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Forord

I LMV-rapport 1988:17 ”Virdering av tomtanldggningar vid intrdng” lanse-
rades en metod for att bestimma marknadsvérdet av fastighetstillbehor vid
vérdering av intrang pa smahusfastigheter enligt expropriationslagens ersétt-
ningsregler.

Metoden bygger i hog grad pa kostnadsuppgifter och i ursprungsrapporten
fanns som en bilaga en kostnadsbank, fran vilken nddvindiga data skulle in-
héimtas. Ar 1993 utgavs den forsta uppdaterade kostnadsbanken. Ar 1999
och 2012 uppdaterades kostnadsbanken i LMV-rapport 1999:7 och i LM-
rapport 2012:6.

Nu ar det dterigen hog tid att fornya kostnadsbanken och 1 samband med
detta ges dven sjidlva metodbeskrivningen ut i rapportform med rapportnum-
mer 2022:2. Den senare har emellertid endast fatt redaktionella dndringar.

Arbetet med att samla in nya kostnadsdata har utforts av Carina Lindblom,
Lantmateriet. Den nya rapporten har stéllts samman av Lantmaéteriets funkt-
ion for fastighetsjuridik.

Gunilla Tosteby
Enhetschef Fastighetsbildningsstod
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Inledning

Vid utbyggnaden av infrastruktur forekommer det ofta att tomtmark for
smahus tas 1 ansprak for t.ex. gator, vigar eller ledningar.

Enligt expropriationslagens (ExprL) erséttningsregler ska den berérda fas-
tighetens marknadsvdrdeminskning 1aggas till grund for erséttningen. Ef-
tersom fordndringar som ror tomtmarken normalt har endast mindre bety-
delse for en bebyggd fastighets totala marknadsvérde ar det sdllan mojligt
att med statistiska metoder, dvs. genom ortsprisanalyser, bestimma mark-
nadsvdrdeminskningen. Enligt praxis brukar dérfor intrdnget vérderas ge-
nom att skadan uppdelas i delposter, som bedoms var for sig. De skadepos-
ter som normalt blir aktuella &r

e virdeminskning till f6ljd av att areal tas i ansprék

e virdeminskning till foljd av forlust av fastighetstillbehor

e virdeminskning till f6ljd av s.k. foretagsskador (miljoskador) pé restfas-
tigheten

Summan av delposterna utgor fastighetens marknadsvérdeminskning. Ge-

nom en lagindring som inférdes den 1 augusti 2010 ska sedan ett paslag

med 25 % goras pa den del av marknadsvardeminskningen som inte ir en

foljd av foretagsskador.

Marknadsvérdeminskningen till foljd av att areal tas 1 ansprék bestims en-
ligt praxis ofta till ett marginalvirde som uppgar till en viss andel (normalt
20-50 %) av tomtmarkens genomsnittliga varde. For ledningsupplételser ar
procentsatsen normalt lagre (5-20 %), eftersom marken 1 frdga da kvarblir
inom fastigheten och endast tas i ansprak i viss, mer eller mindre begransad,
omfattning. Om till exempel byggritten eller en strandkontakt paverkas, kan
inte de ndmnda schablonerna tillimpas. Da maste i stillet en separat bedom-
ning goras av virdeminskningen.

Marknadsvérdeminskningen till foljd av foretagsskador (i forsta hand miljo-
skador) pé restfastigheten far bedomas sirskilt. Dessutom géller att en sddan
skada enligt 4 kap. 2 § ExprL ska ersittas endast om den dr “vésentlig och
ovanlig”. Och om skadan bedoms vara sa stor att den ska ersittas, ska det
inte gdras nagot procentpdslag pa den delen av intrdngserséttningen.

Det som behandlas 1 denna rapport dr en metod for att bestimma marknads-
viardeminskningen till f6ljd av forlust av fastighetstillbehdr, dvs. vegetation,
markanldggningar och komplementbyggnader. Olika tillbehor har i metoden
getts den sammanfattande bendmningen tomtanliggningar.

I de bada forsta avsnitten redovisas en sammanfattande beskrivning av vér-
deringsmetoden och ett instruktionsexempel pa hur metoden ska anvéndas.
Dessa bada avsnitt tillsammans ar tinkta att fungera som en handledning for
den praktiska tillimpningen.

I de dirpé foljande avsnitten redovisas de teoretiska resonemang som ligger
till grund for varderingsmetodens utformning och en mer detaljerad beskriv-
ning av sjdlva varderingsmetoden och dess olika parametrar. Dessa bada av-
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snitt motsvarar kapitlen 9 och 10 i den ursprungliga rapporten 1988:17 och
har i princip ofoérédndrade dverforts till denna rapport.

I bilaga 1 finns ett berdkningsprotokoll som kan anvédndas vid virderingen
och i bilaga 2 redovisas den nya kostnadsbank som har utarbetats med kost-
nadstidpunkt april 2022. Déri angivna kostnader kan ldmpligen riknas om
till senare vardetidpunkter med KPI.

Slutligen kan tilldggas att Trafikverket har utarbetat en datoriserad version
av véarderingsmetoden som édven finns tillgéinglig for handlédggare inom
Lantméteriet.
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Sammanfattning av varderingsmetoden

Bakom metoden ligger foljande grundtankar (s.k. marknadssimulering).

e Eftersom tomtanldggningar dr endast en av ett flertal virdepdverkande
faktorer och endast 1 begrdnsad omfattning kan paverka det totala vardet
av bebyggda smahusfastigheter, finns i normalfallet ett tak for den vér-
deférandring som forlusten av tomtanldggningar kan ge upphov till.

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

e Marknaden gor en beddmning av om den saknade tomtanldggningen ar
visentlig, med vilket menas att den har en viktig funktion att fylla
och/eller dr vanligt forekommande pa liknande smahusfastigheter. En
vasentlig anldggning forutsitts dteruppforas av en normal fastighetsa-
gare.

e Marknaden antas vara kostnadsmedveten da den bedomer vérdet av en
vésentlig tomtanldggning som saknas. Da en smahusfastighet som ska
sdljas saknar till exempel en hick, ett staket eller annat skydd mot gatan
beddmer kdparen, pa grundval av kostnaden, det avdrag han vill gora pa
priset.

e For visentlig vegetation bedomer marknaden ett ”funktionstillagg™ som
motsvarar skillnaden mellan marknadsvirdebidraget for en nyplanterad
vaxt och en uppvuxen véxt. Nir viaxten uppnatt sin funktion (t.ex. pryd-
ande, skyddande eller skordegivande) bedomer marknaden att vegetat-
ionen har uppnatt sitt hogsta virdebidrag.

e Marknaden uppskattar en viss forslitning vad géller tekniska anldgg-
ningar. Dvs. marknaden gor ett slitageavdrag” frén nyanldggningskost-
naden. Anldggningen ger dock alltid ett visst virdebidrag, dvs. avskriv-
ningen gors inte till noll.

o Funktionstillagget och slitageavdraget forutsitts vara lika for alla fastig-
heter oberoende av fastigheternas oskadade varden.

NODVANDIG, VIKTIG, VANLIG ?

|

KOSTNAD ?

VARDE VARDE
— - \\
/// \\\
7 \\~\
/ S —
g |l <
> TID I » TID

Principskiss for virdet av visentliga objekt.
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e Pa en fastighet finns ibland tomtanldggningar som ar helt ovésentliga tor
den normale k&paren och som dérfor inte paverkar marknadsvérdet.

e Ovriga objekt, vars iteranskaffning inte beddms som viisentlig, har bety-
delse for viardet som en del av helhetsintrycket (mindre visentliga ob-
Jjekt). Marknaden tar med dessa i bedomningen i den mén det finns ut-
rymme fOr prisjusteringar efter det att hansyn har tagits till fastighetens
minskade areal och sedan de kostnadsrelaterade justeringarna gjorts

Tillvigagangssittet kan sammanfattas pa foljande satt.

De objekt som ska vérderas indelas i tre grupper, beroende pa deras bety-
delse for fastighetens funktion och vérde, se figuren nedan.
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NORMALFALLET Fartor O-1 1 ERSATTNING N
RIMLIGHETS — INTRANGS-
KR~ T KR~ + KOWL | ERSATTNING
VASENTLIGA MINDRE VASENTLIGA OVASENTLIGA

| STAKET , MURAR,
HACKAR , STANOSEL

o GARMGE

8 UTFART

' KoMPLEMENT-
BYGOGNADER

® BULLER - o INSYNS-
SXYODANDE VEGE-

u MARGINEULA TRAD
* MARGINE

iNGAR , TRAD-

GARDSLAND, AlL-

MAN VEGETATION
B GRNGAR , PLATRR,

B SKARNINGAR TVARS

u PERSONKIGA
ANLEGOGNINGAR

" FLITTRARA
VAXTER ©OCH
ANLAGGNINGAR,

TATMON & ANL..
8% DOMINERANDE
TRAD

NORMALA MARK-
ANLAGGNINGAR

® VIKTIGARE AN-
LAGGMING

Virderingsmodellen

For viisentliga objekt berdknas kostnaderna for att nyplantera/nyanlédgga
dessa. Direfter berdknas ur fardiga mallar ett funktionstilligg for vaxter och
ett slitageavdrag for tekniska anldggningar. For storre avvikelser fran det
tdnkta normalfallet kan korrigeringar av de framridknade beloppen goras.
Summa virdebidrag berdknas (A).
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Aven for de mindre viisentliga objekten beriiknas nyanlidggningskostnaden.
For tekniska anldggningar reduceras kostnaderna med hénsyn till aldern (sli-
tageavdrag). For vegetation anvéinds planteringskostnaderna direkt. Den er-
hallna totalsumman multipliceras sedan med en direktuppskattad faktor
(normalt <1) till ett marknadsvirdebidrag (B).

Delsummorna A och B adderas och utgér efter eventuell rimlighetsjustering
den del av marknadsvdrdeminskningen som beldper pd forlusten av tomtan-
laggningar.

Objekt som klassas som ovisentliga ur marknadens synvinkel paverkar gi-
vetvis inte marknadsvirdet. For speciella och personliga objekt kan dock i
vissa fall s.k. annan erséttning betalas.

Metoden bygger alltsd i grunden pa begreppen vésentlig, mindre visentlig
och ovisentlig. Eftersom dessa begrepp har visat sig mindre ldmpliga i den
praktiska tillimpningen, dr rekommendationen att de olika objektsklasserna
1 stéllet uttrycks pé foljande sétt.

Objekt Paverkan pa marknadsvirde

Visentligt objekt Kostnaden har fullt genomslag pé
marknadsvérdet (F)

Mindre vésentligt objekt Kostnaden har mindre genom-slag pa
marknadsvérdet (M)

Oviésentligt objekt Kostnaden har inget genomslag pa
marknadsvardet (I)
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Funktionstillagg

STORRE TRAD
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Slitageavdrag

1,2 NATURSTEN, GJUTJARN
1 -
I 08 -
06 -
IDJ:J 0,4 - BETONG, ALUMINIUM, KOMPL.BYGGN.
0,2
O T T T T
10 20 30 40
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1,2 -
1 -
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F ’
u_IJ- 0,6 -
04 - TRA & SAND (YTA)
0,2
O T T T T
‘ 10 20 30 40
AR (efter anldggandet)
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Ett berdkningsexempel

En villafastighet i en mellansvensk tétort berors av fastighetsreglering. 130
kvm ldngs ena grénsen ska tas i ansprék for gatubreddning samt for en gng-
och cykelvig och overfors darfor till en kommunégd fastighet.
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Fastigheten omfattar 1 120 kvm och ar bebyggd med en villa pa 142 kvim
som uppfordes ar 1938, men som numer har renoverats till fullt modern
standard. Tomten dr, liksom Ovriga tomter 1 omradet, en vil bevuxen relativt
platt tradgardstomt. Fastigheten &r ansluten till kommunens va-nét.

Fastighetens taxeringsvirde' dr 2 241 000 kr, varav 771 000 kr utgér mark-
vérde och 1 470 000 kr utgdr byggnadsvirde. Med ledning av omradets ko-
peskillingskoefficient (K/T) kan fastighetens marknadsviarde 1 oskadat skick
bedomas till 3 500 000 kr (K/T (1,56) x taxeringsvérde (2 241 000 kr).

Nagon ersittningsgill skada till f6ljd av trafikimmissioner uppkommer inte,
eftersom trafiken pa gatan inte 6kar ndmnvirt och dessutom redan fore fas-
tighetsregleringen var mattlig. Vardeminskningen till f61jd av sjélva areal-
forlusten bedoms till 49 000 kr, med utgangspunkt frin ett marginalvérde
om ca 375 kr/kvm.

Virderarens forsta atgard blir att gora vissa bedomningar pa platsen. I sitt
varderingsprotokoll fyller han 1 alla de objekt som berors av markoverfo-
ringen och noterar om det dr frdga om véxter (V) eller tekniska anldggningar
(T). Han tar dven stéllning till de olika objektens betydelse for fastigheten
och klassar huruvida kostnaderna har fullt (F), mindre (M) eller inget (I) ge-
nomslag pad marknadsvérdet. Slutligen gors en beddmning av aldern for F-

! Virdeomréade 2180011
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objekten och for M-objekten av typen T (tekniska anlédggningar). Protokollet
ser ddrefter ut pa foljande sitt.

