Definition

Minsta justeringsbelopp
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13 Justering for siregna
forhallanden

13.1 Allmént

7 kap. 5 § FTL

Foreligger virdefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid
riktvirdes bestimmande och som patagligt inverkar pa
marknadsvirdet, skall ett med ledning av riktvarden bestdmt vérde
justeras. Detta bendmns justering for sdregna forhéllanden. ---

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvdrde taxeringsenheten skulle ha med sdregna
forhallanden och vérdet utan siregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvirdet skall anses foreligga nar
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdimda virdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kronor.

Huvudprinciperna for justering for sdregna forhéllanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvirde som berdknats
enligt géllande foreskrifter och allmidnna rdd behdva justeras pa
grund av att sérskilda forhéllanden foreligger som inte beaktats i
vérderingsmodellen, s.k. justering for sdregna forhdllanden, och
som medfor en pataglig inverkan pa4 marknadsvirdet.

Enligt 7 kap. 5§ FTL skall pataglig inverkan pd marknads-
virdet anses foreligga om foranledd fordndring av vérdet
uppgar till minst tre procent, dock minst 25 000 kr. Detta
innebér att atskilliga av de justeringsanledningar som anges i
foljande avsnitt inte alltid medfor tillrackligt stor vardeinverkan
for att ensamma leda till en justering. Déremot kan dock flera
sédana justeringsanledningar leda till att justering bor ske.

For jamkningar av riktvdrde i en Oppen klass, som ibland av
redovisningstekniska skél redovisas med termen justering, giller
inte den ovan angivna beloppsgransen om minst 3 % av det totala
riktvirdet for taxeringsenheten, dock minst 25000 kronor.
Motsvarande giéller andra jdmkningar som foreskrivits eller
rekommenderats, t.ex. vid indelning av kostnadsklass for skogs-
mark och standardklass for smahus.
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Utgangspunkt for
justering

Redovisning

Vid bedémningen av vad som é&r ett sdreget forhéllande ar ut-
gangspunkten i forsta hand antingen vad som &r normalt inom
det virdeomrdde som taxeringsenheten tillhor eller vad som
enligt anteckning pé riktvirdekartan forutsatts vid riktvérde-
angivelsens bestimmande.

Om det for riktvdrdet har forutsatts att annat &n inom vérde-
omridet genomsnittliga forhallanden rader for viardefaktor som
inte avses 1 8 kap. 3 §, 10 kap. 3 §, 12 kap. 3 §, 13 kap. 3 eller
5§ samt 14 kap. 3 eller 5§ FTL skall detta enligt 5 § RSFS
2003:21 anges pa riktvardekartan.

Det ar saledes vad som dr normalt inom viardeomradet som tas
till utgdngspunkt for en justering for sdregna forhallanden, inte
vad som &dr normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pd samma sitt, t.ex. asatts viss beldgenhets- eller
aldersklass.

7 kap. S § forsta stycket sista meningen FTL

Justeringen gors av taxeringsenhetens sammanlagda riktvirde,
berdknat enligt 4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion
enligt 4 a §.

Utgangspunkt for berdkningen av justeringens storlek och om
gransen for minsta justeringsbeloppet uppnétts &r taxerings-
enhetens sammanlagda riktviarde utan avdrag eller péslag for
storlekskorrektion. Taxeringsvérdet for taxeringsenheten erhalls
sedan forst den beslutade storlekskorrektionen gjorts pa det
sammanlagda riktvirdet och dérefter beloppet for justering for
sdreget forhdllande, berdknat pd det totala riktvérdet fore korri-
gering, avdragits (jfr 7 kap. 6 § sista stycket FTL; se dven
avsnitt 3 och 12.2.).

Anledningen till justeringen &r ibland hénforlig till viss bestdmd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestimd byggnad, men kan i
andra fall ndrmast hinforas till taxeringsenheten som helhet.
I bada fallen maste justeringen av tekniska skil ske pé en eller
flera av de i taxeringsenheten ingdende vérderingsenheterna.

Allminna rad:

Justeringen bor ske pé den virderingsenhet till vilken justerings-
anledningen nérmast kan hérledas. I det fall justeringsanledningen
hénfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen géras pa
den virdefullaste varderingsenheten.

Om justeringsbeloppet for ett smahus pa en lantbruksenhet ar
storre dn riktvirdet for smahuset, bor reducering ske av andra
viarden i1 foljande ordning: Riktvdrdet for vérderingsenheten
avseende det aktuella smahuset, riktvardet for tomtmarken till det
aktuella smahuset, riktvirdena for Ovriga sméhus inom
lantbruksenheten, riktvdardena for tomtmark till sistnimnda
smahus och riktvirdena for ekonomibyggnader. Ar ytterligare
justering nodvindig bor denna goéras pa riktvirdena for
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akermarken, betesmarken, skogsmarken och skogsimpedimenten
inom lantbruksenheten i proportion till storleken av dessa vérden
(SKV A 2004:10).
Observera att justeringen maste vara begriansad till den
taxeringsenhet 1 vilken byggnaden ingér.

