig en uppfattning om olika objekts
betydelse for prisbildningen. Metoden i sig ska sedan ge en for objek-
tet i fraga rimlig virdenivi. Avsikten &dr sdledes inte att exakt prissatta
olika viaxter och anldggningar, eftersom en sddan detaljeringsgrad
vare sig dr mojlig eller nodvandig.

Den slutliga stravan har darfor varit att normalisera forhallandena.
Ndgon sédrskild hdnsyn tas sdlunda inte i modellen till de smdvaria-
tioner som kan upptrdda i varje enskilt fall och ddrmed inte heller till
olikheter i vixtbetingelser. Mojligheter till korrektioner finns dock.

Funktionstillagg for vegetation

Utgdngspunkten. eller om man sd vill, den hypotes som uppstilldes
infor arbetet med att forsoka bestimma funktionstilliggen for olika
typer av vegetation var foljande.

Med tanke pa tomtanldggningarnas totalt sett begransade betydelse
som vdrdepaverkande faktor kan marknadsvardebidraget for ett
visst objekt endast mattligt 6verstiga planteringskostnaden.

En grundldggande stravan var vidare att funktionsvardena ska kun-
na bestdmmas enkelt och schablonmaéssigt med sé fa val som mojligt
for varderaren.

Arbetet har bestdtt i att med stod av olika undersokningar och jamfo-
relser forsoka bestaimma ett normalférhdllande mellan anldggnings-
kostnad och marknadsvardebidrag for olika typgrupper av vegeta-
tion.

Bland bakgrundsmaterialet kan ndmnas foljande:

e Finsk metod for vdrdering av vegetation vid inlosningsforrattning

Praxis vid tillimpningen av Lundstréms' metod

Praktiska varderingsforsok

Priser vid kop av fullvuxna trad

" Metoden utarbetades av fsreningen Sveriges trédgardskonsulenter (1967) och uppkallades efter
trédgérdsarkitekt Lennart Lundstrdm. Metoden anvéndes bl.a. inom Lantméteriet p&d 1970- och
1980-talen.
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¢ Investeringskalkylering

Studierna av bl.a. den finska metoden och Lundstroms metod ledde
till att olika vaxter bedomdes kunna Kklassificeras i fyra grupper med
avseende pa funktionstillaggets forandring med tiden. Grupperna &r
storre trad, mindre trdd och frukttrad, hickar samt buskar. Med stod
av de bada ndmnda metoderna fixerades vidare tidpunkten for néar
respektive véaxtgrupp kan anses ha uppndtt sitt hogsta varde.

Enligt marknadssimuleringen kan det forutsittas att véardet efter viss
tid avtar for att slutligen sjunka till noll. Detta har dock bedémts vara
svarare att fixera i ett normalférhallande. Vardeminskningen till foljd
av alder m.m. far darfor istédllet uppskattas som en korrektion.

Vad sedan gdller nivabestimningen av de fyra kurvorna kan visst
stod sokas i den finska metoden och ur tillampningen av Lundstréms
metod. En tolkning av detta material visar att relationstalet (= den
faktor med vilken anldggningskostnaden ska multipliceras for att
erhalla marknadsvardenivédn) i huvudsak varierar inom intervallet ca
1.5 - 5.0 for fullvuxna véxter.

I syfte att testa de prelimindra antagandena konstruerades alternati-
va kurvor inom det angivna intervallet. De olika kurvorna prévades
sedan pa olika varderingsobjekt. En sammanfattande slutsats av tes-
terna dr att de rimliga relationstalen ligger i undre halvan av inter-
vallet, dvs. maximalt ca 1.5 - 3.0. Nivan ar vidare av flera skil olika
for de olika typerna av vegetation. Forutom skilda tillvaxtforutsétt-
ningar mdste dven hdnsyn tas till véxttypernas huvudsakliga funk-
tion och kostnaden foér nyplantering.

Foljande normalkurvor géller for de fyra vegetationstyperna.
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Slitageavdrag for tekniska anlaggningar

Grunden for sambandet mellan dlder och marknadsvérdebidrag har
tidigare behandlats. Vad som dterstdr &r att fixera den darliga varde-
minskningen och den ldgsta nivan for olika typer av objekt.

Avskrivning &r ett val utnyttjat forfarande i samband med ekono-
misk redovisning och darfor finns gott om exempel pa hur varde-
minskningen kan berdknas. I modellen anvédnds emellertid avskriv-
ningsresonemanget som en beskrivning av marknadens syn pa an-
laggningar med olika dlder. Det ar darfor inte givet att det mer bok-
foringstekniska synséttet dr relevant.

Aven hir stéter man dock pa problemet med att kunna gora pélitliga
marknadsstudier. Efter en del jamfoérande berdkningar drogs slutsat-
sen att de procentsatser och tidsintervall som anges i den s.k. Lund-
stroms metod torde vara godtagbara for att simulera marknadsreak-
tionen. Komplettering har gjorts med siffror for komplementbygg-
nader.

Foljande underlag tillimpas for berdkning av slitageavdraget

Material Avskrivning Aterstar av ny-
% tid kostnaden efter
full avskrivning
Asfalt, grus

betong (slityta) 3,5 10 65%
Trd, sand (yta) 5 16 20%
Betong, rostfri

aluminium 2 25 50%
Natursten, gjutjarn 0 100%

Byggnader, skarmtak 2 25 50%
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I kurvform kan siffrorna redovisas pa foljande satt.

1,2 - NATURSTEN, GJUTJARN

1 _
|<_EI 08 \
i 0,6 -
4 gv‘z‘ ] BETONG, ALUMINIUM, KOMPL.BYGGN.

0 T T T T

10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)

1,2 -
0.8 1 ASFALT, GRUS & BETONG (SLITYTA)
0,6
0,4 - TRA & SAND (YTA)
0,2 -
0 T T T
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)

REL.TAL

Avvikelse fran normalfallet

For att kunna utarbeta en varderingsmetod madste successivt goras
generaliseringar och “normaliseringar” av de forhdllanden som ska
vdrderas. Givetvis gar det inte att hdvda att ett pa detta sdtt normali-
serat varde passar in pd varje tankt varderingssituation. Det bor sa-
ledes finnas mojligheter att inom ramen for metoden korrigera for
forhallanden som avviker fran det normala.

Som redan har papekats dr emellertid en av grundtankarna bakom
hela modellbyggandet, att varderaren ska ges hjilp att finna en rim-
lig och skalig virdenivi och inte att bestimma ett exakt viarde av ett
visst objekt pd en komplext sammansatt fastighet. De redovisade
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normalsambanden forutsitts darfor kunna tillimpas i de allra flesta
fall.