Vixt eller T K | Anldggningskostnad Virdebeddmning
anldggning ;I ; 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
s Mingd/ A-kostn. | Kostnad Alder |Reltal [3x5 T=3x5
> Isort =1x2 V=3
Lonnhick \Y F |24m 30
Enkelgrind T F |Ilst 8
Dubbelgrind | T F |Ilst 8
Trastaket T F |12m 8
Appeltrid V. [M [2st -
Oxel V. |M |Ist —
Asfalt T M [10kvm 10
Fladerbuskar |V (M [6st -
Betongplattor | T I 3 kvim -
Lekstuga T I 1 st —
Tréstaket T I 3m —
Granhéck \Y% I 3m -
Delsumma
Faktor
SUMMA — - |- — - -
TOTALT

Samtliga objekt, smd som stora, har noterats. Grismattan har dock inte ta-
gits upp som en egen post. Vardeminskningen till foljd av att denna har bli-
vit mindre bedoms bli beaktad genom det vardebidrag som uppskattats for
arealforlusten. Om detta virde grundas pa forséljningar av tomter som inte
ar grovplanerade eller som av annat skél genomgéende kréver anlaggnings-
arbeten for grasmatta kan det dock vara befogat att vid varderingen ta upp
grasmattan som ett "M-objekt".

Av tomtens olika objekt har héckar, staket och grindar i princip klassats till
den grupp som har fullt genomslag pd marknadsvirdet. (De delar av hick
resp. staket som gar tvdrs det Gverforda omradet har dock klassats till grup-
pen “inget marknadsvirdegenomslag”, eftersom de inte behdver dteranskaf-
fas.) I ett normalfall saknas anledning att ndirmare fundera 6ver vilken typ av
hick, staket etc. som en kopare helst skulle se kring fastigheten. Virde-
ringen bor kunna goras utifrdn radande forhallanden.

Att lekstugan har hamnat i klassen ”inget marknadsvardegenomslag” beror
pa att fastighetsdgaren har tagit pa sig att flytta denna. Lampligt utrymme
for stugan finns strax innanfor den nya grénsen utan att andra anldggningar
eller véxter berors.

12(39)



LANTMATERIET

Aven stenplattorna har forts till gruppen (I). Efter intrAnget kan ingen se att
nagot saknas pa fastigheten eftersom det inte finns nagot egenvérde i en
langre gangvig.

Ovriga objekt bedomdes tillhéra mellangruppen (M). Inga av viixterna har
nagon dominerande betydelse for tomtens utseende. Triden dr endast tre av
flera trdd av samma art och funktion. For asfaltytan skulle i och for sig
samma resonemang kunna foras som for stenplattorna. Vid besiktningen
parkerade emellertid virderaren pa denna yta och insag att det var praktiskt
med en tredje bilplats utomhus for géster. Funktionen beddmdes dock inte
som véasentlig.

Vid besiktningen undersokte virderaren dven om det fanns utrymme att
aterstdlla anldggningarna, utan att ta i ansprak ytterligare objekt. S& bedom-
des vara fallet, men om nyanlédggningen sannolikt hade inneburit att till ex-
empel ytterligare trdd maste bort skulle dven dessa ha tagits med vid vérde-
ringen.

For den fortsatta berdkningen var det nddvéndigt att bedoma aldern for dels
for F-objekten, dels for M-objekten av typen T (tekniska anldggningar). Al-
dersbestimningen kan ménga génger vara svér — speciellt for vixter. Man
behdver dock inte fixera dldern pé aret nir. Ar vixten fullvuxen ricker det
givetvis att konstatera detta. For yngre objekt dr dldersbestdmningen vikti-
gare, men samtidigt lattare. Speciellt for anliggningar med kort och snabb
avskrivningstid bor sérskild omsorg ldggas pé att bestdmma rétt alder.

Vid besiktningen noterades dven objektens skick och kvalitet. Fér denna be-
domning bor man givetvis ha klart for sig vilken funktion ett visst objekt av-
ses fylla. Kvalitetsbedomningen ska dock inte behdva goras noggrannare an
vad en normal kopare klarar av, eftersom det dr dennes reaktion som resulte-
rar 1 ett marknadsvirde. Varderaren noterade att staketet behdvde malas om,
men ansadg detta vara en normal forslitning. Ett av dppeltraden var skadat
och sag vid besiktningstillféllet ndstan visset ut. Eftersom tradet klassats
som mindre visentligt fanns dock inte anledning till ndgon sarskild korrekt-
ion vid den fortsatta berdkningen.

Déarmed kan virderingen slutforas. Det forsta steget dr att med hjélp av kost-
nadsbanken berdkna nyanldggningskostnaderna for objekten. Efter dessa be-
rakningar ser protokollet ut pd foljande sétt.

Vixt eller T K | Anldggningskostnad Virdebeddmning
1

anldggning ;j . 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
Z Maingd/ A-kostn. | Kostnad Alder |Reltal [3x5 T=3x5

sort =1x2 V=3

Lonnhéck \Y F [24m 525 12 600 30

Enkelgrind T F |Ist 3700 3700 8

Dubbelgrind | T F |1st 9400 9400 8

Tristaket T F [12m 1350 16 200 8

Appeltrid V. M [2st 1 360 2 720 —
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Oxel V. M [1st 3650 3650 —
Asfalt T M [10kvm 740 7400 10
Fladerbuskar |V [M [6st 720 4320 —
Betongplattor | T I 3 kvm 625 1875 — — — —
Lekstuga T 1 1 st 13 000 13 000 — — - —
Tréstaket T 1 3m 1340 4020 — — — —
Granhick vV |1 3m 970 2910 — — — —
Delsumma
Faktor
SUMMA - |- |- - 81795 — —
TOTALT
For jamforelsens skull har kostnadsberdkningar gjorts for alla objekt, dven
de som inte ska virderas. Summa anldggningskostnad skulle till exempel.
kunna ha viss betydelse i en forhandlingssituation, eftersom den visar det
hogsta belopp som kan bli aktuellt for en fastighetsdgare som viljer att ater-
stélla allt till 100 procent. Om man sé vill kan givetvis berdkningarna for
objekten utan marknadsvirdegenomslag uteslutas.
Daérefter vidtar virderingen av F-objekten, dvs. de med fullt marknadsvérde-
genomslag. Ur normalkurvorna pd s. 13 och 14 erhélls relationstal som ger
funktionstilldgget for vegetationen och slitageavdraget for de tekniska an-
laggningarna. I protokollet redovisas resultatet pd foljande sitt.
Vixt eller T K | Anliaggningskostnad Virdebeddmning
anldggning I}; ; 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
Z Mingd/ | A-kostn. | Kostnad Alder |Rel.tal [3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3
Lonnhéck V. _|F [24m 525 12 600 30 1,5 18 900 —
Enkelgrind T F |1st 3700 3700 8 0,6 2200 —
Dubbelgrind | T F |1st 9 400 9400 8 0,6 5600 —
Tréstaket T F |12m 1350 16 200 8 0,6 9700 —
Appeltrad \% M |2st 1360 2720 -
Oxel V. _[M [1st 3650 3650 -
Asfalt T M |10 kvm 740 7400 10 0,65
Fladerbuskar |V |M |65t 720 4320 —
Betongplattor | T I [3kvm 625 1875 — — — —
Lekstuga T 1 1 st 13 000 13 000 — — — —
Tréstaket T I [3m 1340 4 020 — — — —
Granhick V. _[I [3m 970 2910 — — — —
Delsumma
Faktor
SUMMA - |- |- — 81795 — — 36 400
TOTALT
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Eftersom de vérderade objekten beddmdes vara helt normala finns inte na-
gon anledning till korrektion. Talen har avrundats till ndrmaste hundratal kr.

Niésta steg i virderingen dr att beddma vardet av objekten med mindre ge-
nomslag pa marknadsvérdet (M). Till grund for bedomningen ska ligga
summan av anldggningskostnaderna for vegetationen och anldggningskost-
naderna minus slitageavdrag for de tekniska anldggningarna. De flesta upp-
gifter som behovs for detta dr redan framrdknade i kolumn 3. Den enda ndd-
viandiga kompletteringen dr att berdkna en avskrivning for asfalten. Proto-
kollet dr ddrmed fardigt och har foljande utseende.

Vixt eller T K | Anlidggningskostnad Virdebeddmning
anldggning ;’ ; 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
S Mingd/ A-kostn. | Kostnad Alder |Reltal [3x5 T=3x5
* Isort ~1x2 V=3
Lonnhéck V |F [24m 525 12 600 30 1,5 18 900 —
Enkelgrind T F |1st 3700 3700 8 0,6 2 200 —
Dubbelgrind | T F |1st 9 400 9 400 8 0,6 5600 —
Tréstaket T F |12m 1350 16 200 8 0,6 9700 —
Appeltrad V. M [2st 1360 2720 — — 2700
Oxel V. M [1st 3650 3650 — — 3 600
Asfalt T M |10 kvm 740 7400 10 0,65 — 4 800
Fladerbuskar |V M |6st 720 4320 — — 4300
Betongplattor | T I 3 kvim 625 1875 - — - —
Lekstuga T 1 1 st 13 000 13 000 — — — —
Tréstaket T I 3m 1340 4 020 — — — —
Granhéck \Y I 3m 970 2910 — — — —
Delsumma
15 400
Faktor |O,5
SUMMA — - |- — 81 795 — - 36 400 7 700
TOTALT 44 000

Underlagssumman berdknades till 15 400 kr. Vérderaren valde efter en ska-
lighetsbeddmning att i princip halvera detta belopp. Den allménna uppfatt-
ningen om intrdnget var att det i och for sig var patagligt men att man med
de redan erhallna virdeminskningarna for areal och for objekten med fullt
marknadsvardegenomslag var ndra den gréns som erfarenhetsméissigt var en
marknadsmassig reaktion — dock inte sa néra att faktorn kunde séttas till
noll.

Slutligen gors en rimlighetskontroll av de framrdknade védrdena, dvs. om de
kan anses vara rimliga i forhallande till fastighetens oskadade vérde.

Marken virderades till 49 000 kr och tomtanldggningarnas vardebidrag be-
domdes uppga till avrundat 44 000 kr. Fastigheten, som fran borjan var vard
3 500 000 kronor skulle séledes genom intranget minska i viarde med 93 000
kr till 3 407 000 kronor (- 3 %). Med hinsyn bland annat till att det inte &r
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nagot stort efterfragedverskott pd marknaden finner virderaren att det berak-
nade beloppet 93 000 kr &r en rimlig bedomning av marknadsvardeminsk-
ningen. Intrangserséttningen kan ddrmed slutligen bestimmas genom att ett
paslag gors med 25 % pa detta belopp, dvs. totalt 93 000 x 1,25 =116 250
kr.

For de kostnader som fastighetsédgaren har haft for att flytta lekstugan ska sa
kallad annan erséttning betalas.
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Teorin bakom metoden

Utgangspunkter

Virdeminskningen av ett intrang pa tomtmark &r av flera skil i normalfallet
liten 1 forhallande till den berdérda fastighetens totala marknadsvarde.

Olika enskilda individer som stér i begrepp att forvirva en fastighet har gi-
vetvis en rad olika personliga 6nskemal som de forsoker fa tillgodosedda
vid fastighetsforvirvet. Fran individsynpunkt kan dérfor en viss tomtanlagg-
ning ha mycket varierande betydelse for det pris som en viss person dr villig
att betala for en fastighet.

Nar man talar om marknaden s6ker man dock den ’genomsnittlige” och den
“normalt fornuftige” koparens preferenser. Avsaknaden av ett visst fastig-
hetstillbehdr kan leda till att en viss spekulant sdnker det pris han ér villig
att betala for fastigheten. Men andra spekulanter vérderar tillbehdret an-
norlunda, vilket leder till att en enskild kdpares instéllning inte framtrader
sarskilt tydligt i prisbildningen. Sjélva virdedefinitionen leder saledes till ett
genomsnittstinkande, dir olika faktorer maste vigas samman till ett normal-
fall, dér storheter som utbud och efterfragan pd den aktuella delmarknaden
ar 1 hog grad visentliga.

Nir det giller tomtanléiggningar pé bebyggda smahusfastigheter torde den
normale kdparen utga frén att det finns tomtanldggningar 1 for den aktuella
orten normal omfattning. Den exakta omfattningen och sammansittningen
av olika objekt dr sannolikt av mindre betydelse. Forst ndr omfattningen blir
sa liten att spekulanter borjar ifrdgasitta om det 6ver huvud taget finns tomt-
anldggningar eller inte, kan man rdkna med ett tydligt utslag 1 prisbild-
ningen. Marknadens uppfattning om egenskapen tomtanlédggningar torde sa-
ledes f6lja den kurva som redovisas i figur 1.

MARKNADSVARDE-
BIDRAG
A
~ ANLAGGNINGS-
V' STANDARD
SAKNAS NORMAL

Figur 1. Principiell funktion for tomtanldggningars marknadsvérdebidrag.