Justering for buller eller sjoutsikt hanfors oftast till tomtmarken.

Bestar ett virdeomrade exempelvis av en strandzon med strand-
nira tomter samt ett fatal ovriga tomter innanfor strandzonen
utan sjoutsikt, maste forst klarldggas om riktviardeangivelserna
utgdr fran att sjoutsikt finns eller e¢j. Om flertalet tomter &r
strandtomter eller strandnéra tomter, dr det naturligt att utga
frén att riktvirdeangivelserna innefattar sjoutsikt. Justering for
sdregna forhallanden aktualiseras i detta fall for tomter som
saknar sjoutsikt. Om ddremot ett virdeomrade bestar av ett fatal
strandtomter och strandnéra tomter med sjoutsikt och ett stort
antal Ovriga tomter utan sjoutsikt, kan man utgéd fran att rikt-
virdeangivelsen bestdmts utan beaktande av sjoutsikt.

Skélet for en justering av viarderingsenhets virde pa grund av
sdregna forhdllanden anges i form av justeringskod. For
justering skall justeringskod enligt forteckning anvéndas. Om
lamplig kod inte ingar i1 forteckningen eller om sérskild
utformning av justeringsskdlet bor ske, anges detta genom
koden 99 tillsammans med justeringsskalet i klartext.

Olika metoder kan anvédndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestimma
den inverkan pd marknadsvirdet som det siregna forhallandet
medfér. Om det t.ex. foreligger en storre fuktskada pa smaé-
huset, kan man utgd frén kostnaderna for att atgédrda skadan.
Kostnaderna bedoms i 2003 ars prisniva. Dérefter bedoms om
och i s& fall med hur stort belopp kostnaderna paverkar
marknadsvérdet. Slutligen reduceras beloppet till taxerings-
vérdenivd genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer dr en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvirdet med och utan beaktande av det
sdregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som skill-
naden mellan dessa bada viarden. Om t.ex. en s.k. skafttomt har
en totalarea av 1 100 kvm, varav 100 kvm &tgar till skaftet, kan
en justering for skafttomt utga fran skillnaden mellan det totala
riktvardet for en 1 100 kvm tomt och en tomt om 1000 kvm. Ett
annat exempel pd da en indirekt metod tillimpas &r om juste-
ring skall ske i friga om bullerstdrd tomt. I detta fall kan juste-
ringen inte bestimmas pa annat sétt 4n som 75 % av skillnaden
1 marknadsvérde for taxeringsenheten med och utan buller.
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Energiskog

Vilthiign

Frukttrad

Naturreservat
Paddock

Négon begrinsning av minsta justeringsbelopp for en vérde-
ringsenhet finns inte. Om justeringsbeloppet bestims med led-
ning av taxeringsenhetens eller vérderingsenhetens virde med
och utan inverkan av ett sdreget forhallande (den indirekta
metoden) torde det séllan vara mdjligt att bestimma justerings-
belopp som dr mindre &n 5 % av riktvirdet. Om dédremot juste-
ringsbeloppet kan bestimmas genom en direkt uppskattning av
det séregna forhallandets virdeinverkan (den direkta metoden)
kan mindre justeringsbelopp bestdmmas. Mindre belopp in
10 000 kr torde dock aktualiseras endast i undantagsfall.

Till ledning for bedomning av olika sdregna forhdllanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
allménna rdd for bedémningen av virdeinverkan m.m.

13.2 Akermark och betesmark

Allminna rad:

Om den energiskog som finns vid beskaffenhetstidpunkten (se
1 kap. 6 § FTL) har ett patagligt virde utéver akermarkens vérde,
bor riktvardet justeras upp (SKV A 2004:10).

Allminna rad:

Om ett permanent viltstingsel har ett patagligt virde utdver
markens virde bor riktvérdet justeras upp (SKV A 2004:10).

Allminna rad:

Omfattar en odling av frukttrdd en areal om minst ett hektar bor
justering for fruktodling ske med ledning av foljande tabell.
Virdena i tabellen avser ur odlingssynpunkt gynnsamt beldgna
omraden i Syd- och Mellansverige. For 6vriga omraden bor lagre
virden anvdndas. Om frukttriden &r av sdmre beskaffenhet &n
normalt eller bevattning saknas bor i tabellen redovisade virden
reduceras eller justering helt uteslutas.

Trédens Antal trid per hektar (odlingsyta)

alder <1199 trad/ha 1200-2 299 > 2300 trdd/ha
trid/ha

1-5 ar - — 90

6-10 ar 15 50 90

11-15 ar 20 40 40

16-20 ar 5 20 10

(SKV A 2004:10).
Se avsnitt 13.3.

Med paddock avses en iordningstilld anldggning for trdning av
rid-, trav-, galopp-, dressyr- eller hopphistar. En paddock
bestér i allminhet av en sandtickt markyta omgirdad av staket




Energiskog
Vilthiign

Stort lovinslag m.m.