Korrigeringar i syfte att avstimma ersittningsbeloppet mot mark-
nadsvdrdenivdn dr tankta att vid behov goras i slutet av processen
ndr alla faktorer &dr kdnda. I anslutning till virderingen av de vésent-
liga objekten ska darfor korrigering for avvikelser behova goras en-
dast for vissa speciella omstdndigheter, som i forsta hand kan sédgas
ha att gora med objektens kvalité och exklusivitet. I det foljande ska
ndrmare anges situationer dér korrigering kan anses befogad.

Objektet &r sdmre &n normalt

Normalkurvorna forutsétter att en vaxt inte ar drabbad av sjukdom,
att den dr normalt utvecklad for sin dlder osv. Om sa inte &r fallet bor
en skonsmdéssig justering nedat goras. Detsamma galler for vaxter
som bedoms befinna sig i den nedatgdende vardefasen p.g.a. hog
alder.

Aven skadade anlidggningar bor innebira en justering. Har méste
dock beaktas att slitageavdraget i sig kompenserar fér normal for-
samring av alder och bruk. Endast mer speciella skador ska saledes
foranleda korrigering.

Det kan tilldggas att ett normalt sett vdsentligt objekt i vissa fall kan
ha en mindre betydelsefull funktion pa en fastighet. Detta ska da gi-
vetvis beaktas vid vidsentlighetsklassificeringen och inte i form av
korrigering.

Obijektet ar sarskilt vardefullt

En motsatt situation &r att en viss véxt eller en viss anldggning har ett
hogre varde for den aktuella fastigheten dn vad modellen forutsatter.
Ett trad kan vara sillsynt eller sarskilt vackert beldget. En anldggning
kan vara utsmyckad eller pa annat sétt speciell.

Marknaden torde normalt vara ganska forsiktig i sin bedomning av
sadana speciella objekt, men det kan inte uteslutas att en korrigering
uppat i vissa fall kan vara befogad. I mycket speciella situationer kan
det istéllet bli frdga om s.k. annan erséttning.

En viktigare aspekt dr att objektets funktion dr sdrskilt vardefull, dvs.
att de for en normalsituation konstruerade kurvorna inte formar
vdrdesitta ett objekts sdrskilda betydelse for en fastighet. Sa kan t.ex.
vara fallet om viss vegetation har en mycket pdtaglig bullerskyddan-
de funktion. Denna sdrpragel bor kunna foranleda en korrigering.
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Det kan anmirkas att hansyn tagits till skyddsfunktionen for viss
vaxtlighet (t.ex. hdckar) redan vid konstruktionen av normalkurvor-
na. Korrigering ska darfor behova tillgripas endast i mer speciella
situationer.

Exklusivitet

Hogre virde for enstaka objekt har redan omniamnts. Aven helheten i
en tradgdrd kan i undantagsfall vara sd sdrpraglad, att ett intrdng
medfor storre vardeminskning dn vad metoden ger, vilket kan moti-
vera en korrigering.

Mer vanlig torde motsatsen vara, dvs. att kostnaderna for att uppnd
en exklusiv tomtutformning inte resulterar i en motsvarande varde-
hojning. De framréknade vardena maste i sa fall justeras nedét.

Avgorandet om korrigering ska ske (uppét eller nedat) for exklusiva
inslag pa tomten bor goras i samband med den slutliga rimlighets-
kontroll som forutsitts ske. Atgirden redovisas dock i anslutning till
vdrderingen av de vidsentliga objekten. Det kan papekas att visst ut-
rymme for hdnsynstagande till ndimnda forhdllanden &dven finns i
samband med varderingen av de mindre vdsentliga objekten.

Mindre visentliga objekt

Som tidigare beskrivits bygger modellen pa att fr.a. nddvandiga och
véasentliga objekt viljs ut och virderas. Objekt som ér helt ointressan-
ta ur marknadens synpunkt ska a andra sidan inte ersdttas alls. En
smdhustomt bestdr dock normalt av en stor andel objekt som inte
kan klassas till ndgon av dessa grupper.

Enligt simuleringsmodellen forutsdtts dessa “mindre vésentliga ob-
jekt” utgora vad som skulle kunna betecknas som en “buffert” eller
en “restpost”. De enskilda objekten har betydelse foér marknadsvar-
det endast som en del av helhetsintrycket och endast i den man det
finns utrymme for vardevariationer efter det att hdnsyn tagits till
arealforlustens betydelse och sedan de kostnadsrelaterade varde-
ringarna utforts. Varderingen forutsétts ske som en direktuppskatt-
ning vid vilken varderaren tar hédnsyn till fastighetens totala varde
och till intrdngets betydelse for detta.

Om varderingsmannen har en god blick dver situationen och om det
handlar om endast smd belopp bor direktuppskattningen kunna ske
direkt i ordets ridtta bemaérkelse. I annat fall och som ett normalforfa-
rande kan det vara lampligt att som grund fér uppskattningen gora
vissa kostnadsberdkningar. Fordelen med detta &r att man far ett sif-
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ferunderlag som stod for vardebedéomningen och som redan har be-
skrivits torde vdrdebidraget i ett normalfall inte Overstiga dteran-
skaffningskostnaden.

For vegetation berdknas nyplanteringskostnaden.

For tekniska anliggningar berdknas nyanldggningskostnaden och sli-
tageavdraget.

De sdlunda erhallna beloppen multipliceras sedan med en faktor
som kan forutsattas ligga mellan 0 och 1. I ett normalfall kan det vara
rimligt att anvanda faktorn 0,5. Om marknadsvardebidraget fran
tomtanldggningarna redan bedéms vara intecknat av de vésentliga
objekten blir faktorn noll. Nagon anledning att laborera med en
mycket finmaskig skala mellan noll och ett torde inte finnas.

Om det ar sarskilt svart att avgora var “taket” for intranget ligger
kan det vara skaligt att vélja faktorn ett. P4 sd sétt far de mindre va-
sentliga tekniska anldggningarna samma inverkan pa vardet som de
vasentliga, vilket kan tyckas markligt med hansyn till att de klassats
som olika betydelsefulla. Om man som vérderare verkligen har svart
att “kdnna av” var gransen gar torde det dock var rimligt med en
sadan bedomning. Det finns f.6. inget som direkt hindrar att man
véljer en faktor storre dn ett, men detta ska i sa fall goras for mycket
speciella situationer. T.ex. for en mycket exklusiv tomt vars sédrpragel
forstors genom intranget.

Intrangsersattning

Tanken bakom den presenterade varderingsmodellen &r att den di-
rekt ska ge de ianspraktagna tomtanldggningarnas bidrag till fastig-
hetens marknadsviarde. Eftersom metoden bygger pa vardering av
varje enskilt objekt och eftersom den byggts upp genom generalise-
ringar dr det emellertid nodvandigt att gora en slutlig rimlighetsbe-
domning av den framrdknade ersattningen.