Det bor anmirkas att vissa speciella anldggningar kan ha en mer pataglig
betydelse for fastighetens funktion. Dit kan réknas till exempel bullerskydd-
ande anldggning eller garage. For sddana objekt dr ovanstaende resonemang
inte helt relevant.
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Till grund for virdering av tomtanldggningar vid intrdng kan det sagda sam-
manfattas pa foljande sitt

e Det ér i forsta hand helheten. inte det enskilda objektet, som avgor mark-
nadsvirdeforandringen (Undantag: For funktionen nddvindiga anlagg-
ningar)

e Forlusten av vissa specifika objekt paverkar darfor marknadsvirdet olika
beroende pd den totala forekomsten av tomtanldggningar

Konsekvensen av dessa slutsatser borde egentligen vara att den mest kor-
rekta vigen att ndrma sig varderingsproblemet vore att direkt anldgga en
helhetssyn pd intrdnget. Ett sddant synsitt dr ocksd grunden for de schablo-
ner for tradgardsanldggningar som anvénds vid fastighetstaxering.

Det gér dock inte att vid en praktisk tillimpning frigdra sig fran det av fas-
tighetsdgaren upplevda intrdnget. Ddrmed avses inte att dennes individuella
virde ska avgora erséttningen utan att det intrang som faktiskt kan konstate-
ras dr att en viss hack, ett visst uthus etc. gar forlorat. Det torde stota pa be-
tydande praktiska problem om vérderingen av siddana intrang inte pa nagot
satt relaterades till det enskilda objektet. Vidare ndamndes tidigare att inte
alla objekt passar in i den tdnkta idealkurvan pa grund av deras speciella be-
tydelse for fastighetens funktion. Sérskild hdansyn skulle darfor behova tas
till dessa objekt dven i en metod som bygger pa en helhetsbedomning.

En sammanvigning av de redovisade for- och nackdelarna leder dérfor till

beddmningen, att det dr nddvéndigt att konstruera en metod som bygger pa
en vardering pa objektniva. Det ar emellertid viktigt att metoden samtidigt

ger utrymme for den grundlidggande helhetssynen.

Marknadens reaktion pa forlust av visst objekt

Med fOrutséttningen att intrdngsviarderingen ska utgd fran de objekt som tas
1 ansprak star man infor problemet att i princip bestimma det marknadsvar-
debidrag som varje enskild vaxt eller anldggning tillhérande en specifik fas-
tighet ger. For att 6ver huvud taget kunna klara en sddan uppgift kravs att
man gOr vissa antaganden samt att man accepterar en viss grad av schablo-
nisering.

Hur reagerar da marknaden pa forlusten av en viéxt eller en anldggning? El-
ler annorlunda uttryckt — hur mycket mindre dr man villig att betala for en
fastighet som saknar objektet jamfort med en fastighet dir objektet finns.

Enskilda individer kan ha mycket bestimda uppfattningar om véxters skon-
het, sdllsynthet, skotselbehov etc. eller om materialet i olika anldggningar.
Som grund for en marknadsvardebedomning gors dock antagandet att det
visentliga for fastighetens vérde 1 forsta hand &r objektets funktion. Den
upplevelse och den bedomning som gors i en Overlatelsesituation giller sa-
ledes framst huruvida objekten dr funktionella, till exempel prydande, skyd-
dande eller skordegivande. Art, sort eller dlder har dirmed en mer underord-
nad betydelse.
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Antagandet innebdr till exempel att helt olika anldggningar kan ha samma
betydelse for fastighetens marknadsvéarde och omvént att en viss vaxtlighet
kan paverka virdet olika beroende pa var den &r lokaliserad pa tomten. Sar-
skilt viktiga funktioner, speciellt inom tétorter, torde i detta sammanhang
vara revirhdvdandet (staket, hdckar etc.), insyns- och bullerskydd samt ga-
rage, bilplats och forrad.

Med dessa utgdngspunkter dr det rimligt att anta, att en kopare som stélls in-
for valet mellan en fastighet med respektive utan ett visst objekt men med
ovriga faktorer lika, skulle reagera pa ett av foljande tre sétt:

1. Objektet har en sa pass stor betydelse for fastighetens funktion och/eller
det &r sé vanligt forekommande pé fastigheterna i omgivningen att avsak-
naden foranleder en prissdnkning som bygger pa en uppskattning av vad
det skulle kosta att komplettera fastigheten med den felande funktionen.

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

3. Objektet saknar helt betydelse for prissittningen och detta oavsett hur om-
givningen ser ut

For objekt som kan konstateras hora till den sistnimnda gruppen kan man 1
en intrangssituation enkelt bestimma marknadsvirdeminskningen till noll.
De 6vriga tva objektgrupperna kriver dock ytterligare 6verviganden.

Vasentliga objekt

Ett objekt ska i detta sammanhang anses vara visentligt om det, med hinsyn
till objektets funktion eller dess allminna forekomst pé likartade smahusfas-
tigheter, kan anses vara sannolikt att det skulle dteranskaffas av en normal
fastighetsiigare. Ateranskaffningsbehovet forutsitts vidare vara sé stort att
det vid en dverltelse motsvaras av en prissiankning som i hog grad kan rela-
teras till anskaffningskostnaden,

Den ndmnda kostnadsrelateringen forutsdtts gilla &ven for objekt som pd
grund av utrymmesbrist inte gdr att dteranskaffa. Marknaden antas saledes
dven 1 dessa fall gora motsvarande bedomning av virdeminskningen till den
del den belper pa avsaknaden av sjidlva tomtanldggningen. Sjdlva utrym-
mesbristen bor 1 sa fall vid intrdngsvérderingen hénforas till arealforlusten
pa sa sitt att marken fér ett hogre marginalvirde.

For vissa fastighetskdpare kan nog den direkta kostnaden for nodvéndigt
material vara tillracklig kompensation i en prisférhandling. K&paren kanske
rent av uppskattar det egna arbetet och dérfor inte ens kriver full material-
kompensation.

Om man ska generalisera marknadsreaktionen med utgangspunkt fran en
“normalt fornuftig kdpare” bor emellertid bilden kompletteras nagot. Till att
borja med bor forutsittas att &ven kostnader for arbetsinsatsen pé nigot sétt
vigs in. Aven om arbetet utfors av fastighetséigaren sjélv antas dirfor att
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denne virderar arbetet till ett belopp som i stort motsvarar kostnaden {for
lejd arbetskraft.

Vidare torde det vara nddvéndigt att védga in att véixtlighet behover viss tid
for att uppna sin funktion och att savél vixter som tekniska anldggningar har
en begransad livsldngd.

VASENTLIG VEGETATION

For vegetation gors antagandet att marknaden virderar en uppvuxen véxt
hogre dn en nyplanterad. Vérdeskillnaden beror pa att vegetation har en
prydnads- eller skyddsfunktion som i normalfallet inte uppnés forrdn vixten
har uppnétt en viss alder (storlek). For frukttrdd och barbuskar beror vir-
dedkningen dven pé att vixten forst vid en viss dlder borjar ge skord. Skill-
naden mellan vixtens bidrag till fastighetens marknadsvarde och plante-
ringskostnaden kan betecknas som ett funktionstilligg.

Om vegetationens funktion till exempel dr skyddande (t.ex. en hick mot
gata) uppnés dess fulla funktionstilligg nar hicken vuxit till 6nskad hojd
och téithet. Ddrefter saknar ytterligare tillvéxt betydelse for virdet. Motsva-
rande kan sdgas gélla for alla véxter i alla funktioner, dvs. efter en viss tid
uppnar vixten sitt maximala funktionstillagg.

Virdeokningen over tiden fran plantering till fullt uppnadd funktion kan an-
tas folja en avtagande kurva, dvs. de forsta centimetrarna som till exempel
en hack véxer betyder mer for fastighetens viarde 4n motsvarande tillvéxt nir
hicken &r néstan fullvuxen.

Efter det att maxvérdet uppnatts kan detta forutsittas bestd sa linge vixten
upprétthéller sin funktion. Forr eller senare far man dock rikna med att véx-
ten dor eller att den av annan anledning maste bytas ut och séledes forlorar
sitt funktionsvérde. Vardeminskningen kan antas folja en tilltagande kurva,
dvs. den sker allt snabbare ju édldre véxten blir.

Det ovan forda resonemanget kan askadliggoras som 1 figur 2. Detta princi-
piella samband mellan tid och virde forutsétts gélla for all vegetation, men
givetvis med olika tids- och vérdeintervall. Det &r till exempel naturligt att
tédnka sig att en prydnadsbuske fortare uppnar maxvérdet dn ett prydnads-
trad.

VARDE

P TID

Figur 2: Principiell virdeutveckling for vegetation
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VASENTLIGA ANLAGGNINGAR

For tekniska anlédggningar gors antagandet att marknaden virderar en nyan-
lagd anldggning hogre dn en gammal dven om funktionen dr densamma. De
flesta anldggningar ar inte hallbara for all framtid och maste darfor bytas ut
med jimna mellanrum, vilket marknaden forutsitts ta hansyn till. Ju nér-
mare en nddvindig atgird bedoms vara, desto mer bendgen blir en kdpare
att vdga in kostnaderna for detta 1 sin forvérvskalkyl. Skillnaden mellan ny-
anldggningskostnaden och anlédggningens bidrag till fastighetens marknads-
véirde kan betecknas som ett slitageavdrag.

Aven om en gammal anléiggning siledes virderas ligre s& har den normalt
kvar sin funktion. Ett daligt och delvis trasigt staket fungerar som revirmar-
kering lika vél som ett nytt, Ett garage fungerar som skydd for bilen dven
om det dr gammalt osv. En anldggning kan darfor alltid forutsittas ha ett
virde och avskrivningen (slitageavdraget) méste darfor upphora efter ett
visst antal ar d4 detta minimivarde uppnétts. Virdeminskningen 6ver tiden
frén anldggandet till minimivérdet kan antas f6lja en rit linje.

Det principiella sambandet mellan tid och vdarde sammanfattas i figur 3.
Aven om de flesta anliiggningar kan forutsittas genomga den skisserade
viardeminskningen kan dock inte uteslutas att slitageavdraget i vissa fall kan
vara lagt eller inget alls.

VARDE

P TID

Figur 3: Principiell virdeutveckling for tekniska anliggningar.

Mindre vasentliga objekt

Tidigare konstaterades att det i princip finns ett ”tak” for hur stor inverkan
en fastighets tomtanldggningar kan ha pa det totala marknadsviardet och att
marknaden i hog grad gor helhetsbeddmningar av trddgérden. I syfte att {4
en mer objektsrelaterad modell gors dock en uppdelning i1 objektgrupper
med olika grad av betydelse for fastighetens marknadsvérde. I frdga om de
vasentliga objekten antas marknaden vara kostnadsmedveten, eftersom
dessa definitionsméssigt ska dteranskaffas.

For de mindre visentliga objekten, dvs. sddana som inte bedoms vara lika
nddvindiga att teranskaffa, forutsitts omvint att marknaden inte gér ndgon
separat kostnadsbedomning. Objekten har istéllet betydelse som en del av
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helhetsintrycket. Vardepdverkan av att ett visst objekt tas bort blir med
andra ord beroende av dess placering pa tomten, tomtens allménna disposit-
ion, méngden vixter och anldggningar etc.

Tankemaéssigt antas sdledes marknadens parter parallellt gora dels de tidi-
gare beskrivna kostnadsdvervdgandena for vdsentliga objekt, dels en total-
beddmning av tomtens beskaffenhet och vérde, dir de mindre visentliga ob-
jekten ibland har betydelse, ibland inte. Om hela den till tomtanldggning-
arna knutna virdeminskningen vore kind skulle ddrmed virdebidraget frén
de mindre vdsentliga objekten kunna beskrivas som den restpost som ater-
star efter det att viardebidraget fran de vésentliga objekten bestdmts (se figur
4).

2| "RESTPOST®

MARKNADS-

VARDE - VARDEBIDRAG
MlNgt%NlENG DEFINITIONS-
o JomT. VMRAS\ES%‘%}(;A
ANLA :

LAGGNINGAR A

Figur 4: Virdebidraget fran de mindre vdsentliga objekten kan beskrivas som en restpost.

Genom den beskrivna konstruktionen av modellen kan tva viktiga syften
uppnds. For det forsta 6ppnas 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 anvdndning och ndrmast en forutséttning for att en
varderingsmetod ska kunna konstrueras.

For det andra ges utrymme for att vdga in den flera ganger ndmnda helhets-
synen. om till exempel manga vésentliga objekt berdrs pa en totalt sett 1agt
vérderad fastighet s tar dessa i ansprék en forhéllandevis storre andel av
viardeminskningen dn om fa visentliga objekt tas i ansprak pa en hogt vérde-
rad fastighet. De mindre vésentliga objekten kan saledes ges funktionen av
en slags "buffert" vid viarderingen.

Eftersom det i en varderingssituation dr den totala virdeminskningen som &r
den sokta storheten maste restposten bestimmas genom en direktuppskatt-
ning. Efter att ha bestimt virdebidraget fran de kostnadsrelaterade objekten
far man gora en bedomning av intrdngets totala betydelse for tomtens an-
laggningsstandard och pa sa sitt efterlikna den ovan beskrivna ténkta mark-
nadsreaktionen.

For att kunna gora direktuppskattningen kravs sdledes att man tar ledning av
en helhetsbedomning av intranget. Det sétt pa vilket modellen ar utformad
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leder emellertid att det endast dr en mindre del av den totala virdeminsk-
ningen som aterstar att uppskatta.