Naturreservat
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och med belysning. Underlaget bestar av olika lager grus och
sand med upp till en halv till en meters tjocklek. Normalt finns
ocksd avskiljande markdukar mot den underliggande markytan.

Justeringsbeloppet for paddock etc. kan uppskattas enligt

foljande tabell.

Justeringsbelopp i (tkr)

Iordningstalld S-nivéafaktor

yta 3,75 4,00-5,00 -5,25
-300 30 50 70
300-600 60 100 140
601— 90 150 200

For storre anldggningar, sdsom ovalbanor for trav- och

galopphéstar, kan storre justeringar bli aktuella.

13.3 Skogsmark och skogsimpediment

Se avsnitt 13.2.
Se avsnitt 13.2.

Allminna rad:

Om lovinslaget visentligt avviker frén vad som ar normalt inom

viardeomradet kan en justering aktualiseras. Med visentlig
avvikelse bor avses minst 25 procentenheter. Fragan om justering
skall foretas bor avgoras med ledning av vérderingen av virkes-
forradet av ovriga l6vtrad inom virdeomrédet.

For att justering skall goras bor skillnaden mellan & ena sidan
vérdet, berdknat enligt tillamplig skogstabell S med ledning av for
vardeomradet genomsnittliga forhédllanden vad géller 16vandelen,
och & andra sidan vérdet, berdknat enligt samma tabell efter de for-
hallanden som rader pa vérderingsenheten, uppga till minst skill-
naden i virde mellan den tillimpade virkesforradsklassen i skogs-
tabell M och den ndrmast lagre eller hogre klassen i denna tabell.

Vid visentligt avvikande bonitet eller kostnad bor justering
kunna ske efter motsvarande princip (SKV A 2004:10).

Allminna rad:

For en virderingsenhet som berdrs av naturreservatsforeskrifter
bor en justering for siregna forhallanden ske. Justeringens storlek
far avgoras fran fall till fall med hénsyn till innehéllet i meddelade
foreskrifter. Dessa framgar av upprittad skotselplan (SKV A
2004:10).
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Exempel pa foreskrifter som kan motivera justering av skogs-
bruksvirdet:

Grupp 1

— avverkningsforbud

— Overhallning

— maximering av hyggesstorlek eller virkesuttag
— barrskogsforbud

Grupp 2

— permanent kvarlimnande av frotrad

— krav pd viss 16vinblandning

— begrinsning i metodval for drivning och skogsvard.
Allmiinna rad:

I den forsta gruppen finns foreskrifter som var och en for sig bor
medfora justering. Foreskrifterna i den andra gruppen innebér
mindre intrang och det bor dérfor krivas tva eller flera foreskrifter i
kombination for att justering av skogsbruksvérde skall bli aktuell.

Till den forsta gruppen hor urskogar och andra skogar for vilka
foreskrifterna inskranker mdjligheterna till avverkning.

Justeringens storlek bor bestimmas med héansyn till den
ekonomiska belastning som reservatbestimmelserna innebér. Det
bor dock uppmérksammas att vissa begrdnsningar till foljd av
reservatbestimmelserna ldmpligen bor beaktas redan vid klassi-
ficeringen av de vérdefaktorer som bestdmmer riktvérdet t.ex.
genom hogre kostnadsklass.

Naturreservat kan dven berdra dkermark. Exempel pa sddana
reservatbestimmelser ar restriktioner betraffande djurhallning och
gddsling.

Om erséttning for intrang till foljd av bestimmelser om natur-
reservat har bestéimts till belopp motsvarande minskningen av mark-
nadsvirdet maste ersittningen for att lidggas till grund for en
justering raknas om till 2003 ars vérdeniva. Hérefter reduceras den
omréknade erséttningen till taxeringsvirdeniva (75 %) for att kunna
tjdna till ledning for justeringens storlek. Justering med utgangs-
punkt frén ersdttningens storlek bor dock ske med stor forsiktighet
(SKV A 2004:10).

Da reservatsforeskrifterna innebar avverkningsférbud bor juste-
ringen inte vara storre dn att den motsvarar en nedséttning av

virdet pd den areal, diar forbudet giller, till 14gst det dubbla
skogsimpediementsvérdet.

Biotopskyddsomride Allmiinna rid:

For vérderingsenhet som berdrs av biotopskyddsomrade bor
justeringens storlek bestimmas utifran den ekonomiska belastning
som det innebér att verksamheter eller atgérder som kan skada
naturmiljon inte far utforas inom det skyddade omradet. Bedom-
ningen bor grundas pa att verksamheter som foryngringsavverk-
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ning, gallring, rojning, plockhuggning, uttag av dod ved m.m. kan
skada naturmiljon.
Biotopskyddsomrade mindre &n 0,5 hektar bor normalt inte

ensamt kunna foranleda justering for sdregna forhallanden (SKV

A 2004:10).
Ett biotopskyddsomrade innebdr normalt avverkningsforbud.
Justeringen bor inte vara stérre dn att den motsvarar en ned-
séttning av vérdet pa den areal, dir forbudet géller, till 14gst det
dubbla skogsimpedimentsvirdet.