Vid denna bedémning &r det viktigt att beakta hela intrdngsersatt-
ningen (for mark och anldggningar samt eventuell foretagsskada).
Viarderingen av tomtanldggningarna utgor ju endast en del av en
konstruerad metod for att vdardera en fastighets totala vardeminsk-
ning.

Kontrollen bor i forsta hand innebdra att man bedémer om den be-
rdknade viardeminskningen dr rimlig i forhdllande till fastighetens
marknadsvirde fore intrdnget. Vad som &r rimligt mdste givetvis
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vdarderingsmannen bedéma fran fall till fall utifrén sin allmdnna kun-
skap om marknaden.

Om beloppet inte &dr rimligt bor man ga tillbaka i sin védrdering och se
om ndgot antagande eller nadgon viss bedomning kan anses vara
felaktig. Kanske dr t.ex. ett visst objekt inte sa vdsentligt i den aktuel-
la marknadssituationen. Ett iterativt forfarande som leder till att
slutvardet uppfattas som rimligt dr sdledes att foredra framfor att
underkdnna sin egen vardering genom ett generellt paslag eller av-
drag.

Givetvis finns det situationer dar viarderingsmetoden inte &r tillrack-
ligt finmaskig for att ge ett rimligt resultat ens efter korrigering av
parametrarna och da maste man naturligtvis korrigera vérdet
skonsmadssigt. Sddana korrigeringar, forutom rena avrundningar, bor
dock tillgripas mycket sparsamt.

Annan ersittning

Enligt 4 kap 1 § ExL ska intrdngsersattning utgd med den marknads-
vdardeminskning fastigheten drabbas av. I samma lagrum stadgas
emellertid att &ven annan ekonomisk skada som foranleds av expro-
priationen ska ersdttas.

Det skulle fora for ldngt att i detta sammanhang utveckla alla detaljer
kring gransdragningen mellan intrdngserséttning och annan erséatt-
ning. For att den presenterade viarderingsmodellen ska bli komplett
och anvdnd pa avsett sdtt bor dock ndgra ord sdgas om de bada er-
sdttningsarterna.

Utgdngspunkten &r att tomtanldggningar &r en del av den fasta
egendomen och skador som berdr dessa dr darmed av den typ som
ska hanforas till ersdttningsarten intrangsersattning. Hela den tidiga-
re framstédllningen har ocksad syftat till att bestimma tomtanldgg-
ningarnas del av marknadsvardeminskningen, dvs. intrangsersatt-
ningen.

Enligt grundtankarna bakom ExL &r det inte meningen att skador ska
kunna foras over fran en ersdttningsart till en annan (jfr prop.
1971:122 s. 171). Det dr saledes inte mojligt att genom annan ersétt-
ning kompensera for skada, som dr hanforlig till ersittningsarten
intrangserséttning, men som inte blir ersatt p.g.a. ersédttningsrattsliga
eller marknadsmassiga skal.

Som tidigare namnts dr produktionskostnaden for en fastighets
tomtanldggningar normalt hogre dn den del av fastighetens mark-
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nadsvarde som kan hénforas till dessa anldggningar. For att uppnd
exakt samma anldggningsstandard efter ett intrang skulle saledes en
fastighetsdgare behtva bekosta anldggningar till hogre belopp &n
den erhallna intrangsersattningen.

Den ovan redovisade principen for olika ersattningsarter leder dock
till att den del av produktionskostnaderna som o6verstiger mark-
nadsvardet normalt inte heller kan kompenseras genom annan er-
sdttning. Ur ersdttningsrattslig synpunkt ska detta forhédllande sna-
rast ses sd att fastighetsdgaren ur strikt ekonomisk synvinkel gjort en
mindre lyckad investering. Att tidigare nedlagda kostnader inte re-
sulterat i en lika stor formogenhetsokning kan inte foranleda ersétt-
ning vid intrang.

Det sagda ska dock inte tolkas sd att annan ersdttning aldrig kan utga
till foljd av forlorade tomtanldggningar. Om t.ex. kostnader lagts ner
for ersdttningsanskaffning redan vid tidpunkten for ersattningens
bestimmande torde forutsdttningar finnas foér kompensation genom
annan ersdttning. Se dven rattsfallet V 85:5 i Lantmiteriets réttsfalls-
register, dér ersdttning utgick for investeringsforlust med anledning
av att kostnaderna for en ny ekonomibyggnad inte bedomdes sl
igenom i marknadsvérdet.

Om en anldggning gdar forlorad, som har en pataglig ekonomisk be-
tydelse for fastighetsdgaren som person, kan det givetvis ocksd bli
frdga om annan ersattning. Det ska da rora sig om anldggningar som
denne inte uppfort i forsta hand som ett allmént tillbehor till sma-
husfastigheten utan for att t.ex. tillgodose medicinska behov eller for
en driven rorelse. Som exempel skulle kunna ndmnas handikapp-
hjalpmedel och lossningsutrymme for varor.
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Bilaga 1: Berdkningsprotokoll

Objekttyper
V = Viaxter
T = Teknisk anldggning

Objektklasser
F = Kostnaden har fullt genomslag pa marknadsvérdet

M = Kostnaden har mindre genomslag pa marknadsvardet

I = Kostnaden har inget genomslag pa marknadsvérdet

Véxt eller T|K Anléggningskostnad Vérdebeddmning
. I - -
anlaggning 2)/ a 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
2 Mangd/ | A-kostn. | Kostnad | Alder | Rel.tal 3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3
Delsumma
Faktor
SUMMA - | - - - - -
TOTALT







Bilaga 2: Kostnadsbank

Samtliga priser avser kostnadstidpunkten 2012-01. Priser far upprdknas med
konsumentprisindex (KPI) till senare vardetidpunkter. KPl 2012-01 = 311,85

Samtliga priser galler vid kop i 6ppen handel, utan rabatter och andra erbjudan-
den. Vid flera olika sorter ar priserna berdknade pa ett medelvarde av dessa.

Priserna presenteras som a-pris inklusive moms pa nyanskaffad vara.

Arbetskostnaden ar berdknad pa en timkostnad av 500 kr och inkluderar administ-
ration, arbetsgivaravgifter, sjuklén och semesterersattning.

Om annat géller i nagot fall anges detta vid respektive rubrik.
Markarbete ska utféras enligt Mark AMA 07 kapitel D.

Transportkostnad ingar i véxternas kostnader (10 km) men framkérning och frakt
ingar inte for de storre anlaggningarna (om inte annat anges) utan detta far upp-
skattas sarskilt i det enskilda fallet, beroende pa var i landet fastigheten ar bela-
gen.
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1. Vegetation och vegetationsytor

Planteringskostnaden inkluderar markering av vaxtplats, gravning, sattning av planteringsstdd och
mottagning av vaxtmaterialet.