I detta sammanhang &r det viktigt att betona det som omnédmndes inled-
ningsvis, dvs. att det finns ett “rimlighetstak™ over vilket virdeminskningen
inte nar. Ett sétt att beskriva nivan pd detta tak” dr att viardebidraget frén de
mindre visentliga objekten mera sillan kan uppga till eller &n mindre dver-
stiga ateranskaffningskostnaderna. Orsaken till detta ar att virdebidraget
frén de objekt som klassats som visentliga minst uppgar till kostnaderna for
att ateranskaffa dessa. Erfarenhetsméssigt torde std helt klart att det inte
finns utrymme “under rimlighetstaket” for en sddan kostnadsrelatering for
alla till en fastighet horande tomtanldggningar (se figur 5).

KOSTNAD FOR A

OVASENTL. OBD. ERSATTS
KOSTNAD FoR [ INTE
MINDRE VA-

SENTLIGA OBD.

R (OSTNAP ..
MINSKNING R > ERSATTS
?G.A. TOMT- :
i VASENTLIGA
ANLAGGNINGAR ORIEKT
v,
MARKNADSVARDE RArERANSKAEENINGS KOSTNAD

Figur 5. Jamforelse mellan marknadsvirde och dteranskaffningskostnad.

Samspelet mellan olika poster i modellen

I den uppbyggnad av en simuleringsmodell som hittills gjorts har endast den
till tomtanlédggningarna hérande vardeandelen berorts. For att fa en helhets-
bild av modellen dr det emellertid nddvéndigt att Aven vdga in det vérde-
minskningsbidrag som féranleds av att fastigheten blir mindre. Aven be-
domningen av arealforlusten kan ndmligen ha betydelse for hur tomtanlagg-
ningarna ska virderas.

De tre poster som tillsammans ska ge fastighetens vardeminskning &r alltsa

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 ytterli-
gare ett for konstruktionen av en varderingsmetod betydelsefullt stillnings-
tagande.

For de vésentliga objekten ska bestimmas ett funktionstilligg respektive ett
slitageavdrag. En fraga man da kan stélla sig r om - och i sa fall hur — hin-
syn ska tas nir man bestimmer dessa tilldgg och avdrag till att olika fastig-
heters vardenivéer i hog grad varierar beroende pa deras lagen, savél lokalt
som regionalt.

Modellen bygger pa att marknaden beddmer det marknadsvérdebidrag som
de visentliga objekten ger med utgadngspunkt fran en kostnadsuppskattning.
Redan denna konstruktion 1 sig medfor att behovet av en koppling till det
oskadade virdet minskar. Genom att vardebidraget frin de mindre visent-
liga anldggningarna konstruerats som en restpost ges vidare en mdjlighet att
vid uppskattningen av denna ta hinsyn till fastighetens totalvirde. Om man
dessutom véger in arealforlusten skapas forutsittningar att 16pa linan ut och
helt bortse fran det oskadade virdet vid bestimmandet av funktionstilldgg
och slitageavdrag. Uppdelningen 1 tre poster tillater sédledes att man i mo-
dellen definierar vérdebidraget fran de vésentliga objekten sé att detta ér
den del av den totala virdeminskningen som kan kostnadsrelateras. Lages-
méssiga och andra viardepaverkande faktorer forutsétts verka i forsta hand
pa markvirdet, men till viss del d&ven pa de mindre visentliga objekten.

Slutsatsen av detta och svaret pa den ovan stéllda fragan r, att det dr helt
rimligt att som en del av en virderingsmodell ha en komponent som &r kost-
nadsrelaterad utan hansyn till fastighetens oskadade véirde och ddarmed gél-
lande for alla fastigheter oberoende av var de ar beldgna.

Tankegingen ska dskédliggdras med ett exempel, vilket dven visar hur upp-
skattningen av vardebidraget fran de mindre visentliga objekten &r tankt att
fungera.

Tre fastigheter I, IT och III utsétts for helt identiska fysiska intrdng. Véardebi-
draget fran de visentliga objekten blir sledes enligt antagandet ovan lika
stort for de tre fastigheterna.

Fastigheterna I och II &r exakt lika, men I ligger i ett attraktivare omrade
(har ett hogre marknadsvérde). II och III ligger i samma omréade, men III har
ndgot hogre anldggningsstandard &n II (och ddrmed ndgot hogre marknads-
virde).

Fastigheternas vérden fore respektive efter intrang kan askadliggoras i en yt-
skala (en viss yta = ett visst virde) pa foljande sitt.
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I

Vf
A v
Vi Vf v
A v M
A \% M Ve
Ve
Vi=27 V=18 V=19
A=4 A=1 A=1
V=3 V=3 V=3
M=2 M=1,7 M=0,5
Tot=9 Tot=15,7 Tot=4,5
Ve=18 Ve=123 Ve=14,5

Den del av viardeminskningen som kan kostnadsrelateras (de vdsentliga ob-
jekten) blir som ndmnts lika for de tre fastigheterna (ytan V ér lika stor).

Genom att markvérdet dr hogre for fastigheten I blir 4ven virdeminskningen
till f6ljd av arealforlusten storre. Ytan A ar storre for I dn for II och I11. De
bada senare far dock samma A-yta.

Slutligen ska virdet av de mindre visentliga objekten bestimmas genom en
direktuppskattning. Dessas viardebidrag har som tidigare nimnts karaktiren
av en restpost. I det aktuella exemplet "fattas" en forhédllandevis stor vérde-
minskningsandel for fastigheten I. De mindre vésentliga objektens vardebi-
drag (ytan M) uppskattas till detta belopp. For fastigheterna II och III dr den
"felande" ytan mindre och ddrmed ocksé vérdebidraget fran de mindre vi-
sentliga objekten. Eftersom fastigheten III har en hogre anliggningsstandard
an fastigheten II mérks intranget mindre pé fastigheten III. Denna helhetsbe-
domning leder till att restposten (ytan M) blir mindre for fastigheten III.

Sammantaget visar exemplet att de tre posterna maste ses tillsammans och
att de dr beroende av varandra. Konstruktionen med enhetliga och for alla
fastigheter lika slitageavdrag och funktionstilligg underlattar betydligt ut-
formningen av en vérderingsmetod. Man maste dock vara uppmarksam pa
att denna schablonisering leder till att hanteringen av de bada 6vriga kompo-
nenterna paverkas.
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Summering av den teoretiska modellen

Eftersom tomtanldggningar ar endast en av ett flertal vardepaverkande fak-
torer, och endast i begridnsad omfattning kan pdverka det totala vérdet av be-
byggda smahusfastigheter, finns i normalfallet ett tak” for den vardefor-
andring som forlusten av tomtanlédggningar kan ge upphov till.

Marknaden efterfrdgar i huvudsak tomtanldggningens funktion, inte i de-
talj art, sort och alder.

Marknaden gor en beddmning av om den avsaknade anldggningen ar va-
sentlig (nddvéndig for funktionen eller vanligt forekommande pa andra
smahusfastigheter). En vdsentlig anldggning forutsitts ateruppforas av
en normal fastighetsdgare.

Marknaden antas vara kostnadsmedveten da den bedomer vérdet av en
vasentlig tomtanldggning som saknas. D4 en sméhusfastighet som ska
sdljas till exempel saknar en hick, ett staket eller annat skydd mot gata
bedomer kdparen, pa grundval av kostnaden, det avdrag han vill gora pa
priset.

For visentlig vegetation bedomer marknaden ett funktionstilligg som &r
skillnaden mellan marknadsvardebidraget for en nyplanterad véxt och en
uppvuxen vixt. Ndr vixten uppnatt sin funktion (t.ex. prydande, skyd-
dande eller skordegivande) bedomer marknaden att vegetationen har
uppnatt sitt hogsta virdebidrag.

Marknaden uppskattar en viss forslitning vad géller tekniska anldgg-
ningar. Dvs. marknaden gor ett slitageavdrag frdn nyanléggningskostna-
den. Anldggningen ger dock alltid ett visst virdebidrag, dvs. avskriv-
ningen gors inte till noll.

Funktionstilligget och slitageavdraget forutsétts vara lika for alla fastig-
heter oberoende av dessas oskadade vérden.

Pé en fastighet finns ibland véxter eller anldggningar som r helt ovi-
sentliga for den normale kdparen och som dérfor inte paverkar mark-
nadsvérdet.

Ovriga objekt, vars ateranskaffning inte bedoms vara visentlig, har bety-
delse for virdet som en del av helhetsintrycket. Marknaden tar med
dessa i bedomningen i den man det finns utrymme for prisjusteringar ef-
ter det att hinsyn tagits till fastighetens minskade areal och sedan de
kostnadsrelaterade justeringarna har gjorts.

26(39)



LANTMATERIET

Metodbeskrivning

Metoden kan sammanfattas pa foljande sitt. De objekt som ska vérderas in-
delas i tre grupper, beroende pa deras betydelse for fastighetens funktion
och virde.

For visentliga objekt beriknas kostnaderna for att nyplantera/nyanldgga
dessa. Darefter berdknas ur fardiga mallar ett funktionstilligg for vaxter och
ett slitageavdrag for tekniska anldggningar. For storre avvikelser fran det
tdnkta normalfallet kan korrigeringar av de framridknade beloppen goras.
Summa virdebidrag berdknas (A).

Aven for de mindre viisentliga objekten beriiknas nyanliggningskostnaden.
For tekniska anldggningar reduceras kostnaderna med hénsyn till dldern (sli-
tageavdrag). For vegetation anvénds planteringskostnaderna direkt. Den er-
hallna totalsumman multipliceras sedan med en direktuppskattad faktor
(normalt < 1) till ett marknadsvirdebidrag (B).

Delsummorna A och B adderas och utgor efter eventuell rimlighetsjustering
den del av intrangsersattningen som beloper pé forlusten av tomtanliagg-
ningar.

Objekt som klassas som ovisentliga ur marknadens synvinkel paverkar gi-
vetvis inte marknadsvirdet. For speciella och personliga objekt kan dock 1
vissa fall s.k. annan erséttning utga.

I det foljande ges ndrmare beskrivningar av modellens olika steg.

Ar objektet visentligt?

Klassificeringen av tomtanldggningarna som mer eller mindre vdsentliga ut-
gor ett viktigt led 1 viarderingsarbetet. Som tidigare har beskrivits har be-
greppet vdsentligt knutits till sannolikheten for att objektet i1 fraga éter-
anskaffas.

Det bor poidngteras att det inte dr frdga om att bedoma om just den berorde
fastighetsdgaren kommer att ateranskaffa det han forlorat, utan det géller att
avgora om det aktuella objektet utgor en visentlig del av fastigheten i mark-
nadens 6gon. Uppgiften ér saledes att salla ut de storre och mer patagliga in-
trangseffekterna, for vilka det kan bedomas vara rimligt att kalkylera med
en kostnadsrelaterad vérdepaverkan. Den aktuelle fastighetsédgarens person-
liga preferenser kan istéllet ha betydelse vid beddmningen av huruvida s.k.
annan ersittning ska utga, se vidare nedan.

STAKET, MURAR, HACKAR, STANGSEL

De flesta smahustomter omgérdas av ndgon form av revirmarkering. Intrang
pa smihustomter géller normalt att ett markomride lings ena grénsen eller 1
ett horn tas i ansprak, varfor intrdnget ofta berdr revirmarkeringen.

Man bor 1 normalfallet utga frén att stdngslet, staketet, muren eller hicken
utgor ett for fastigheten visentligt objekt. Speciellt om fastigheterna i
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omgivningen mer allmént dr inhdgnade torde kunna forutsittas att mark-
naden skulle reagera om sddant saknas for viss fastighet.

En grund {6r simuleringsmodellen &r att det i forsta hand &r objektets funkt-
ion som ska beaktas. Detta skulle kunna tolkas s4, att marknaden primért ar
intresserad av att det finns en revirmarkering och forst i andra hand reagerar
pa om det dr en mur eller ett enkelt staket. Av bland annat praktiska skél bor
dock intrangsvirderingen kunna gbéras med forutsdttningen att det 4r samma
typ av objekt som normalkoparen skulle uppfora efter intrdnget. Detta blir
sdrskilt patagligt om resten av tomten omgérdas 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 marknadsvirde. Det kan siledes
forutsittas att sddana byggnader klassas som visentliga. Detta bor gélla
aven fOr tvabilsgarage och om byggnaden har ndgot hogre standard an nor-
malt, eftersom dessa forhdllanden kan antas paverka det pris som en kopare
ar beredd att betala for fastigheten.

UTFARTER

Mojlighet att ta sig in pa tomten med fordon &r en grundldggande och dér-
med vésentlig funktion. Om denna mgjlighet férsvinner genom ett intrdng
och om ny utfart inte kan anordnas pé resterande del av tomten bor detta
forhdllande beaktas vid bestimmande av markens marginalvirde. Om ny ut-
fart kan anliaggas eller om den gamla endast berors till viss del bor asfaltyta
eller motsvarande beddomas som en vésentlig anldggning. Samma bedom-
ning torde kunna goras for biluppstillningsplats — a&tminstone for en & tva bi-
lar. Ytterligare utrymme bor dock normalt kunna anses vara mindre vésent-
ligt.