Naturviardsomriade m.m. Allmiinna rad:

Foreskrifter som géller naturvardsomrade paverkar normalt inte
marknadsvérdet av skogsmark med vixande skog sd patagligt att
justering for sdregna forhallanden blir aktuell. Om den avtalade
belastningen paverkar virdet mer patagligt bor dock skogsbruks-
virdet justeras ned (SKV A 2004:10).

Fastighetsigare kan med staten genom skogsvardsstyrelsen ha
traffat avtal, naturvérdsavtal, som syftar till att bevara eller
utveckla ett omrades naturvirden. Naturvardsavtal ar ett civil-
rittsligt avtal mellan staten och markégaren och avtalet tréffas
normalt pa 50 éar, ibland for kortare tid. Genom é&ndring
(1998:861) i JB skall naturvardsavtal som triffats efter
1 januari 1999 anses som nyttjanderétt. Om sédan &r inskriven
hos inskrivningsmyndigheten anses den vara kind av ny dgare
till fastigheten och kan aberopas mot denne. Justering for
naturvardsavtal kan endast bli aktuell da naturvardsavtalet varit
foremdl for inskrivning. Justeringsbeloppets storlek fér
bestdmmas fran fall till fall utifrdn den belastning som avtalet
innebdr och aterstdende avtalstid.

Agare av vissa fastigheter har pa eget initiativ och frivilligt
avsatt omrdden inom vilka fastighetségaren sjélv inom ramen
for skogscertifiering patagit sig vissa begransningar vid
skotseln av skogen som darfor inte lamnar en optimal avkast-
ning. Skoétseln kan i dessa fall likna den skogsskotsel som
bedrivs inom naturreservat. Sddana begrdnsningar motiverar
inte justering av riktvdrdet, sdvida de inte tryggas genom
servitut eller offentligrittsliga regler, t.ex. naturreservat eller
skyddsbestammelser enligt PBL.

Extremt mark- Allmiinna rid:
utnyttjande med stod
av allemansritten Agare till markomrdden som ligger i anslutning till stora

bebyggelseomraden kan i speciella fall tvingas till mycket betydande
restriktioner eller oldgenheter vid lantbrukets skotsel utan att detta
kommit till uttryck i t.ex. reservatforeskrifter eller omradesbestim-
melser. Restriktioner m.m. bor i forsta hand beaktas vid skogsmarkens
klassificering men bor i extrema fall 4ven kunna leda till en justering
nedat av riktvirdet for skogsmark med véxande skog (SKV A
2004:10).
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Jaktvirden

Paddock

Fordrojd exploatering

Allminna rad:

Justering av skogsbruksvardet med hénsyn till sérskilt jaktvarde,
bor baseras pa en bedomning av foljande faktorer:

- vilttillgang,

- taxeringsenhetens storlek och arrondering samt

- taxeringsenhetens beldgenhet i forhallande till storre tatorter.

For en hojande justering av riktvérdet bor kravas att forhallan-
dena betrdffande en eller flera av ovanndmnda faktorer &r sérskilt
gynnsamma. Nérhet till storre titort kan paverka jaktvardet.

Vid bestdmning av justeringsbeloppets storlek bor antas att i
riktvdrdet beaktas ett normalt jaktvdarde som till sin storlek mot-
svarar vérdet av skogsimpediment (SKV A 2004:10).

Se avsnitt 13.2
13.4 Tomtmark

For obebyggda vérderingsenheter som inte dr omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta géller ofta sddan
tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dér justering kan komma i fraga ar da
tomten omfattas av planbestimmelser enligt 5 kap. 8 § PBL,
vilket bl.a. kan innebéra att bygglov inte erhalls forrdn vissa
trafik-, va- eller energianldggningar blivit utbyggda.

Allminna rad:

Bedomning av justeringens storlek bor ske med ledning av
forvantad véntetid och exploateringstid. Med véntetid bor avses
tiden innan exploateringen kan berdknas borja. Med
exploateringstid bor avses tiden under vilken exploatering kan
berdknas paga. Bade véntetid och exploateringstid bor bestimmas
i hela kalenderdr utifran de fOrutséittningar som forelag vid
taxeringsérets ingang.

Justeringens storlek bor bestimmas genom att de riktvirden
som faststillts for tomtmark till smahus multipliceras med en
exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket
bestdmmas enligt foljande tabell (SKV A 2004:10).

Exploa- | Exploa- | Véntetid, berdknad fran
terings- | tering taxeringsdrets ingang i hela ar
tid, ar pagar
1 2-3 4-5 6-10 >10
1 0.95 0.90 0.85 0.75 0.65 0.45
2-3 0.90 0.85 0.80 0.75 0.60 0.45
4-5 0.85 0.85 0.80 0.70 0.60 0.40
6-10 0.80 0.75 0.70 0.65 0.55 0.40
>10 0.70 0.65 0.60 0.55 0.45 0.30

Om bygglov inte kan forvintas inom fem ér, bor vérdet justeras
till cirka 75 % av riktvirdet (SKV A 2004:10).