1.1 Frukttrédd

Arbetskostnaden ar beraknad pa manuellt arbete och inkluderar planteringskostnad samt ny jord
(jordschakt 0,4 m*).

Priset pa vaxtmaterial galler for ett enstaka trad, vid kdp av fler ( >5 ) blir kostnaden lagre.

Tradet ar tre ar och omplanterat tva ganger, har en rak stam och en vélutvecklad krona med minst

tre grenar samt ett kraftigt toppskott.

Art Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
Familjetrad 730 kr 430 kr 1160 kr
Korsbar 450 kr 430 kr 880 kr
Plommon 435 kr 430 kr 865 kr
Paron 435 kr 430 kr 865 kr
Apple 445 kr 430 kr 875 kr

FRUKTTRAD
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5 10 15 20 25

AR (efter anlaggandet)

Ovanstaende tabell anvands vid berdkning av funktionstillagg for frukttrad.
Totala ersattningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostnaden).



1.2 Béirbuskar

| arbetskostnaden ingar ny jord och planteringskostnader, se sidan 3 (jordschakt 0,15 m?).
Priset pa viaxtmaterial galler for enstaka buske, vid kdp av fler ( >5 ) blir kostnaden for vaxtmaterialet
lagre. Buskarna ar krukodlade och anges med krukstorlek.

Art Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
Bjornbar 1,5 | kruka 130 kr 180 kr 310 kr
Blabar 2 | 150 kr 180 kr 330 kr
Flader 5l 175 kr 180 kr 355 kr
Hallon 1,5 | kruka 80 kr 180 kr 260 kr
Jordgubbar 18 kr 180 kr 198 kr
Krusbar 3,5 | kruka 130 kr 180 kr 310 kr
Rabarber 2-3 | 80 kr 180 kr 260 kr
Vinbéar 3,5 | kruka 115 kr 180 kr 295 kr
Vindruva 2| 170 kr 180 kr 350 kr

Nedanstaende tabell anvands vid berakning for funktionstillagg pa barbuskar.
Totala ersattningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostnaden).

BARBUSKAR
:(' 1,6
= 1,44
o 1,2
m 1
l T T 1
5 10
AR (efter anlaggandet)




1.3 Trid

Priset pa vdxtmaterial géller for ett enstaka trad, vid kop av fler blir pris/trad lagre.
Kostnaden &r baserat pa ett trad med stamomfang 10-12 cm, méats en meter ovan mark, som
omplanterats minst tva ganger.
Arbetskostnaden inkluderar planteringskostnader, se sidan 3 (jordschakt 0,6 m?®) och jordbyte.

Art Namn Materialkostn | Arbetskostn | Totalpris
Ask Fraxinus -excelsior 950 kr 790 kr 1740 kr
Avenbok Carpinus -betulus 1960 kr 790 kr 2 750 kr
Blodbok Fagus Purpurea Latifolia 3 050 kr 790 kr 3 840 kr
Bok Fagus -sylvatica 2 250 kr 790 kr 3 040 kr
Fagelbar Prunus -avium 1140 kr 790 kr 1930 kr
Ginnalalénn Acer -ginnala 2 450 kr 790 kr 3 240 kr
Gran Picea -abies 60-80 cm 225 kr 310 kr 535 kr
Hagg Prunus padus 1220 kr 790 kr 2 010 kr
Hastkastanj Aesculus -hippocastanum 1 800 kr 790 kr 2 590 kr
Japanskt pryd- Prunus kanzan 1410 kr 790 kr 2 200 kr
nadskorsbar
Jattepoppel Populus -trichocarpa 980 kr 790 kr 1770 kr
Klibbal Alnus -glutinosa 1010 kr 790 kr 1 800 kr
Magnolia Magnolia 3320 kr 790 kr 4110 kr
Naverlonn Acer -campestre 1300 kr 790 kr 2 090 kr
Oxel Sorbus -intermedia 1320 kr 790 kr 2110kr
Rosenhagtorn Crataegus xmedia 1930 kr 790 kr 2 720 kr
Rodek Quercus rubra 1710 kr 790 kr 2 500 kr
Ronn Sorbus -aucuparia 890 kr 790 kr 1680 kr
Silverpil Salix alba 1210 kr 790 kr 2 000 kr
Skogsalm Ulmus -glabra 1565 kr 790 kr 2 355 kr
Skogsek Quercus -robur 1760 kr 790 kr 2 550 kr
Skogslind Tilia -cordata 1040 kr 790 kr 1 830 kr
Tall Pinus -sylvestris 60-80 cm 395 kr 310 kr 705 kr
Thuja Thuja -occidentalis 60-80 cm 175 kr 310 kr 485 kr
Valnot Juglans regia 1700 kr 790 kr 2 490 kr
Vartbjork Betula -pendula 1460 kr 790 kr 2 250 kr
Akta kastanj Castanea -sativa 1610 kr 790 kr 2 400 kr




Nedanstaende tabell anvands vid berdkning av funktionstillagg for trad.

Totala ersattningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostnaden).

TRAD
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1.4 Buskar

For vaxtmaterialet galler priset for enstaka buske och vid kodp av fler blir priset lagre.
Arbetskostnaden inkluderar planteringskostnader, se sidan 3 (jordschakt 0,25 m?) och ny jord.
Buskarna ar krukodlade, 3,5 liter, och omplanterade minst tva ganger.

Art Namn Materialkostn | Arbetskostn Totalpris
Benved Euonymus eurpaeus 190 kr 310 kr 500 kr
Berberis Berberis -Red chief 160 kr 310 kr 470 kr
Brakved Frangula alnus 230 kr 310 kr 540 kr
Buddleja Buddleja 150 kr 310 kr 460 kr
Doftschersmin Philadelphus -coronarius 115 kr 310 kr 425 kr
Flader Sambucus -nigra 120 kr 310 kr 430 kr
Forsythia Forsythia -’Northern Gold’ 100 kr 310 kr 410 kr
Ginst Chamaecytisus purpureus 110 kr 310 kr 420 kr
Hassel Corylus -avellana 130 kr 310 kr 440 kr
Havtorn Hippophae -rhamnoides 270 kr 310 kr 580 kr
Hagg Prunus -padus 110 kr 310 kr 420 kr
Haggmispel Amelanchier -spicata 120 kr 310 kr 430 kr