KOMPLEMENTBYGGNADER

Aven komplementbyggnader av de flesta slag bor riknas till de visentliga
objekten. Detta konstaterande bygger dels pd uppfattningen att marknaden
kan antas notera och vérdesétta forekomsten av sadana, dels pa ett skilig-
hetsresonemang. Det torde inge beténkligheter att i en konkret varderingssi-
tuation hdvda att en byggnad saknar betydelse for fastighetens vérde. Bygg-
nader som latt kan flyttas, till exempel lekstugor, bor dock kunna klassas
som ovisentliga. I stillet bor 1 s fall annan erséttning kunna utga for flytt-
ningskostnaderna.

BULLER- OCH INSYNSSKYDD

Hackar, murar och liknande har i ménga fall en dubbel funktion, i och med
att de dven fungerar som buller- och insynsskydd mot grannar, gata eller an-
nan storningskélla. Detta understryker vad som ovan sades om vésentlig-
heten for dessa objekt.

Aven andra objekt p4 en tomt kan emellertid i vissa fall fullgéra samma
funktion. Det kan till exempel vara fraga om en traddunge eller ett
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bullerplank. I den mén en pétaglig skyddsfunktion kan konstateras bor ob-
jekten klassas som visentliga.

OVRIG VEGETATION

Merparten av vaxtligheten pa en fastighet, med hiackar och annan skyddande
vegetation undantagna, kan normalt infe klassas som visentlig. Den exakta
sammanséttningen av olika vixter torde vara av mindre betydelse for mark-
nadens bedomning av fastigheten. Detta visas till exempel av att en stor del
av omsittningen pa smadhusmarknaden sker pa vintern, da det torde vara
svart att bilda sig en uppfattning om detaljerna i tomtens tradgérd.

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 préigel.
Ett ensamt trid i ett horn av en 1 dvrigt tradlds tomt utgdr en sa pass viktig
del av helhetsintrycket att det bor kunna betraktas som vésentligt. Samma
bedomning bor goras for frukttrad om inte intranget &r endast marginellt.

Trdd som inte har sddan mycket speciell karaktér, liksom buskar, plante-
ringar, kokstradgard, grasmatta etc. ska klassas som mindre vésentliga. |
vissa fall kan man dessutom konstatera att objektet dr ovésentligt for mark-
nadsvirdet. Ett sddant fall ar till exempel nér en skdrning gors tvirs en allé.
En sadan fastighet minskar i viarde for att den blir mindre. Att det sista tradet
i raden forsvinner dr dock nadgot som inte mérks efter intrdnget. Mojligen
skulle man kunna tinka sig en paverkan pa virdet av att allén blir kortare
och i sé fall far objektet vérderas - foretrddesvis bland de mindre vasentliga
objekten. Sdsom ovisentliga bor 1 princip kunna klassas dven latt flyttbara
vaxter.

Vid bedémningen av den mer allminna véxtligheten pd en tomt bér en
koppling goras till det markvirde som grundar erséttningen for arealforlus-
ten. Om detta varde harror fran kop av tomtmark dar vaxtlighet ingar skulle
motsvarande vaxtlighet kunna klassas som ovisentlig vid virderingen. Al-
ternativt beaktas detta forhédllande vid den direktuppskattning som ska goras
av virdebidraget frin de mindre visentliga objekten (se nedan).

Det bor understrykas att de resonemang som forts betrdffande vegetation
giller savdl for planterade som vildvuxna vixter. For marknaden &r det gi-
vetvis ointressant hur vixtligheten tillkommit och det vdsentliga dr objek-
tens utseende och funktion.

OVRIGA ANLAGGNINGAR

Med de fyra forsta objektrubrikerna undantagna, géller &ven for merparten
av markanldggningarna att de infe ska klassas som vdsentliga. Givetvis kan
det i enskilda fall finnas anldggningar som marknaden uppfattar som viktiga
eller nodvindiga. Bedomningen av detta far goras frén fall till fall.

Ett sdrskilt problem i detta sammanhang 4r de mer personliga och de exklu-
siva anliggningar som kan finnas pa vissa fastigheter. Ar det uppenbart att
en anldggning endast har betydelse for d4garen eller for en mycket begrénsad
krets av personer ska den givetvis inte anses vara vésentlig ur marknadens
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synpunkt. Ar den av helt personlig karaktir bor den inte alls tillatas paverka
marknadsvardet. I vissa fall kan det for sdidana objekt istéllet bli frdga om
s.k. annan erséttning.

For exklusiva anldaggningar &r problemet ett annat. Formodligen har dessa
betydelse for marknadsvérdet, men inte i proportion till anldggningskostna-
den. Detta bor hanteras sa att de rdknas in bland de vésentliga objekten, men
att en korrigering gors av vérdet (se nedan).

Aven for markanliggningar giller det som tidigare sagts om skirningar
tvirs och om flyttbara objekt. Exempelvis kan forkortningen av en plattsatt
gang inte anses paverka marknadsvérdet for fastigheten och ett solur, en
staty eller liknande bor kunna flyttas in pa restfastigheten.

Kostnader

Utgéngspunkten for virderingen av alla objekt, vare sig de klassas som vi-
sentliga eller mindre vésentliga, 4r en bestdmning av nyanldggningskostna-
den. Denna innefattar kostnader for material och arbete. Redan i simule-
ringsmodellen forutsattes att kostnadsbedomningen kan ske utifran priset pa
lejd arbetskraft.

For de flesta situationer tillrackliga kostnadsuppgifter finns samlade i ett
sdrskilt avsnitt 1 denna rapport. Kostnadsuppgifterna ér avsedda att kunna
tillimpas 1 hela landet, oberoende av fastighetens lige.

Funktionstillagg och slitageavdrag

Enligt simuleringsmodellen kan man f6r objekt, som i marknadens 6gon &r
vésentliga, rikna med att virdebidraget for véixter overstiger och att vardebi-
draget for anldggningar understiger nyanldggningskostnaden. En for virde-
ringsmodellen visentlig pusselbit dr dérfor att bestimma vegetationens
funktionstilldgg 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 be-
stimma objektens marknadsvérdebidrag. Ett sddant tillvigagangssitt har
dock inte bedomts mojligt, vilket var huvudanledningen till att metoden
bygger pa s.k. marknadssimulering. Aven i denna del av modellen ir det sé-
ledes nodviandigt att forsoka fanga marknadsreaktionen genom indirekta
metoder och indicier.

Tilligg och avdrag bestdms oberoende av de berorda fastigheternas oska-
dade vérden. En annan frigestéllning dr om och 1 sé fall hur hinsyn ska tas
till diverse varierande forutséttningar, till exempel att véxtbetingelserna dr
olika i skilda delar av landet. Eftersom det tar ldngre tid att &terskapa en visa
vegetation i norra delen av landet jamfort med 1 den sddra skulle det inte
vara nagot orimligt pastaende att hdvda att marknadsvérdeskillnaden mellan
en fastighet med respektive utan en viss tridgardsvegetation ér storre i norr
an 1 soder.
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Under arbetets géng har olika alternativ provats med avseende pé inte bara
varierande véxtbetingelser utan dven andra variationer som kan tankas pé-
verka marknadsvérdet. Forsok har gjorts med olika korrektionsfaktorer, men
forfarandet tenderar att pa sa sitt bli mer berdkning &n vérdering.

Redan sjilva definitionen av begreppet marknadsvérde leder till att virdebe-
domningen pé flera sétt ska knytas till en normalsituation. Marknaden r vi-
dare i flera avseenden inte sa finkénslig att den (dvs. dess forhandlingspar-
ter) sédrskiljer mer marginella skillnader i anldggningsstandard. Bedom-
ningen av ett marknadsvérde ar bl.a. av den anledningen alltid behédftad med
ett visst matt av osékerhet.

Enligt de tankar som ligger till grund for modellen handlar vdrderingen i
forsta hand om att bilda sig en uppfattning om olika objekts betydelse for
prisbildningen. Metoden 1 sig ska sedan ge en for objektet i fraga rimlig
vdrdenivd. Avsikten dr siledes inte att exakt prissitta olika vixter och an-
laggningar, eftersom en sadan detaljeringsgrad vare sig dr mojlig eller nod-
vandig.

Den slutliga stravan har darfor varit att normalisera forhallandena. Néagon
sdrskild hinsyn tas salunda inte i modellen till de sma variationer som kan
upptrdda 1 varje enskilt fall och dirmed inte heller till olikheter i1 véxtbeting-
elser. Mgjligheter till korrektioner finns dock.

FUNKTIONSTILLAGG FOR VEGETATION

Utgéngspunkten. eller om man sa vill, den hypotes som uppstilldes infor ar-
betet med att forsoka bestimma funktionstilliggen for olika typer av vege-
tation var foljande.

Med tanke pa tomtanldggningarnas totalt sett begransade betydelse som vér-
depaverkande faktor kan marknadsvérdebidraget for ett visst objekt endast
mattligt 6verstiga planteringskostnaden.

En grundldggande strdvan var vidare att funktionsvérdena ska kunna be-
stimmas enkelt och schablonmaissigt med sé fa val som mojligt for véirdera-
ren.

Arbetet har bestatt 1 att med stod av olika unders6kningar och jamforelser
forsoka bestimma ett normalforhallande mellan anldaggningskostnad och
marknadsvardebidrag for olika typgrupper av vegetation.

Bland bakgrundsmaterialet kan ndmnas foljande:

Finsk metod for virdering av vegetation vid inldsningsforrattning
Praxis vid tillimpningen av Lundstréms? metod

Praktiska virderingsforsok

Priser vid kop av fullvuxna trad

Investeringskalkylering

2 Metoden utarbetades av foreningen Sveriges tridgardskonsulenter (1967) och uppkallades efter tridgardsarkitekt Lennart Lund-
strom. Metoden anvindes bl.a. inom Lantméteriet pa 1970- och 1980-talen.
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Studierna av bland annat den finska metoden och Lundstroms metod ledde
till att olika viaxter bedomdes kunna klassificeras i fyra grupper med avse-
ende pa funktionstilliggets forandring med tiden. Grupperna ar storre trid,
mindre trdd och frukttrad, hickar samt buskar. Med stdd av de bada nimnda
metoderna fixerades vidare tidpunkten for nér respektive viaxtgrupp kan an-
ses ha uppnatt sitt hogsta virde.

Enligt marknadssimuleringen kan det forutsittas att virdet efter viss tid av-
tar for att slutligen sjunka till noll. Detta har dock bedomts vara svarare att
fixera 1 ett normalforhdllande. Virdeminskningen till foljd av dlder med
mera far darfor istillet uppskattas som en korrektion.

Vad sedan géller nivabestimningen av de fyra kurvorna kan visst stod sokas
i den finska metoden och ur tillimpningen av Lundstroms metod. En tolk-
ning av detta material visar att relationstalet (= den faktor med vilken an-
laggningskostnaden ska multipliceras for att erhdlla marknadsvirdenivan) i
huvudsak varierar inom intervallet ca 1.5 — 5.0 for fullvuxna véxter.

I syfte att testa de prelimindra antagandena konstruerades alternativa kurvor
inom det angivna intervallet. De olika kurvorna prévades sedan pa olika
virderingsobjekt. En sammanfattande slutsats av testerna &r att de rimliga
relationstalen ligger i undre halvan av intervallet, dvs. maximalt ca 1.5 —
3.0. Nivén dr vidare av flera skil olika for de olika typerna av vegetation.
Forutom skilda tillvaxtforutséttningar méaste dven hénsyn tas till vaxttyper-
nas huvudsakliga funktion och kostnaden for nyplantering.

Foljande normalkurvor géller for de fyra vegetationstyperna.

STORRE TRAD
35
3
25 —

REL.TAL

AR (efter anliggandet)
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SLITAGEAVDRAG FOR TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Grunden for sambandet mellan dlder och marknadsvirdebidrag har tidigare
behandlats. Vad som aterstar dr att fixera den drliga virdeminskningen och
den ldgsta nivan for olika typer av objekt.

Avskrivning &r ett val utnyttjat forfarande 1 samband med ekonomisk redo-
visning och darfor finns gott om exempel pa hur virdeminskningen kan be-
rdknas. [ modellen anvénds emellertid avskrivningsresonemanget som en
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beskrivning av marknadens syn pa anldggningar med olika é&lder. Det ar dér-
for inte givet att det mer bokforingstekniska synséttet r relevant.

Aven hiir stter man dock pa problemet med att kunna géra palitliga mark-
nadsstudier. Efter en del jamforande berdkningar drogs slutsatsen att de pro-
centsatser och tidsintervall som anges i den s.k. Lundstréms metod torde
vara godtagbara for att simulera marknadsreaktionen. Komplettering har
gjorts med siffror for komplementbyggnader.

Foljande underlag tillampas for berdkning av slitageavdraget

Material Avskrivning Aterstar av ny-

% tid kostnaden efter
full avskrivning

Asfalt, grus

betong (slityta) 3,5 10 65%

Tré, sand (yta) 5 16 20%

Betong, rostfri

aluminium 2 25 50%

Natursten, gjutjarn 0 100%

Byggnader, skdrmtak 2 25 50%

I kurvform kan siffrorna redovisas pé foljande sitt.