Extraordinira grund-
laggningsforhillanden

Extremt svarutnyttjad
virderingsenhet
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For obebyggda vérderingsenheter med daliga grundlidggnings-
forhéllanden kan justering aktualiseras. De atgdrder som kan
behova vidtas kan variera mycket inte minst kostnadsmaéssigt.

Allminna rad:

Kostnader som ar en forutséttning for att byggnad skall kunna
uppforas bor antas sla igenom pd marknadsvérdet, savida inte
ortspriserna pa tomtmark tyder pa annat (SKV A 2004:10).

Virdet av en vérderingsenhet dr huvudsakligen knutet till dess
byggritt. Viarderingsenhetens topografi, orientering i véder-

streck, forekomst av fornldmning och sankmark kan &ven
paverka vérdet.

Allménna rad:

Bedomningen av justeringens storlek bor ske med ledning av
det i riktvirdeangivelsen angivna marginalvérdet for tomtmarken,
savida inte mojligheterna att utnyttja byggritten péverkas.
I sddana fall bor normalt en storre nedjustering av riktvérdet ske.
Betriffande fornldimningar bor ocksd beaktas att det — dven om
bebyggelse tillats — kan tillkomma kostnader for utgravning (SKV
A 2004:10).

Tradgardsanliggningar Brist pa tridgirdsanldggningar och sérskilt exklusiva anldgg-

Tillgang till vig eller
gata

ningar kan foranleda justeringar.
Allménna rad:

Nedjustering bor endast komma i fraga déar betydande anldgg-
ningar maste komma till stdnd for att védrderingsenheten skall
anses ha en for omradet normal tridgardsanlaggning.

Uppjustering bor endast ske for mycket omfattande tradgards-
anldggningar t.ex. trddgdrdsdammar, tennisbanor eller andra
kostsamma anldggningar.

Da uppjustering aktualiseras bor justering goéras med hogst
50 % av tekniska nuvérdet (SKV A 2004:10).

Riktvdrdet for tomtmark forutsétter normalt att korbar bilvig

finns fram till tomtgrénsen.
Allménna rad:

Om bilvdg saknas fram till tomtgransen och sédan ar forutsatt i
riktvérdet, bor en nedjustering av riktvérdet aktualiseras (SKV A
2004:10).

Sa lange anfordran om betalning inte skett foljer betalnings-
skyldigheten fastigheten. Erséttning som det aligger fastighets-
dgaren att betala men som inte forfallit till betalning kan dérfor
foranleda en nedjustering med ledning av den uppskattade gatu-
kostnaden.

Vidare forutsitts vid riktvirdets bestimmande att fastighets-
dgaren har betalat de kostnader som avilar honom for de gator
som kan anvindas for hans fastighet. Kan vid taxeringsarets
ingang en ny fastighetsigare bli skyldig att betala ytterligare
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El till viarderingsenheten

Servitut

Buller m.m.

kostnader for befintliga végar eller gator, beaktas detta genom
justering av riktvérdet.

Normalt finns elanslutning framdragen till varderingsenheten.
Om elanslutning saknas kan i vissa fall justering for séregna
forhéllanden aktualiseras. Marknadsvérdet paverkas av hur stor
anslutningsavgiften till distributionsforetag dr samt vilken hén-
syn kopare tar till en framtida anslutningskostnad i samband
med kopet.

Normal anslutningsavgift i omrdden dér andra fastigheter har
elanslutning &r ca 25 000 kr utom detaljplan i 2003 ars prisniva.

I omréden med stor efterfragan pa fastigheter torde marknads-
vérdeinverkan sillan Overstiga 50 % av anslutningsavgiften.
Det normala &r séledes att marknadsvérdeinverkan inte &r
pataglig da elanslutning saknas, vilket innebér att justering for
sdregna forhdllanden inte aktualiseras.

Servitut kan vara bade vardehdjande eller vardesdnkande.

Exempel péd virdehdjande servitut &r rétt till fri kraft fran nér-
beldgen kraftstation. Storleken av marknadsvérdeinverkan kan
inte bedomas generellt utan maste bedémas fran fall till fall.

Inom omraden dir fastigheterna stérs av buller eller andra
trafikimmissioner och detta inte beaktats genom att sirskilda
viardeomraden avgrinsats, kan justering aktualiseras.