Hosttamarisk Tamarix ramosissima 170 kr 310 kr 480 kr
Kaprifol Lonicera caprifolium 130 kr 310 kr 440 kr
Korallkornell Cornus ’Sibirica’ 115 kr 310 kr 425 kr
Liguster Ligustrum -vulgare 110 kr 310 kr 420 kr
Oxbar Cotoneaster -integerrimus 100 kr 310 kr 410 kr
Paradisbuske Kolkwitzia amabilis 145 kr 310 kr 455 kr
Pion Paeonia 300 kr 310 kr 610 kr
Purpurhortensia Hydrangea -serrata 130 kr 310 kr 440 kr
Rhodendendron Catawbiense 320 kr 310 kr 630 kr
Rosenkvitten Chaenomeles -japonica 135 kr 310 kr 445 kr
Rosenspirea Spiraea -densiflora Sapho 120 kr 310 kr 430 kr
Rosentry Lonicera -tatarica 120 kr 310 kr 430 kr
Rosor Hojd 50-70 cm 130 kr 310 kr 440 kr
Skogsolvon Viburnum -opulus 125 kr 310 kr 435 kr
Svartaronia Aronia melanocarpa 120 kr 310 kr 430 kr
Syren Syringa -vulgaris 120 kr 310 kr 430 kr
Salg Salix -caprea 95 kr 310 kr 405 kr
Trollhassel Hamamelis -intermedia 330 kr 310 kr 640 kr
Tradgardsprakttry Weigela -tango 110 kr 310 kr 420 kr
Varginst Cytisus -x praecox 105 kr 310 kr 415 kr
Olandstok Potentilla -fruticosa 115 kr 310 kr 425 kr
BUSKAR
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AR (efter anlaggandet)

Ovanstaende tabell anvands vid berédkning av funktionstillagg for buskar.

Totala ersattningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostnaden).




1.5 Hdéickar

Arbetskostnaden inkluderar planteringskostnader, se sidan 3 (schakt 0,15 m? /planta) samt jordbyte.
Planteringen sker med 4 plantor/I6pmeter. Hackplantan &r odlad i kruka och omplanterad minst en

gang, storleken skiftar dock mellan olika arter och &r i intervallet 20 — 80 cm hojd vid inkop.

Art Namn och beskrivning Materialkostn/lpm | Arbetskostn/lpm | Pris/lpm
Avenbok Carpinus —betulus 50-80 cm 65 kr 390 kr 455 kr
Bok Fagus —sylvatica 50-80 cm 80 kr 390 kr 470 kr
Buxbom Buxus -sempervirens 15-20 cm 195 kr 390 kr 585 kr
Cypress Chamaecyparis —lawsoniana 50 cm 690 kr 390 kr 1 080 kr
Gran Picea -abies 50-60 cm 435 kr 390 kr 825 kr
Hackberberis Berberis -thunbergii 50-80 cm 105 kr 390 kr 495 kr
Hackoxbar Cotoneaster -lucidus 50-80 cm 75 kr 390 kr 465 kr
Haggmispel Amelanchier -alnifolia 50-80 cm 90 kr 390 kr 480 kr
Hagtorn Crataegus —intricata 40-65 cm 70 kr 390 kr 460 kr
Idegran Taxus -baccata 40-50 cm 720 kr 390 kr 1110 kr
Liguster Ligustrum -vulgare 50-80 cm 75 kr 390 kr 465 kr
Mabar Ribes —alpinum 50-80 cm 90 kr 390 kr 480 kr
Naverlonn Acer -campestre 50-80 cm 60 kr 390 kr 450 kr
Oxel Sorbus —intermedia 50-80 cm 75 kr 390 kr 465 kr
Sibirisk artbuske Caragana —arborenscens 65-80 cm 55 kr 390 kr 445 kr
Slan Prunus —spinosa 50-80 cm 75 kr 390 kr 465 kr
Spirea Spiraea 50-80 cm 75 kr 390 kr 465 kr
Svartaronia Aronia melanocarpa 50-80 cm 88 kr 390 kr 478 kr
Syren Syringa vulgaris 50-80 cm 85 kr 390 kr 475 kr
Sélg Salix Caprea 65-100 cm 55 kr 390 kr 445 kr
Thuja Thuja -’Brabant’ 30-50 cm 130 kr 390 kr 520 kr
Vartbjork Betula —pendula 60-100 cm 55 kr 390 kr 445 kr
Vresros Rosa rugosa Alba 50-80 cm 65 kr 390 kr 455 kr

HACKAR
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AR (efter anlaggandet)

Ovanstaende tabell anvands vid berdkning av funktionstillagg for hackar.
Totala ersattningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostnaden).




1.6 Grdsytor

Priset inkluderar fullt fardig yta (underarbete och utlaggning/sadd) < 200 m”. | materialet ingar 10 cm
anlaggningsjord, godsel samt grasfron respektive den fardigrullade grasmattan. | priset ingar ej
leverans av grasmattan (fardigrullad).

Funktionstillagg = 1

Typ av grasmatta Materialkostn/m? | Arbetskostn/m’ Totalpris/m’
Fardigrullat gras 75 kr 120 kr 195 kr
Griés, sadd 50 kr 110 kr 160 kr
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2. Hardgjorda ytor

2.1 Korytor

Arbetskostnaden inkluderar jordschakt 250 mm, geotextil, barlager 150 mm, sattgrus 50 mm.
Priserna géller for ytor > 20 - < 100 m”. Etablering och transport ingar ej.

Sort Tjocklek Anmirkning | Materialkostn/m? | Arbetskostn/m? | Totalpris/m?
Asfalt 40 mm 175 kr 200 kr 375 kr
Grus 50 mm 140 kr 110 kr 250 kr
Betongplattor 300x300x50 185 kr 570 kr 755 kr
Grdsarmering 600x400x90 Inkl. grassadd 255 kr 540 kr 795 kr
Smagatsten 8-10cm Nytillverkad 630 kr 1200 kr 1 830 kr
Smagatsten 8-10cm Begagnad 1 000 kr 1200 kr 2 200 kr
2.2 Gdangytor
Arbetskostnaden inkluderar jordschakt 250 mm, geotextil, barlager 150 mm, sattgrus 50 mm.

Priserna galler for ytor > 20 - < 100 m?. Etablering och transport ingar ej.

Sort Storlek Anmairkning Materialkostn/m?® | Arbetskostn/m?® | Totalpris/m?
Asfalt 40 mm 175 kr 200 kr 375 kr
Grus 50 mm 140 kr 110 kr 250 kr
Betongplattor | 350x350x35 170 kr 380 kr 550 kr
Dansk sjosten 350x350x50 250 kr 380 kr 630 kr
Smagatsten 8-10cm Nytillverkad 660 kr 970 kr 1630 kr
Smagatsten 8-10cm Begagnad 1000 kr 970 kr 1970 kr

1.2 7 ASFALT, GRUS & BETONG

- l i
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0 . . . .
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)

Ovanstaende tabell anvands vid berakning av slitageavdrag for kor- och gangytor.
Relationstal fér natursten = 1 oavsett alder.
Totala ersattningsnivan i relation till anlaggningskostnaden (totala kostnaden).
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2.3 Tréitrall, traddick

Tradack och tratrall 4r uppbyggt pa reglar som placerats pa 200 mm barlager.
Dimensioner pa virket dr beroende av anvandning och klimat, priserna i tabellen ar baserade pa
28x95 som golvbrdada och 45x95 som golvregel.