1,2 NATURSTEN, GJUTJARN
1 -
< 08 -
06 -
|
@ 04 BETONG, ALUMINIUM, KOMPL.BYGGN.
0,2
0 T T T T
10 20 30 40
AR (efter anliggandet)
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1,2 -
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‘ 10 20 30 40

AR (efter anliggandet)

REL.TAL

Avvikelse fran normalfallet

For att kunna utarbeta en vérderingsmetod méste successivt goras generali-
seringar och “normaliseringar” av de forhallanden som ska vérderas. Givet-
vis gér det inte att hdvda att ett pa detta séitt normaliserat virde passar in pa
varje tankt virderingssituation. Det bor saledes finnas mojligheter att inom
ramen for metoden korrigera for forhallanden som avviker frén det normala.

Som redan har pépekats dr emellertid en av grundtankarna bakom hela mo-
dellbyggandet, att virderaren ska ges hjélp att finna en rimlig och skélig
vdrdenivd och inte att bestimma ett exakt vérde av ett visst objekt pa en
komplext sammansatt fastighet. De redovisade normalsambanden forutsatts
dérfor kunna tillimpas i de allra flesta fall.

Korrigeringar i syfte att avstimma ersittningsbeloppet mot marknadsvérde-
nivén dr tdnkta att vid behov goras i slutet av processen nir alla faktorer ar
kénda. I anslutning till virderingen av de vésentliga objekten ska darfor kor-
rigering for avvikelser behdva goras endast for vissa speciella omsténdig-
heter, som i forsta hand kan sigas ha att géra med objektens kvalité och ex-
klusivitet. I det foljande ska ndrmare anges situationer dér korrigering kan
anses befogad.

OBJEKTET AR SAMRE AN NORMALT

Normalkurvorna forutsatter att en véxt inte dr drabbad av sjukdom, att den
ar normalt utvecklad for sin &lder osv. Om sa inte dr fallet bor en skons-
massig justering nedat goras. Detsamma géller for véixter som beddms be-
finna sig i den nedatgdende virdefasen p.g.a. hog alder.

Aven skadade anliggningar bor innebira en justering. Hir méste dock beak-
tas att slitageavdraget i sig kompenserar for normal forsdmring av alder och
bruk. Endast mer speciella skador ska saledes foranleda korrigering.

Det kan tilldggas att ett normalt sett vdsentligt objekt 1 vissa fall kan ha en
mindre betydelsefull funktion pa en fastighet. Detta ska dé givetvis beaktas
vid visentlighetsklassificeringen och inte i form av korrigering.
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OBJEKTET AR SARSKILT VARDEFULLT

En motsatt situation r att en viss vaxt eller en viss anldggning har ett hdgre
virde for den aktuella fastigheten 4n vad modellen forutsitter. Ett trdd kan
vara séllsynt eller sirskilt vackert beldget. En anldggning kan vara ut-
smyckad eller pé annat sitt speciell.

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

En viktigare aspekt dr att objektets funktion &r sarskilt vardefull, dvs. att de
for en normalsituation konstruerade kurvorna inte formér véirdesitta ett ob-
jekts sarskilda betydelse for en fastighet. Sa kan till exempel vara fallet om
viss vegetation har en mycket pataglig bullerskyddande funktion. Denna
sarpriagel bor kunna foranleda en korrigering.

Det kan anmairkas att hinsyn tagits till skyddsfunktionen for viss véxtlighet
(t.ex. hédckar) redan vid konstruktionen av normalkurvorna. Korrigering ska
darfor behova tillgripas endast i mer speciella situationer.

EXKLUSIVITET

Hogre virde for enstaka objekt har redan omnéimnts. Aven helheten i en
tradgdrd kan 1 undantagsfall vara sa sérpraglad, att ett intrdng medfor storre
viardeminskning dn vad metoden ger, vilket kan motivera en korrigering.

Mer vanlig torde motsatsen vara, dvs. att kostnaderna for att uppna en ex-
klusiv tomtutformning inte resulterar i en motsvarande viardehdjning. De
framréknade vdrdena méste i sé fall justeras nedat.

Avgorandet om korrigering ska ske (uppét eller nedat) for exklusiva inslag
pa tomten bor goras i samband med den slutliga rimlighetskontroll som for-
utsitts ske. Atgirden redovisas dock i anslutning till virderingen av de vi-
sentliga objekten. Det kan papekas att visst utrymme for hinsynstagande till
ndmnda forhallanden dven finns i samband med vérderingen av de mindre
vésentliga objekten.

Mindre vasentliga objekt

Som tidigare beskrivits bygger modellen pa att fr.a. nddvéndiga och visent-
liga objekt viljs ut och vérderas. Objekt som &r helt ointressanta ur mark-
nadens synpunkt ska & andra sidan inte erséttas alls. En smahustomt bestér
dock normalt av en stor andel objekt som inte kan klassas till ndgon av
dessa grupper.

Enligt simuleringsmodellen forutsitts dessa "mindre visentliga objekt” ut-
gora vad som skulle kunna betecknas som en "buffert” eller en restpost”.
De enskilda objekten har betydelse for marknadsvirdet endast som en del av
helhetsintrycket och endast i den mén det finns utrymme for vardevariat-
ioner efter det att hinsyn tagits till arealforlustens betydelse och sedan de
kostnadsrelaterade varderingarna utforts. Varderingen forutsitts ske som en
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direktuppskattning vid vilken vérderaren tar hdnsyn till fastighetens totala
vérde och till intrangets betydelse for detta.

Om vérderaren har en god blick dver situationen och om det handlar om
endast smé belopp bor direktuppskattningen kunna ske direkt i ordets rétta
bemérkelse. I annat fall och som ett normalférfarande kan det vara lampligt
att som grund for uppskattningen gora vissa kostnadsberdkningar. Férdelen
med detta dr att man fér ett sifferunderlag som stéd for virdebedomningen
och som redan har beskrivits torde virdebidraget i ett normalfall inte over-
stiga dteranskaffningskostnaden.

For vegetation berdknas nyplanteringskostnaden.

For tekniska anldggningar berdknas nyanldggningskostnaden och slitageav-
draget.

De sélunda erhallna beloppen multipliceras sedan med en faktor som kan
forutsittas ligga mellan 0 och 1. I ett normalfall kan det vara rimligt att an-
véinda faktorn 0,5. Om marknadsvérdebidraget fran tomtanldggningarna re-
dan bedoms vara intecknat av de visentliga objekten blir faktorn noll. Na-
gon 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 intrdnget ligger kan det
vara skéligt att vélja faktorn ett. P4 s sitt far de mindre vdsentliga tekniska
anldggningarna samma inverkan pa vardet som de vésentliga, vilket kan
tyckas markligt med hénsyn till att de klassats som olika betydelsefulla. Om
man som varderare verkligen har svart att “kénna av” var gransen gar torde
det dock var rimligt med en sddan bedomning. Det finns f.6. inget som di-
rekt hindrar att man véljer en faktor storre én ett, men detta ska i sé fall go-
ras for mycket speciella situationer. Till exempel for en mycket exklusiv
tomt vars sarpréagel forstors genom intranget.

Intrangsersattning

Tanken bakom den presenterade virderingsmodellen dr att den direkt ska ge
de ianspraktagna tomtanldggningarnas bidrag till fastighetens marknads-
virde. Eftersom metoden bygger pé vérdering av varje enskilt objekt och ef-
tersom den byggts upp genom generaliseringar dr det emellertid nodvéndigt
att gora en slutlig rimlighetsbeddmning av den framrdknade erséttningen.

Vid denna bedomning dr det viktigt att beakta hela intrangserséttningen (for
mark och anldggningar samt eventuell foretagsskada). Virderingen av tomt-
anlidggningarna utgdr ju endast en del av en konstruerad metod for att vir-
dera en fastighets totala virdeminskning.

Kontrollen bor i forsta hand innebéra att man bedomer om den berdknade
viardeminskningen ar riml/ig i forhallande till fastighetens marknadsvérde
fore intranget. Vad som &r rimligt méste givetvis varderaren bedoma fran
fall till fall utifrén sin allménna kunskap om marknaden.

Om beloppet inte dr rimligt bor man gé tillbaka i sin virdering och se om
nagot antagande eller ndgon viss beddmning kan anses vara felaktig. Kanske
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ar till exempel ett visst objekt inte s& vésentligt i den aktuella marknadssitu-
ationen. Att behandla del for del av virderingsmetoden som leder till att
slutvédrdet uppfattas som rimligt dr saledes att foredra framfor att under-
kinna sin egen virdering genom ett generellt paslag eller avdrag.

Givetvis finns det situationer dér varderingsmetoden inte ar tillrackligt fin-
maskig for att ge ett rimligt resultat ens efter korrigering av parametrarna
och da maste man naturligtvis korrigera virdet skonsméssigt. Sddana korri-
geringar, forutom rena avrundningar, bor dock tillgripas mycket sparsamt.

Annan ersattning

Enligt 4 kap 1 § ExprL ska intrdngsersdttning utga med den marknadsvérde-
minskning fastigheten drabbas av. I samma lagrum stadgas emellertid att
dven annan ekonomisk skada som foranleds av expropriationen ska erséttas.

Det skulle fora for langt att 1 detta sammanhang utveckla alla detaljer kring

gransdragningen mellan intrangserséttning och annan erséttning. For att den
presenterade viarderingsmodellen ska bli komplett och anvénd pa avsett sétt
bor dock nagra ord sidgas om de bada ersittningsarterna.

Utgéngspunkten &r att tomtanlédggningar dr en del av den fasta egendomen
och skador som beror dessa dr ddrmed av den typ som ska hénforas till er-
sdttningsarten intrangsersattning. Hela den tidigare framstéllningen har
ocksé syftat till att bestimma tomtanldggningarnas del av marknadsvérde-
minskningen, dvs. intrdngsersittningen.

Enligt grundtankarna bakom ExprL ar det inte meningen att skador ska
kunna foras over fran en erséttningsart till en annan (jfr prop. 1971:122 s.
171). Det dr séledes inte mojligt att genom annan erséttning kompensera for
skada, som dr hanforlig till ersittningsarten intrdngsersittning, men som inte
blir ersatt p.g.a. erséttningsrittsliga eller marknadsméssiga skal.

Som tidigare ndmnts dr produktionskostnaden for en fastighets tomtanldgg-
ningar normalt hogre dn den del av fastighetens marknadsvérde som kan
hénforas till dessa anldggningar. For att uppné exakt samma anldggnings-
standard efter ett intrang skulle saledes en fastighetsédgare behova bekosta
anldggningar till hdgre belopp dn den erhéllna intrangserséttningen.

Den ovan redovisade principen for olika erséttningsarter leder dock till att
den del av produktionskostnaderna som dverstiger marknadsvérdet normalt
inte heller kan kompenseras genom annan erséttning. Ur erséttningsréttslig
synpunkt ska detta forhallande snarast ses sa att fastighetsdgaren ur strikt
ekonomisk synvinkel gjort en mindre lyckad investering. Att tidigare ned-
lagda kostnader inte resulterat i en lika stor formogenhetsokning kan inte
foranleda erséttning vid intrang.

Det sagda ska dock inte tolkas sé att annan ersittning aldrig kan utga till
foljd av forlorade tomtanlédggningar. Om till exempel kostnader lagts ner for
ersittningsanskaffning redan vid tidpunkten for ersittningens bestéimmande
torde forutsittningar finnas for kompensation genom annan ersittning. Se
4dven avgorande frin HovR. NN, Avd. 2, O 13/84 meddelad 1985-06-17, (V
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85:5 1 Lantmateriets réttsfallsregister), dér ersittning utgick for investerings-
forlust med anledning av att kostnaderna for en ny ekonomibyggnad inte be-
démdes sla igenom 1 marknadsvérdet.

Om en anldggning gar forlorad, som har en pétaglig ekonomisk betydelse
for fastighetsdgaren som person, kan det givetvis ocksa bli frdga om annan
ersittning. Det ska da rora sig om anldggningar som denne inte uppfort i
forsta hand som ett allmént tillbehor till sméhusfastigheten utan for att till
exempel tillgodose medicinska behov eller for en driven rorelse. Som exem-
pel skulle kunna ndmnas handikapphjilpmedel och lossningsutrymme for
varor.
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2022-09-29

BILAGA | TILL TOMTANLAGGNINGSMETODEN LM RAPPORT 2022:2

Besiktningsprotokoll

Objekttyper Objektklasser
V = Vixter F = Kostnaden har fullt genomslag pa
T = Teknisk anldggning marknadsvirdet

M = Kostnaden har mindre genomslag pa
marknadsvérdet

I = Kostnaden har inget genomslag pa

marknadsvéardet
Vixt eller T |K [|Anldggningskostnad Virdebeddmning
1
anldggning i)l . 1 2 3 4 5 F-objekt M-objekt
z Maingd/ A-kostn. | Kostnad Alder |Reltal [3x5 T=3x5
sort =1x2 V=3
Delsumma
Faktor
SUMMA - |- |- - - -
TOTALT
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2022-09-29

BILAGA 2 TILL TOMTANLAGGNINGSMETODEN LM RAPPORT 2022:2

Kosthadsbank

Anvisningar

Kostnadsbanken ska anvindas for virderingar som har virdetidpunkt
frén och med 2022-10-01.