Justering for buller m.m. kan behova ske for tomter med
speciellt utsatta ldgen, t.ex. vid backar, trafikljus och busshall-
platser eller langs trafikleder dir tung trafik forekommer natte-
tid. Justeringsbeloppets storlek styrs av ljudniva, S-nivéfaktor i
omradet och om fastigheten dr oskdrmad (gransar mot vig el.
dyl.) eller dr skdrmad men &ndé stérs av buller (ligger néra,
men grinsar €j mot vdg). [ bullernivd beaktas dven andra
avstandsrelaterade immissioner sisom damm, luftfororeningar,
ljussken och skakningar. Bullernivén kan uppskattas pa tva sitt,
antingen genom métning eller genom berdkning. Vid métning
av bullernivén anvinds speciella métapparater. Mitningar bor
goras 1 vindstilla vider utan nederbord och under en langre tids-
period for att ge ett tillfredsstdllande varde pa ekvivalent buller-
niva. Vid berdkning av bullernivan gors detta med hjilp av upp-
gifter om végens trafikméngd, hogsta tillatna hastighet, andelen
tung trafik och byggnadens avstand till vigen. Vigverket har
tagit fram en enkel modell for berdkning av vigtrafikbuller som
anvinds vid bl.a. bedomning av marknadsvirdeminskning pa
fastigheter vid markintrang.
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Allminna rad:

A. Justering for ndrhet till vig

Har ett smahus placerats pa tomten och byggnadstekniskt
konstruerats sé att bullerinverkan i mojlig man begrinsats, bor den
vérdeinverkan av bullret som &dnda kan kvarstd beaktas genom
justering av tomtmarksvardet.

Den ytterligare virdenedséttning som kan forekomma darfor att
huset placerats oldmpligt pa tomten och har olamplig utformning i
ovrigt, bor medfora justering av byggnadsvérdet.

Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvéardet normalt
ske med belopp som uppgar till foljande procentsatser pa summan
av riktvardena for tomtmark och smahus. Vid bullernivéer pa 56—
61 dB (A) vid fasad bor nedsittning endast ske om uteplatsen eller
andra rekreationsytor dr orienterade mot védgen samt om fastig-
heten &r utsatt dven for andra storningar sasom damm, luftfor-
oreningar eller ljussken.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad
Tomten grénsar Tomten ligger ndra
till vigen vigen men gransar
inte till denna
S-nivd S-nivd
Ekvivalent
ljudnivd dB(A) 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
>70 15% 20 % 10 % 15 %
67-70 10 % 15% 5% 10 %
62-66 5% 10 % 5%
56-61 5%

Angivna justeringsbelopp innefattar, dd tomten grénsar till
véigen, forutom véardenedsittning till foljd av bullret 4ven Gvriga
storningar som vanligen foljer av trafiken, som storningar av
damm, avgaser, ljus och skakningar.

Med att tomten grénsar till vdg bor avses att den ligger i forsta
raden invid vdgen pa ett ringa avstind fran denna och ér till
overvéigande del oskdrmad.

I frdga om buller bor tomtens och smahusets lidge och
skdrmning i form av skyddande och avskdrmande vegetation,
plank, bebyggelse etc. i forhallande till vagen beaktas.

B. Justering for ndrhet till jarnvig

Justeringsbelopp i % av summan av riktviirdena for tomtmark
och smahus

Exponeringsgrad
Tomten grénsar Tomten ligger nira
till jarnvagen jérnvigen men
gréinsar inte till denna
S-nivd S-niva
Ekvivalent
ljudnivi dB(4) 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
>70 10 % 15 % 5% 10 %
67-70 5% 10 % 5%
62-66 5%




244 Justering for sdregna forhallanden Avsnitt 13

Kraftledningar

Sjo- eller havsutsikt

Vid bullerniva 62—-66 dB(A) vid fasad bor nedsittning endast
ske om uteplatsen eller rekreationsytor &r orienterade mot
jarnvdgen samt om fastigheten &r sérskilt utsatt for andra
storningar sasom skakningar och ljussken.

Med att tomten grinsar till jarnvdg bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvégen pa ett ringa avstdnd frdn denna och ar
till 6vervagande del oskdrmad (SKV A 2004:10).

Justering kan ocksa aktualiseras for andra immissioner &n buller
som t.ex. luftfororeningar av illaluktande &mnen och damm.

Om taxeringsenheten ligger i nédra anslutning till storre kraft-
ledning kan justering aktualiseras med hénsyn till dels den for-
fulning och det intréng som ledning och ledningsstolpar med-
for, dels den osdkerhet som foreligger betraffande inverkan av
elektromagnetiska kraftfalt. I forsta hand &r det kraftledningar
ingdende 1 det s.k. storkraftnitet som kan motivera justering
men ocksd andra storre kraftledningar med spénningar pa
130kV eller mera kan medféra att justering ar befogad.
Uppgifter om storleken péd kraftledningarna kan hémtas fran
den lokala eldistributdren eller fran Svenska Kraftnét.

Allminna rad:

For en lantbruksenhet, vars byggnadsplats ligger hogst 100 m
utanfor ytterfasen pa en ledning pa 130 kV eller mer, bor en ned-
justering goras med ett belopp som uppgér till nedan rekommende-
rade procentsats pd summan av riktvirdena for tomtmark och
smahus. For en byggnadsplats pa en lantbruksenhet som har en
ledningsstolpe pa eller i direkt anslutning till tomten och denna finns
i blickfanget bor en nedjustering ske med ytterligare fem
procentenheter jamfort med tabellen nedan. Ledningar pd 70 kV
eller mindre bor i undantagsfall kunna leda till justering. I sadana
fall maste virdenivén vara hog (S-nivéafaktor 10,0 eller hogre) och
ledningsstolpens beldgenhet maste vara mycket framtriddande.
Justeringsbeloppet bor i dessa fall inte dverstiga 10 % av summan
av riktvirdena for tomtmark och smahus.