Typ Materialkostnad/m? | Arbetskostnad/m? | Totalpris/m’
Fast tradack 390 kr/m? 380 kr 770 kr
'ﬁ C-avstand 600

23
=

Ratskiva/Brada

\

Vg Bat o)

Stodregel 45x95

Tackbréada 28-34x145

Packad sand
\ >

\ Regel 45x95

Makadam 20 cm Fast qnderlag

Underslag 22x95

2.4 Sandlada

Sandlada med sittbrada och stomme av tryckimpregnerad virke, 45x120.
Schaktning av grundterrass, mottagning och utplanering av sand ingar samt monteringskostnad for
sandladan.

Storlek (m) Materialkostnad Arbetskostnad Totalkostnad
1,20 x1,20 500 kr 2 400 kr 2 900 kr
2x5 1300 kr 2 800 kr 4 100 kr
1,5 7 TRA & SAND (YTA)

T 08 I

|_

_; 0,6 -

w 0,4 - \

X 0,2 4

O ) ) ) T
1
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)

Ovanstaende tabell anvands vid berékning for slitageavdrag pa tré och sandytor.
Totala ersattningsnivan i relation till anlaggningskostnaden (totala kostnaden).



3. Kantstod, terrangtrappor, murar

3.1 Kantstod

12

Arbetskostnaden inkluderar schaktning, mottagning och utlaggning av sattsand. Sattning av
kantstédet samt motfyllning med grus.

Typ Anmairkning Materialkostn/m | Arbetskostn/m Totalpris/m

Slat gra 500x250x50mm 70 kr 315 kr 385 kr
Slipers 180x140 mm 140 kr 315 kr 445 kr
3.2 Terrdngtrappor
Terrangtrappa, hel, ar tillverkad i natursingel, bredd 1200 mm.
Trappan monteras i barlagergrus.

Typ Pris Arbetskostnad Totalpris
Hel 4 steg 4 400 kr 800 kr 5200 kr
Hel 5 steg 5500 kr 800 kr 6 300 kr
Hel 6 steg 6 600 kr 800 kr 7 400 kr
Hel 7 steg 7 700 kr 800 kr 8 500 kr
3.3 stédmurar
Priset inkluderar montering pa hardpackad grusbadd.

Sort Storlek Pris/m> | Arbetskostnad/m’ | Pris/m’

Knacksten av betong gra 550x400x70 600 kr 500 kr 1100 kr

Rekommanderad
miax hijd 70 cm
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Nedanstaende tabell anvands vid berakning av slitageavdrag for kantstod.
Totala ersattningen i relation till anlaggningskostnaden (totala kostnaden).

1,2 -
0,8 - BETONG
0,6 -
0,41 TRA
0,2 ~
0 T T T
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)

REL.TAL
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4. Staket, stangsel, grindar

4.1 Staket och plank

Staket tillverkat i tryckt virke klass AB. Staketspjalor 22x95, spikregel 50x70 och stolpe 95x95 med
plint som markfaste. Vid berakning anvands endast hela antal meter, avrundat uppat.

Hojd Pris/lpm Arbetskostnad/lpm | Totalpris/lpm
0,6m 100 kr 600 kr 700 kr
1,1m 250 kr 600 kr 850 kr
15m 600 kr 800 kr 1 400 kr

4.1.1 Gérdesgard

Materialet i gdrdesgarden bestar av senvuxen gran som binds samman med granvidjor efter gammal
jamtlandsk tradition.

Priset for gardesgarden ar 430 kr/I6pmeter fardigt pa plats, for montering i berg / sten tillkommer en
kostnad om 140 kr / borrhal.
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4.2 Stdingsel

Tradsténgsel typ “Gunnebo”.
Priset inkluderar stangselmaterial inklusive mellanstolpar, 2 hornstolpar, 2 andstolpar samt
spanntrad uppe och nere. Montering i normalterrdng. Priset ar exkl. frakt.

Hojd Pris/lpm Arbetskostnad/lpm | Totalpris/lpm
800 mm 165 kr 187 kr 352 kr
1000 mm 200 kr 187 kr 387 kr
4.3 Grindar

4.3.1 Stéingselgrind

Grind till tradstangsel typ "Gunnebo”
Inkluderar material och montering i normalterrang. For dubbelgrind kravs gjutning av grindstolpar.
Priset ar exkl. frakt.

Typ Hojd/bredd Materialkostn | Arbetskostnad | Totalpris/grind
Enkelgrind 800/1000 mm 3 750 kr 2 500 kr 6 250 kr
Enkelgrind 1000/1000 mm 4125 kr 2 500 kr 6 625 kr
Dubbelgrind 800/3000 mm 6 125 kr 3 000 kr 9125 kr
Dubbelgrind 1000/3000 mm 6 500 kr 3 000 kr 9 500 kr

Enkelgrind Dubbelgrind
s T nik L%

[EEEEEEEN PN ']
AN ENENNEAE R RSN

(AR ER RN
e o e e e e
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HAE e
T

! o =
NN NN NNy E|
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LIt e e
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4.3.2 Trdigrind

Grindar av tryckt travirke, dimensioner 95x95 stolpar, 22x95 spjalor, 45x70 spikregel.
| arbetskostnaden ingar gjutning av plintar for dubbelgrind, beslag samt montering.

Typ Materialkostnad Arbetskostnad Totalpris/grind
Enkelgrind 900 kr 2 300 kr 3200 kr
Dubbelgrind 1900 kr 4 600 kr 6 500 kr

Nedanstdende tabeller anvands vid berakning av slitageavdrag pa stangsel och grindar.
Totala ersattningsnivan i relation till anlaggningskostnaden (totala kostnaden).

TRA
1,2
o 1
Ii: 0,8
3 0,6
w 0,4
x 0,2
0 ] ] ] ] )
1
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)
1,2 1 ALUMINIUMSTANGSEL
1
I:EI 0,8 _\
i
@ 0
0,2 4
0 ] ] ] ]
10 20 30 40
AR (efter anlaggandet)
4.3.3 Grindstolpar

Priset galler 1 stolpe. Monteringen sker genom gravning 50 cm under markytan vid montering i grus,
och i betong 30 cm samt gjutning runt om. Priset ar exkl. frakt.