Samtliga priser avser kostnadstidpunkten 2022—04. Priser fir uppriknas
med konsumentprisindex (KPI) till senare véardetidpunkter. KPI 2022-04
=362,02

Samtliga priser géller vid kop 1 6ppen handel, utan rabatter och andra er-
bjudanden. Vid flera olika sorter dr priserna berdknade pa ett medel-
vérde av dessa.

Priserna presenteras som a-pris inklusive moms pé nyanskaffad vara.
Arbetskostnaden ér berdknad pa en timkostnad av 600 kr och inkluderar
administration, arbetsgivaravgifter, sjuklon och semestererséttning.

Om annat giller 1 ndgot fall anges detta vid respektive rubrik.
Markarbete ska utforas enligt Mark AMA 20.

Transportkostnad ingdr i vixternas kostnader (10 km) men framkorning
och frakt ingér inte for de storre anldggningarna (om inte annat anges)
utan detta far uppskattas sérskilt i det enskilda fallet, beroende pa var i
Sverige fastigheten dr beldgen.
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Planteringskostnaden inkluderar markering av vixtplats, gravning, sittning

av planteringsstdd och mottagning av vixtmaterialet.
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Frukttrad

Arbetskostnaden dr berdknad pa manuellt arbete och inkluderar planterings-
kostnad samt ny jord (jordschakt 0,4 m?). Priset pa vixtmaterial giller for
ett enstaka triad, vid kop av fler (>5) blir kostnaden lagre. Tradet &r tre ar
och omplanterat tvd ginger, har en rak stam och en vélutvecklad krona med
minst tre grenar samt ett kraftigt toppskott. Exemplen nedan avser inkops-
storlek 150-200 cm hgjd.

Art Materialkostnad | Arbetskostnad | Totalpris
Familjetrdad |1 641 kr 516 kr 2157 kr
Korsbér 739 kr 516 kr 1 255 kr
Plommon 847 kr 516 kr 1363 kr
Péaron 832 kr 516 kr 1 348 kr
Apple 842 kr 516 kr 1 358 kr
FRUKTTRAD
2,5 1
=4
o 1.5
o
1 L] L] L] L L
5 10 15 20 25
AR (efter anldggandet)

Ovanstaende tabell anvinds vid berdkning av funktionstilligg for frukttrad.

Totala ersdttningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostna-
den).

Barbuskar

I arbetskostnaden ingar ny jord och planteringskostnader (jordschakt 0,15
m3). Priset pa vixtmaterial géller for enstaka buske, vid kdp av fler (>5) blir
kostnaden for vixtmaterialet ldgre. Buskarna &dr krukodlade och anges med
krukstorlek.
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Art Materialkostnad Arbetskostnad Totalpris
Bjornbar, 2 1 kruka | 205 kr 216 kr 421 kr
Blabar, 2 1 kruka | 235 kr 216 kr 451 kr
Flader, 51 kruka | 289 kr 216 kr 505 kr
Hallon, 2 1 kruka | 140 kr 216 kr 356 kr
Jordgubbar 32 kr 216 kr 248 kr
Krusbér, 5 1kruka |217 kr 216 kr 433 kr
Rabarber, 2 1
kruka 178 kr 216 kr 394 kr
Vinbir, 5 1kruka |232 kr 216 kr 448 kr
Vindruva, 2 1
kruka 264 kr 216 kr 480 kr
BARBUSKAR

;(‘ 1,6

= 14

"

g 1.2

1 L L T
5 10
AR (efter anldggandet)

Ovanstaende tabell anvinds vid berdkning for funktionstilligg pé béarbuskar.

Totala ersattningsnivén i relation till planteringskostnaden (totala kostan-

den).

Trad

Priset pé véaxtmaterial géller for ett enstaka trad, vid kop av fler blir pris/trad
lagre. Kostnaden &r baserat pa ett trid med stamomfang 10—-12 cm, méts en
meter ovan mark, som omplanterats minst tva ganger. Arbetskostnaden in-

kluderar planteringskostnader (jordschakt 0,6 m3) och jordbyte.
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Art Namn Materialkostnad Arbetskostnad | Totalpris
Ask Fraxinus excelsior 1 045 kr 948 kr 1 993 kr
Avenbok Carpinus betulus 840 kr 948 kr 1 788 kr
Fagus sylvatica purpu-
Blodbok rea 1299 kr 948 kr 2 247 kr
Bok Fagus sylvatica 590 kr 948 kr 1 538 kr
Fagelbar Prunus avium 2 750 kr 948 kr 3 698 kr
Grinnala-
16nn Acer grinnala 1 850 kr 948 kr 2 798 kr
Gran Picea abies 248 kr 948 kr 1 196 kr
Hagg Prunus padus 1 250 kr 948 kr 2 198 kr
Aesculus hippocas-
Héstkastanj |tanum 2 963 kr 948 kr 3911 kr
Japanskt
prydnads-
korsbar Prunus kanzan 1350 kr 948 kr 2 298 kr
Jattepoppel | Populus trichocarpa 900 kr 948 kr 1 848 kr
Klibbal Alnus glutinosa 900 kr 948 kr 1 848 kr
Magnolia Magnolia 3029 kr 948 kr 3977 kr
Naverlonn | Acer campestre 1 200 kr 948 kr 2 148 kr
Oxel Sorbus intermedia 2 690 kr 948 kr 3 638 kr
Rosenhag-
torn Crataegus xmedia 1 199 kr 948 kr 2 147 kr
Rodek Quercus rubra 1 299 kr 948 kr 2 247 kr
Ronn Sorbus aucuparia 500 kr 948 kr 1 448 kr
Silverpil Salix alba 1 550 kr 948 kr 2 498 kr
Skogsalm | Ulmus glabra 1 722 kr 948 kr 2 670 kr
Skogsek Quercus robur 1 550 kr 948 kr 2 498 kr
Skogslind | Tilia cordata 1 399 kr 948 kr 2 347 kr
Tall Pinus sylvestris 435 kr 948 kr 1 383 kr
Thuja Thuja occidentalis 175 kr 948 kr 1 123 kr
Valnét Juglans regia 1373 kr 948 kr 2321 kr
Vartbjork Betula pendula 1 499 kr 948 kr 2 447 kr
Akta kastanj | Castanea sativa 1 853 kr 948 kr 2 801 kr
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REL.TAL
N W
SN

TRAD

/ L] ] L] L L
10 20 30 40
AR (efter anldggandet)

Ovanstaende tabell anvinds vid berdkning av funktionstilligg for trad.

Totala erséttningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala kostna-

den).

Buskar

For vaxtmaterialet géller priset for enstaka buske och vid kop av fler blir
priset lagre. Arbetskostnaden inkluderar planteringskostnader (jordschakt
0,25 m3) och ny jord. Buskarna dr krukodlade, 3,5 liter, och omplanterade
minst tva ganger.

Materialkost- | Arbetskost- | Total-
Art Namn nad nad pris
Benved Euonymus eurpaeus | 299 kr 372 kr 671 kr
Berberis Berberis Red chief 299 kr 372 kr 671 kr
Brakved Frangula alnus 425 kr 372 kr 797 kr
Buddleja Buddleja 219 kr 372 kr 591 kr
Doftschers- | Philadelphus coro-
min narius 319 kr 372 kr 691 kr
Flader Sambucus nigra 349 kr 372 kr 721 kr
Forsythia *Northern
Fortsythia Gold’ 299 kr 372 kr 671 kr
Chamaecytisus purpu-
Ginst reus 149 kr 372 kr 521 kr
Hassel Corylus avellana 349 kr 372 kr 721 kr
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Hippophae rhamnoi-
Havtorn des 399 kr 372 kr 771 kr
Higg Prunus padus 199 kr 372 kr 571 kr
Haggmispel | Amelanchier spicata |48 kr 372 kr 420 kr
Hosttamarisk | Tamarix ramosissima | 329 kr 372 kr 701 kr
Kaprifol Lonicera caprifolium | 199 kr 372 kr 571 kr
Korallkornell | Cornus Sibirica 109 kr 372 kr 481 kr
Liguster Ligustrum vulgare 50 kr 372 kr 422 kr
Cotoneaster integer-
Oxbir rimus 100 kr 372 kr 472 kr
Paradisbuske | Kolkwizia amabilis 249 kr 372 kr 621 kr
Pion Paeonia 299 kr 372 kr 671 kr
Purpurhorten-
sia Hydrangea serrata 179 kr 372 kr 551 kr
Rho-
dendendron |Catawbiense 479 kr 372 kr 851 kr
Rosenkvitten | Chaenomeles japonica | 249 kr 372 kr 621 kr
Spiraea densiflora
Rosenspirea |sapho 249 kr 372 kr 621 kr
Rosentry Lonicera tatarica 199 kr 372 kr 571 kr
Rosor 249 kr 372 kr 621 kr
Skogsolvon | Viburnum opulus 249 kr 372 kr 621 kr
Svartaronia | Aronia melanocarpa | 149 kr 372 kr 521 kr
Syren Syringa vilgaris 119 kr 372 kr 491 kr
Silg Salix caprea 249 kr 372 kr 621 kr
Trollhassel | Hamamelis intermedia | 382 kr 372 kr 754 kr
Trad-
girdsprakttry | Weigela tango 249 kr 372 kr 621 kr
Vérginst Cytisus xpraceox 149 kr 372 kr 521 kr
Olandstok Potentilla fruticosa 219 kr 372 kr 591 kr
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Hackar

LANTMAT

ERIET

Arbetskostnaden inkluderar planteringskostnader (schakt 0,15 m3/planta)
samt jordbyte. Planteringen sker med 4 plantor/lopmeter. Hackplantan ar
odlad i kruka och omplanterad minst en géng, storleken skiftar dock mellan
olika arter och dr 1 intervallet 20 — 80 cm héjd vid inkop.

Materialkost- | Arbetskost-
Art Namn nad nad Totalpris
Avenbok Carpinus-betulus 357 kr 468 kr 825 kr
Bok Fagus sylvatica 357 kr 468 kr 825 kr
Buxbom Buxus sempervirens 199 kr 468 kr 667 kr
Chamaecyparis lawsoni-

Cypress ana 371 kr 468 kr 839 kr
Gran Picea abies 499 kr 468 kr 967 kr
Hickberberis | Berberis thunbergii 299 kr 468 kr 767 kr
Hackoxbar Cotoneaaster lucidus 249 kr 468 kr 717 kr
Haggmispel Amelanchier alnifolia 299 kr 468 kr 767 kr
Hagtorn Crataegus-intricata 119 kr 468 kr 587 kr
Idegran Taxus baccata 854 kr 468 kr 1322 kr
Liguster Ligustrum vulgare 119 kr 468 kr 587 kr
Maébar Ribes alpinum 119 kr 468 kr 587 kr
Naverlonn Acer campestre 58 kr 468 kr 526 kr
Oxel Sorbus intermedia 66 kr 468 kr 534 kr
Sibirisk é&rt-

buske Caragana arborenscens | 120 kr 468 kr 588 kr
Slan Prunus spinosa 48 kr 468 kr 516 kr
Spirea Spiraea 229 kr 468 kr 697 kr
Svartaronia Aronia melanocarpa 149 kr 468 kr 617 kr
Syren Syringa vulgaris 119 kr 468 kr 587 kr
Sélg Salix Caparea 249 kr 468 kr 717 kr
Thuja Thuja pendula 79 kr 468 kr 547 kr
Vartbjork Betula pendula 38 kr 468 kr 506 kr
Vresros Rosa rugosa alba 249 kr 468 kr 717 kr
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HACKAR

2 1,75

X 15

-l - ——

w 1.25

- 1 -/ T T T
5 10 15
AR (efter anldggandet)

Tabellen pé foregdende sida anvinds vid berdkning av funktionstilligg for
hickar. Totala erséttningsnivan i relation till planteringskostnaden (totala

kostnaden).

Grasytor

Priset inkluderar fullt fardig yta (underarbete och utldggning/sddd) <200
m2. [ materialet ingar 10 cm anldggningsjord, godsel samt grésfron respek-
tive den fardigrullade grasmattan. I priset ingar ej leverans av grismattan
(fardigrullad). Funktionstilligg = 1.

Typ av grismatta Materialkostn/m? Arbetskostnad/m? Totalpris/m?
Fardigrullat grés 50 kr 144 kr 194 kr
Gris sddd 25 kr 132 kr 157 kr
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Hardgjorda ytor

Korytor

LANTMATERIET

Arbetskostnaden inkluderar jordschakt 250 mm, geotextil, barlager 150 mm,
séttgrus 50 mm. Priserna giller for ytor 20 - 100 m2. Etablering och trans-

port ingdr inte.

Material- | Arbets- Total-
Sort Anmirkning | kostn/m? | kostn/m? pris/m?
Asfalt, 40 mm 500 kr 240 kr 740 kr
Grus, 50 mm 270 kr 132 kr 402 kr
Betongplattor,
350x350x50 mm 169 kr 684 kr 853 kr
Grisarmering, Inklusive
600x400x90 mm grassddd 304 kr 648 kr 952 kr
Smagatsten 8-10
cm Nytillverkad | 810 kr 1 440 kr 2 250 kr
Smaégatsten 8-10
cm Begagnad 810 kr 1 440 kr 2 250 kr

Gangytor

Arbetskostnaden inkluderar jordschakt 250 mm, geotextil, barlager 150 mm,
sdttgrus 50 mm. Priserna géller for ytor 20 - 100 m2. Etablering och trans-

port ingér inte.