Justeringsbelopp i % av summan av riktviirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad
Avstdnd i Ledningen gar 6ver Ledningen ligger néra
meter mellan eller grénsar till men gransar inte till
huvudbyggnad | tomten tomten
och ledning-
ens ytterfas S-nivd S-nivd
1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
0-29 10 % 15 % 5% 10 %
30-50 5% 10 % 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

(SKV A 2004:10)

Om sjo- eller havsutsikt har forutsatts rada nér riktvirde-
angivelserna har bestdmts, skall de fastigheter som har en utsikt
som inte dr normal for virdeomradet kunna justeras for sareget
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forhédllande. Med sjo- eller havsutsikt avses en fri utsikt
sommartid fran uteplats eller frdn sméhusets vardagsrum,
matrum eller motsvarande utrymmen.

Niér det géller justeringsbeloppets storlek bor en grundldggande
princip vara att vardeskillnaden mellan ytterligheterna dvs. en
fastighet med utsikt och en utan utsikt, aldrig skall dverstiga
den virdeskillnad som ar bestimd mellan den strand eller
strandnéra klass fastigheten utan utsikt tillhor och klassen for ej
strand eller strandnéra. Vérdeskillnaden dr normalt mindre da
en viss del av virdeinverkan dr hanforlig till att fastighetens
beldgenhet &r strandnéra.

I normalfallet kan saledes vigledning sokas i de faktorer som
asatts klasserna for strand och strandnidrhet. Vardeinverkan av
sjoutsikt har i relativa termer bedomts 6ka med 6kande avstand
till stranden. Kvaliteten pa sjoutsikten har ocksd betydelse i
detta sammanhang.

Allminna rad:

Tomtmark for smahus som saknar sjo- eller havsutsikt i ett
viardeomrade dér utsikt har forutsatts, bor justeras ned med ett
belopp motsvarande skillnaden i virde mellan den beldgenhets-
klass som virderingsenheten indelats i och ndrmast ldgre
beldgenhetsklass.

Omvint bor tomtmark for sméhus, som har sjo- eller havsutsikt
i ett virdeomrade dir utsikt inte har forutsatts, justeras upp med
ett belopp motsvarande skillnaden i virde mellan den beldagenhets-
klass som virderingsenheten indelats i och nédrmast ldgre
beldgenhetsklass (SKV A 2004:10).

Har virderingsenheten som skall justeras indelats i klass 5
berdknas storleken av justeringsbeloppet i stillet med hinsyn

till vardeskillnaden mellan beldgenhetsklass 4 och beldgenhets-
klass 5.

En vérderingsenhet tomtmark som ligger 1 strandnéraklass 2 och
har normal sjdutsikt for virdeomrédet far riktvérdet 200 000 kr.
En jamforbar tomt som ligger i strandnéraklass 3 far riktvardet
150 000 kr. Om den forsta tomten i stillet hade saknat sjoutsikt,
skulle den fA ett riktvirde som motsvarar riktvéirdet for tomten i
strandnéra klass 3 dvs. den hade fatt riktvirdet 150 000 kr vilket
motsvarar ett justeringsbelopp pa 50 000 kr.

Om det gar att klarldgga att utsikten ar begrénsad, dvs. det finns
varken en fri och dppen utsikt eller helt avsaknad av utsikt fore-
ligger, bor justeringen uppgé till ett belopp som motsvarar
halva skillnaden i varde mellan den strandnéraklass virderings-
enheten tillhor och nésta strandnéraklass.
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Strandens attraktivitet

Swimmingpool utomhus

Radon

Allménna rad:

Om den tillgéngliga stranden/strandzonen for en strandfastighet
(beldgenhetsklass 1) dr battre eller simre dn vad som &r normalt
inom vardeomradet bor justering aktualiseras for strandfastig-
heten. Justeringsbeloppet bor motsvara skillnaden i virde mellan
riktvérdet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 1 (strand)
och riktvardet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 2
(strandnédra), multiplicerat med nedan angivna procentsatser.

Stranden/ Riktvirdeangivelsen i virdeomrddet forutsdtter
strandzonen | Sand/ Park- Aker/ Skog Vass/
for tomten klippor | mark ing vatmark
utgors av

Sand/ klippor 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/ing -25 0 0 0 25
Skog -25 0 0 0 25
Vass/véitmark -50 -25 -25 -25 0

(SKV A 2004:10)

Om exempelvis det normala for virdeomradet &r att stranden/
strandzonen &r parkmark blir justeringen for en fastighet som
har vass/vatmark -25 % av skillnaden i riktvdrde for tomtmark
for en strandfastighet klass 1 och en strandndra fastighet —
klass 2. Om riktvéirdet ar 500 000 och beldgenhetsfaktorn for
klass 1 ar 2,5 samt beldgenhetsfaktorn for klass 2 &r 1,6 blir
justeringen 25 % av 450 000, dvs. -112 000.