Storlek Materialkostnad Arbetskostnad Totalpris/stolpe
1400*250*250 1700 kr 3 000 kr 4700 kr
1700*300*300 2 750 kr 3 000 kr 5 750 kr
2100*350*350 3690 kr 3000 kr 6 700 kr




: .-._' : :
Stenmagasinet.se 2012-07-23
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5. Ovrig markutrustning

5.1 Flaggstang

Priserna inkluderar komplett utrustning for glasfiberflaggstang med montering i mark/berg. Priset ar
exkl. framkorning.

Langd Materialkostn | Arbetskostnad Totalpris
6m 3800 kr 2500 kr 6300 kr
8m 4100 kr 2500 kr 6 600 kr
9m 4 300 kr 2500 kr 6 800 kr
10 m 5300 kr 2500 kr 7 800 kr
12m 5900 kr 2500 kr 8 400 kr

5.2 Komplementbyggnader

5.2.1 Friggebod

Boden bestar av fardiga vaggmoduler. Arbetskostnad inkluderar grundlaggning, bottenram av 45x220
pa plintar, samt montering av boden.

Storlek Typ Materialkostn Arbetskostnad Totalpris exkl. frakt
15 m? Oisolerad 28 000 kr 11 400 kr 39 400 kr
15 m? Isolerad 33900 kr 15 300 kr 49 200 kr

Jabo 2012-07-23



5.2.2 Isolerat garage

19

Garagen bestar av fardiga byggsatser som gar att kombinera pa manga satt, detta ger mojligheten att
bygga ett sa likvardigt garage, forrad eller uthus som tidigare.
| priset ingar inte frakt, VVS eller el-installationer.
Monteringskostnaden inkluderar enbart monteringen av garaget.

Garaget ar isolerat med 95 mm mineralull i vaggar och 120 mm mineralull i tak.

Storlek Betongplatta Pris Arbetskostnad Totalpris exkl. frakt
Enkel 23 m?’ 13 500 kr 69 800 kr 35000 kr 118 300 kr
Enkel 30 m’ 13 700 kr 82 300 kr 37 000 kr 133 000 kr
Dubbel 38 m® 15 700 kr 101 500 kr 40 000 kr 157 200 kr
Dubbel 45 m? 17 600 kr 111 000 kr 42 000 kr 170 600 kr

ﬁ-‘ T
Lundqvist trdvaru

5.2.3 Oisolerat garage

Beskrivningen ar den samma som ovan utan isolering.

Storlek Betongplatta Pris Monteringskostnad | Totalpris exkl. frakt
Enkel 23 m? 10 200 kr 58 500 kr 25 000 kr 93 700 kr
Enkel 30 m? 11 800 kr 69 400 kr 27 000 kr 108 200 kr
Dubbel 38 m? 13 800 kr 83 800 kr 29 000 kr 126 600 kr
Dubbel 45 m? 15 500 kr 94 200 kr 30 000 kr 139 700 kr
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5.2.4 Carport

Carporten bestar av fardiga byggsatser som gar att kombinera pa manga séatt, detta ger mojligheten
att bygga en sa likvardig carport som tidigare.

| priset ingar inte frakt, VVS eller el-installationer.

Monteringskostnaden inkluderar enbart monteringen av carporten.

Storlek Betongplatta Pris Monteringskostn | Totalpris exkl. frakt
Enkel 23 kvm 10 200 kr 39 200 kr 25 000 kr 74 400 kr
Enkel 30 kvm 11 800 kr 45 400 kr 30 000 kr 87 200 kr
Dubbel 38 kvm 13 800 kr 56 700 kr 35 000 kr 105 500 kr

5.2.5 Lekstuga

Lekstugan i l6svirke ar byggd enligt Trdinformation "Bygga i tré” folder 23. Grundldggningen bestar av
tradgardsplattor pa hardpackad sand.

Storlek Typ Materialkostn | Arbetskostn | Totalpris exkl. frakt

3,2+1,2 altan Byggsats 6 000 kr 3200 kr 9 200 kr

3,5+1,2 altan Losvirke 5000 kr 4 600 kr 9 600 kr
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Cheapy.se 2012-07-23

5.2.6 Vixthus

Vaxthusen har en konstruktion av 3 mm glas och aluminiumprofiler, grundlaggningen utgors av en

murad ram av betonghalsten.

Storlek Materialkostn | Arbetskostn Totalpris exkl. frakt
3,8 5700 kr 5000 kr 10 700 kr
5 5900 kr 6 000 kr 11 900 kr
6,2 6 200 kr 7 000 kr 13 200 kr
8,3 9 400 kr 9 000 kr 18 400 kr
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Ovanstaende tabell anvands vid berakning av slitageavdrag pa 6vrig markutrustning.
Totala ersattningsnivan i relation till anlaggningskostnaden (totala kostnaden).

5.2.7 Lusthus

Lusthuset ar 8 sidigt med 4 6ppningsbara fonster. Grundlaggningen bestar av plintar. | priset ingar
inte grund och taktackningsmaterial.

Storlek Materialkostn Arbetskostn Totalpris exkl. frakt

Ca 10 kvm 35 600 kr 10 000 kr 45 600 kr

Svhh.se 2012-07-23
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Kallforteckning

Allt i mark (2012-06-25)
http://www.alltimark.se/upload/PRISLISTA 2011.pdf

Alltisten (2012-06-25)
http://www.alltisten.se/produkter/

Andersens gardesgard och hantverk (2012-06-19)

http://www.andersenshantverk.com/gardesgard.html

Arlanda snickerier (2012-06-27)

http://www.arlandasnickeri.se/

Bauhaus (2012-06-26)
http://www.bauhaus.se/catalogsearch/result/?q=flaggst%C3%A5ng

Byggmax (2012-06-26)
http://www.byggmax.com/se-sv/

Cheapy (2012-06-26)
http://www.cheapy.se/webapp/wecs/stores/serviet/TopCategories_10651_ 10551

Covent Garden AB (2012-06-25)

http://www.mamut.net/controls/shop/shops/12/8/pricelist.asp?wwwalias=coventgarden

Coverstore (2012-06-28)
http://www.coverstore.se/group.asp?group=28

Dammens snickeri och inredning (2012-06-22)
http://www.dammens.se/ressDOKUMENT/priserforarbeteutomhus.pdf

Egab (2012-06-16)
http://www.egab.nu/pris.html

Eriksbo Plantskola (2012-06-13)
http://www.eriksbo-plantskola.se/resources/sitel/general/Katalog_Eriksbo_2012.pdf

Flagghuset (2012-06-14)
http://www.flaggshop.com/Flaggstanger-tillbehor.asp

Flaggstangsexperten (2012-06-14)