Material- Arbets- Total-

Sort Anmiirkning kostn/m? kostn/m? pris/m?
Asfalt, 40 mm 500 kr 240 kr 740 kr
Grus, 50 mm 270 kr 132 kr 402 kr
Betongplattor,

350x350x40 mm 159 kr 456 kr 615 kr
Dansk sjosten

350x350x50 mm 289 kr 456 kr 745 kr
Smaégatsten 8—

10 cm Nytillverkad 810 kr 1 164 kr 1 974 kr
Smaégatsten 8—

10 cm Begagnad 810 kr 1 164 kr 1 974 kr

10(20)




LANTMATERIET

REL.TAL

1.2+

0,8 -
0,6 -
0,4
0,2 4

ASFALT, GRUS & BETONG

e

T
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30
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40

Tabellen pé foregdende sida anvinds vid berdkning av slitageavdrag for kor-
och gangytor. Relationstal for natursten = 1 oavsett &lder. Totala ersatt-
ningsnivén i relation till anldggningskostnaden (totala kostnaden).

Tratrall, tradack

Tradédck och trétrall 4r uppbyggt pé reglar som placerats pa 200 mm bérla-
ger. Dimensioner pa virket dr beroende av anvdndning och klimat, priserna i
tabellen dr baserade pa 28x95 mm som golvbrida och 45x95 mm som golv-

regel.
Typ Materialkostn/ Arbetskostn/m? | Totalpris/m?
m2
Fast trddick 651 kr 456 kr 1107 kr
Sandlada
Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
,2x1,2m 1 155 kr 2 880 kr 4 035 kr
,5x1,5m 1 289 kr 2 880 kr 4169 kr
1-? . TRA & SAND (YTA)
-
S
SR~
o 04 ~
€ 02 .
0 L] L L] L]
10 20 30 40
AR (efter anldggandet)
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LANTMATERIET

Ovanstaende tabell anvinds vid berdkning for slitageavdrag pé trd och sand-
ytor. Totala erséttningsnivan i relation till anldggningskostnaden (totala
kostnaden).

Kantstod, terrangtrappor, murar

Kantstod

Arbetskostnaden inkluderar schaktning, mottagning och utldggning av sétts-
and. Séttning av kantstddet samt motfyllning med grus.

Materialkost- | Arbetskost-

Typ Anmairkning | nad nad Totalpris
500x250x50

Slat gra mm 95 kr 378 kr 473 kr
Slipers
180x140

Slipers mm 211 kr 162 kr 373 kr

Terrangtrappor

Terrdngtrappa, hel, ér tillverkad 1 natursingel, bredd 1200 mm. Trappan
monteras i barlagergrus.

Typ Pris Arbetskostnad Totalpris

Hel 4 steg 5581 kr 960 kr 6 541 kr

Hel 5 steg 6 977 kr 960 kr 7 937 kr

Hel 6 steg 8 372 kr 960 kr 9332 kr

Hel 7 steg 9767 kr 960 kr 10 727 kr
Stodmurar

Priset inkluderar montering pa hardpackad grusbadd.

Arbets-
Typ Storlek Pris/m? kostn/m? Totalpris/m?
Knécksten
av betong, 550x400x70
gré mm 969 kr 600 kr 1 569 kr

12(20)



LANTMATERIET

1.2 7
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REL.TAL

Ovanstdende tabell anvinds vid berdkning av slitageavdrag for kantstod.
Totala ersdttningen i relation till anldggningskostnaden (totala kostnaden).

Staket, stiangsel, grindar

Staket och plank

Staket tillverkat i tryckt virke av klass AB. Staketspjdlor 22x95 mm, spikre-
gel 50x70 mm och stolpe 95x95 mm med plint som markfaste. Vid berék-
ning anvinds endast hela antal meter, avrundat uppat.

Hojd Pris/lpm Arbetskostn/lpm | Totalpris/lpm

0,6 m 205 kr 720 kr 925 kr

1,1 m 622 kr 720 kr 1 342 kr

1,5m 680 kr 960 kr 1 640 kr
GARDESGARD

Materialet i girdesgérden bestar av senvuxen gran som binds samman med
granvidjor efter gammal jamtldndsk tradition. Priset for gardesgarden 8 va-
ningar, tre bindningar ar 575 kr/l6pmeter fardigt pa plats, for montering i

berg/sten tillkommer en kostnad om 120 kr/borrhal.

Stangsel

Tradstdngsel typ “Gunnebo”. Priset inkluderar stingselmaterial inklusive
mellanstolpar, 2 hornstolpar, 2 dndstolpar samt spanntrad uppe och nere.
Montering i normalterrdng. Priset &r exkl. frakt.

Hojd Pris/lpm Arbetskostn/lpm | Totalpris/lpm
800 mm 246 kr 224 kr 470 kr
1000 mm 276 kr 224 kr 500 kr
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Grindar

STANGSELGRIND

LANTMATERIET

Grind till trddsténgsel typ ”Gunnebo” Inkluderar material och montering i
normalterrdng. For dubbelgrind kriavs gjutning av grindstolpar. Priset dr

exKkl. frakt
Materialkost- | Arbetskost- Total-
Typ Hojd/bredd nad nad pris/grind
800/1000
Enkelgrind | mm 5375 kr 3 000 kr 8 375 kr
1000/1000
Enkelgrind | mm 5988 kr 3 000 kr 8 988 kr
800/3000
Dubbelgrind | mm 7 924 kr 3 600 kr 11 524 kr
1000/3000
Dubbelgrind | mm 8 930 kr 3 600 kr 12 530 kr
TRAGRIND

Grindar av tryckt travirke, dimensioner 95x95 mm stolpar, 22x95 mm spja-
lor, 45x70 mm spikregel. I arbetskostnaden ingar gjutning av plintar for
dubbelgrind, beslag samt montering.

Typ Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris/grind
Enkelgrind 927 kr 2 760 kr 3 687 kr
Dubbelgrind 3 874 kr 5520 kr 9394 kr
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LANTMATERIET

TRA
1,2
_| 1
~.
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Ovanstaende tabeller anvédnds vid berdkning av slitageavdrag pé stingsel
och grindar. Totala erséttningsnivan i relation till anldggningskostnaden (to-

tala kostnaden).

GRINDSTOLPAR

Priset géller 1 stolpe i granit. Monteringen sker genom grévning 50 cm un-
der markytan vid montering i grus, och 1 betong 30 cm samt gjutning runt
om. Priset dr exkl. frakt.

Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris/stolpe
1600x250x250

mm 2200 kr 3 600 kr 5 800 kr
1900x300x300

mm 3960 kr 3 600 kr 7 560 kr
2100x350x350

mm 5 895 kr 3 600 kr 9495 kr
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Ovrig markutrustning

Flaggstang

LANTMATERIET

Priserna inkluderar komplett utrustning for glasfiberflaggstdng och funda-
ment med montering i mark/berg. Priset dr exkl. framkorning.

Liangd Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
6 m 10 593 kr 3 000 kr 13 593 kr
8 m 10 593 kr 3 000 kr 13 593 kr
9m 10 755 kr 3 000 kr 13 755 kr
10 m 12 339 kr 3 000 kr 15339 kr
12m 12 931 kr 3 000 kr 15931 kr

Komplementbyggnader

FRIGGEBODAR

Boden bestar av fardiga viggmoduler. Arbetskostnad inkluderar grundlégg-
ning, bottenram av 45x220 mm pa plintar, takbeldggning av enklare slag
(takpapp eller shingel) samt montering av boden.

Storlek/typ Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
15 m?, oisolerad | 66 448 kr 13 680 kr 80 128 kr
15 m?, isolerad | 76 519 kr 18 360 kr 94 879 kr

ISOLERAT GARAGE

Garagen bestér av fardiga byggsatser som gar att kombinera pa ménga sitt,
detta ger mojligheten att bygga ett sd likvardigt garage, forrad eller uthus
som tidigare. I priset ingar inte frakt, VVS eller el-installationer. Monte-
ringskostnaden inkluderar enbart monteringen av garaget. Garaget &r isole-
rat med 95 mm mineralull i viggar och 120 mm mineralull i tak. Grunden
bestar av L-block 300 mm Priset. inkluderar dven takavvattning, mélning

och yttertak av plat.
Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
Enkel 23 m? 216 000 kr 69 500 kr 285 500 kr
Enkel 30 m? 247 700 kr 78 100 kr 325 800 kr
Dubbel 38 m? 297 500 kr 96 600 kr 394 100 kr
Dubbel 45 m? 325100 kr 104 100 kr 429 200 kr
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LANTMATERIET

OISOLERAT GARAGE

Beskrivningen dr densamma som ovan men utan isolering.

Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris

Enkel 23 m? 194 800 kr 57 200 kr 252 000 kr
Enkel 30 m? 223 400 kr 63 200 kr 286 600 kr
Dubbel 38 m? 270 200 kr 79 100 kr 349 300 kr
Dubbel 45 m? 294 600 kr 83 900 kr 378 500 kr

CARPORT

Carporten bestar av fardiga byggsatser som gér att kombinera pa ménga sitt,
detta ger mojligheten att bygga en sa likvirdig carport som tidigare. I priset

ingér inte frakt, VVS eller el-installationer. Monteringskostnaden inkluderar
enbart monteringen av carporten med takplat, takavvattning och mindre for-

radsdel.

Storlek Materialkostnad Arbetskostnad Totalpris

Enkel 23 m? 52 050 kr 57 200 kr 109 250 kr

Enkel 30 m? 62 300 kr 63 200 kr 125 500 kr

Dubbel 38 m? 72 550 kr 79 100 kr 151 650 kr
LEKSTUGA

Lekstuga 3,2 kvm + 1,2 kvm altan, byggsats inklusive takpapp.

Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris

Lekstuga

byggsats 12 992 kr 3 840 kr 16 832 kr
VAXTHUS

Vixthusen har en konstruktion av 3 mm glas och aluminiumprofiler, grund-
laggningen utgdrs av en murad ram av betonghélsten. Pris exklusive frakt.

Storlek Materialkostnad | Arbetskostnad Totalpris
3,8 m? 6 497 kr 6 000 kr 12 497 kr
5m? 7 649 kr 7 200 kr 14 849 kr
6,2 m? 8 729 kr 8 400 kr 17 129 kr
7,9 m? 12 997 kr 10 800 kr 23 797 kr
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LANTMATERIET
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Ovanstaende tabell anvinds vid berdkning av slitageavdrag pa ovrig markut-
rustning. Totala ersdttningsnivan i relation till anldggningskostnaden (totala

kostnaden).

LUSTHUS

Lusthuset ar 8-sidigt med 4 6ppningsbara fonster. Grundldggningen bestar
av plintar. I priset ingar inte grund och taktickningsmaterial samt frakt.

Storlek

Materialkostnad

Arbetskostnad Totalpris

10 m?

55 508 kr

12 000 kr 67 508 kr

Killforteckning

Killa

Typ av anldggning

Asfaltera uppfart

www.asfalterauppfart.com

Korytor, géngytor

Bauhaus

www.bauhaus.se

Frukttrad, barbuskar, trad, hackvéx-
ter, tragrind

www.byggahus.se

Blomsterlandet Buskar
www.blomsterlandet.se
Byggahus.se Grés

Bygghemma

www.bygghemma.se

Trad, sandlada, staket och plank

Byggmax

www.byggmax.se

Tréagrind, friggebod, lekstuga, vixt-
hus

Cramers blommor

Trad, buskar
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LANTMATERIET

www.cramersblommor.com

Dala-Husby grismatteodling Grés
www.dalahusbygras.se

Flaggstdngsexperten Flaggstang
www.flaggstangsexperten.se

Gréstorpsstugan Lusthus
www.grastorpstugan.se

Hus.se Tradack/trétrall

www.hus.se

Hackspecialisten Heijnen

www.hackvaxter-heijnen.se

Buskar, hiackvixter

Jabo Sandlada
www.jabo.se

Jonas girdesgardar Girdesgard
www.jonas-girdesgardar.se

K-rauta Kanstod

www.k-rauta.se

Lundqvist

www.lundqvistravaru.se

Garage, carport

Nordané grusterminal

WWW.grus.nu

Korytor, géngytor

Odlargladjen Buskar
www.odlargladjen.se
Oves plantor Buskar

www.ovesplantor.se

Plantagen

www.plantagen.se

Frukttrad, barbuskar, trdad, buskar,
hackvaxter

Stenbolaget

www.stenbolaget.se

Terrdngtrappor, stodmurar

Stromsbro plantskola

www.stromsbroplantskola.se

Trad

Skandinaviska omrédesskydd

Staket, stidngsel, stingselgrind

19(20)




LANTMATERIET

www.stangselbutiken.se

Skanska byggvaror Vixthus, lusthus
www.skanskabyggvaror.se

Stenmagasinet Grindstolpar
www.stenmagasinet.se

Upplands grés Gris
www.upplandsgras.se

UP Uteprodukter Lusthus
www.uteprodukter.se

Vibostugan Friggebos
www.vibostugan.se

Virmland Dalarna grind & gérdes- | Gérdesgard
gard

www.vd-grindgardesfard.se

Wexthuset Trad

www.wexthuset.com

Wistgota finans

www.wastgotafinans.se

Korytor, tréitrall/traddck
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