Stenplattor, marksten,
kantsten

Stenplattor, marksten,

kantsten

Gardesgard

Garage

Flaggstang

Friggebod, lekstuga,

byggmaterial, marksten

Lekstuga, sandlada

Vaxthus

Carport

Tradack

Fardigrullat gras

Vaxtmaterial

Flaggstanger

Flaggstanger


http://www.alltimark.se/upload/PRISLISTA_2011.pdf�
http://www.andersenshantverk.com/gardesgard.html�
http://www.mamut.net/controls/shop/shops/12/8/pricelist.asp?wwwalias=coventgarden�
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Fredrik Lind
http://flaggstangsexperten.se/index.php?view=thumbnailList&category=3

Flaggstangspris.se (2012-06-13) Flaggstanger
http://flaggstangspris.se/flaggor-och-flaggstanger/vara-produkter/

Formenta (2012-06-13) Flaggstanger
http://www.formenta.se/flagpoles-original.asp?LangID=1

Grénna vaxter (2012-06-14) Vaxtmaterial
http://www.grannavaxter.ebutik.se/

Grésmattor.se (2012-06-15) Fardigrullat gras
http://www.grasmattor.se/priserleverans.html

Grastorpsstugan (2012-07-02) Lusthus
http://www.grastorpstugan.se/prisfakta.html

Gunnebo stangsel (2012-07-03) Stangsel, grindar
Hans Palmqvist
http://www.perimeterprotection.net/se/offering/hemvilla/villa/Pages/default.aspx

Haddebo gardesgard (2012-06-19) Gardesgard
http://www.haddebo.se/default.asp?sid=36

Hudikhus (2012-06-29) Garage
http://www.hudikhus.se/prislista/Prislista-Hudikhus/Prislista---Garage-och-carports

Hérjedalsplant (2012-06-15) Vaxtmaterial
http://www.herjedalsplant.se/

Jabo (2012-07-02) Lusthus
http://www.jabo.se/se/produkter/stugor-friggebodar/lusthus-10/

Jm-stugor (2012-07-03) Lekstuga, friggebod
http://www.jmstugor.se/produkter

Keo snickerier (2012-07-03) Friggebod
http://www.keosnickerier.se/index_htm_files/Prislista.pdf

K-rauta (2012-07-04) Friggebod
http://www.k-rauta.se/Pages/Default.aspx

Lindquist travaru (2012-07-02) Carport
http://www.lundqvisttravaru.se/produkter-priser/carportar


http://flaggstangsexperten.se/index.php?view=thumbnailList&category=3�
http://www.grastorpstugan.se/prisfakta.html�
http://www.jmstugor.se/produkter�
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Lusthus.se (2012-07-02) Lusthus
http://www.lusthus.se/lusthus

Mark-jobb.se (2012-06-25) Markarbeten
http://www.mark-jobb.se/Priser_forenklad_sammansatt.pdf

Mellby garage (2012-06-28) Garage, carport
http://www.mellbygarage.se/sv/privat/garage/villagarage/tvabilsgarage/index1,19.htm

Molnsatra gard (2012-06-23) Anliggningsjord, godsel,
http://www.molnsatra.se/sortiment.aspx grindstolpe
Ncc (2012-07-31) Asfalt, grus

Rolf Franzén

Nelson garden (2012-06-18) Grasfron, godsel
http://www.nelson.se/

Nobleteam AB (2012-07-23) Grindstolpar

http://www.nobleteam.se/inomhus/category/11/grindstolpar/utomhus

Nordana grusterminal (2012-06-25) Grus, sten
http://www.grus.nu/produkter

Nordic partner lusthus (2012-07-02) Lusthus
http://nordicpartner.net/lusthus.php

Norrviddinge grusterminal (2012-06-26) Grus, sten
http://grusterminalen.se/index.php?selected=sortiment

Oves plantor (2012-06-15) Vaxtmaterial
http://www.ovesplantor.se/

Plantagen (2012-06-15) Viaxtmaterial,
http://www.plantagen.se/ tradgardsstenar
Polhus (2012-07-03) Lekstuga

http://www.polhus.se/kategorier/Lekstuga_2

Skandinaviska omradesskydd (2012-06-21) Staket, grindar
http://www.skandinaviska.nu/staket
08-50011530


http://www.nelson.se/�
http://www.nobleteam.se/inomhus/category/11/grindstolpar/utomhus�
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Skanska byggvaror (2012-06-25)
http://www.skanskabyggvaror.se/produkter/vaxthus

Slottsbro (2012-06-27)

http://www.slottsbro.se/index.php?option=com_content&view=article&id=175&Itemid=413

Stenbolaget.se (2012-06-26)
http://www.stenbolaget.se/

Stenmagasinet (2012-06-26)

http://www.stenmagasinet.se/webshop.asp? TopMenuView=2&category=67

http://stenmagasinet.se/downloads/stenmagasinet_2012.pdf

Stromblads (2012-06-13)
http://www.stromblads.com/
Elisabeth Bergman

Strémsbo plantskola (2012-06-13)
http://www.stromsbroplantskola.se/

Stugtillverkning.se (2012-07-02)
http://lwww.stugtillverkning.se/

Stangby katalogen 2011/2012
Hakan Lindberg (2012-06-08)

Svenska byggsatser.se (2012-06-28)
http://svenskabyggsatser.com/index.php/produkter

Sveriges tradgardsanlaggningsforbund (2012-06-21)

http://www.tradgardsanlaggarna.se

Tradéck.se (2012-06-22)
http://www.trddack.se/kostnad.html

Tonnersjo plantskola (2012-06-13)
http://tonnersjo.se/uploaded/filer/prislista 2012.pdf

Weibulls (2012-07-04)
http://www.weibulls.se/produkter/gras/685085.864312.0.0p

Willab (2012-06-25)
http://www.willabgarden.se/bestall_katalog.asp

Vaxthus

Sandlada

Stenplattor, marksten,

kantsten, grindstolpar

Stenplattor, marksten,

kantsten, grindstolpar

Flaggstanger

Vaxtmaterial

Lusthus

Vaxtkatalog 2012

Garage, carport

Tidfaktorlista 1997,

tradgardsanlaggare

Tradack

Vaxtmaterial

Grasfron, godsel

Vaxthus


http://svenskabyggsatser.com/index.php/produkter�
http://www.tradgardsanlaggarna.se/�
http://www.trädäck.se/kostnad.html�
http://tonnersjo.se/uploaded/filer/prislista_2012.pdf�
http://www.weibulls.se/produkter/gras/685085.864312.0.0p�

Vingakers gras (2012-06-17)
http://www.vingakersgras.se/prislista-10378339

Warmlandsstaket (2012-06-19)
http://www.warmlandsstaket.se/

Onskebrunnen (2012-06-11)

http://www.onskebrunnen.nu/
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Fardigrullad grasmatta

Gardesgard

Vaxtmaterial


http://www.vingakersgras.se/prislista-10378339�
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