Allménna rad:
For swimmingpool utomhus bor justering goras med hogst
50 % av tekniska nuvirdet. Det tekniska nuvdrdet motsvarar
normalt anldggningskostnaden vid anlédggningsaret (SKV A
2004:10).
Det tekniska nuvdrdet av en swimmingpool kan dven ned-
skrivas pd grund av élder och bruk.

13.5 Smahus

Om det féorekommer radon mera allmént inom ett virdeomrade,
kan det med hénsyn till bestimmelserna i 5 § RSFS 2001:8
framga av riktviardekartan om riktvirdeangivelserna ar bestdm-
da med beaktande av eller bortseende fran radonférekomsten.
Ar riktvirdeangivelsen bestimd med beaktande av radonfore-
komst, kan det framga av kartan vilken radongashalt som rikt-
virdeangivelsen motsvarar. I byggnader uppforda efter 1975
forekommer normalt inte ndgon byggradon. Diaremot kan mark-
radon forekomma.
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Allminna rad:

Om radon inte forekommer allmént inom vdrdeomradet, bor
justering ske d& arsmedelvérdet for radongashalten i sméhuset
overstiger 200 Bq/m”.

Justering bor ske under forutsittning att métning redovisas for det
aktuella smahuset eller — da frdga dr om gruppbebyggelse — intyg
for likartade byggnader. Métningen boér ha upprittats med ledning
av de metodbeskrivningar som Statens stralskyddsinstitut har
utfardat. Métning bor inte vara éldre 4n fem &r. Métningar som
anger radondotterhalt bér omréknas till radongashalt genom att
métvirdet multipliceras med faktorn 2 (SKV A 2004:10).

I ménga kommuner har radonmétningar foretagits. Intyg om
métningarna torde i dessa fall kunna erhallas fran kommunen.

Allminna rad:

A. Om atgérder for nedbringande av radongashalten inte har
vidtagits alternativt inte har medfort att radongashalten ned-
bringats under 200 Bg/m’, bér justeringsbeloppet bestimmas till
5 % av de sammanlagda riktvirdena for mark och byggnad, nir
radongashalten ir 400 Bq/ m® och hégre och till 3 % niir radon-
gashalten ar mellan 200 och 399 Bg/ nr'.

B. Om atgirder har vidtagits for nedbringande av radongas-
halten och kontinuerliga &tgirder erfordras for att halla nere
radongashalten under 200 Bg/m® och om radongashalten direfter
understiger 200 Bq/m®, bér justeringsbeloppet bestimmas till 2 %
av de sammanlagda riktvdrdena for mark och byggnad (SKV A
2004:10).

Byggnadsskador t.ex.  Olika typer av byggnadsskador féorekommer ofta. Fukt- och

mogelskador mogelskador finns framfor allt pa dldre smahus med killar-
vaning och hos smahus byggda pd 1970- och 1980-talen.
Skador som endast medfort skonhetsfel beaktas normalt inte
vid vérderingen.

Allminna rad:

Justeringsbeloppets storlek bestdms i regel mot bakgrund av
beddomda reparations- och underhallskostnader. Generellt bor da
foljande gilla.

Virderingen utgar fran att skadan skall repareras, om kost-
naderna i forhallande till byggnadens vérde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhall maste atgdrdas omgaende,
bor justeringsbeloppet uppskattas till 75 % av nddvindiga kost-
nader, angivna i 2003 4rs kostnadslédge.

Om atgiarden ddremot inte behdver ske omgaende utan vid
lamplig tidpunkt under den ndrmaste tioarsperioden, torde
erforderliga kostnader vanligen inte sla igenom pa védrdet med mer
an 50 %. Justeringsbeloppet bor da bli 0,75 x 0,5 X nddvéndiga
kostnader, uttryckta i 2003 ars kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas genom
en beskrivning av vilka atgdrder som behover foretas (SKV A
2004:10).

Buller, kraftledningar  Se avsnitt 13.4.
m.m.
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Kulturhistoriskt
intressanta smahus

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pa grund av eftersatt underhéll samt onormala drifts- och under-
hallskostnader i framtiden. Justering kan ocksa foranledas av
sérskilt beslutade restriktioner som binder dgaren vid att bevara
huset, trots att detta dr ekonomiskt ofordelaktigt.

Med kulturhistoriskt intressanta sméhus avses i forsta hand:

1. smahus som dr byggnadsminne enligt lagen (1988:950)
om kulturminnen m.m.

2. smahus som enligt 3 kap. 12 § PBL inte far forvanskas och
enligt 3 kap. 13 § samma lag ocksé skall underhéllas sa att
deras sérart bevaras.

Byggnadsminnen och sddana smahus enligt 3 kap. 12 § PBL som
omfattas av detaljplan eller omradesbestimmelser skyddas nor-
malt genom sérskilt beslutade restriktioner i form av rivningsfor-
bud, végrat rivningslov, skyddsbestaimmelser/ skyddsforeskrifter
eller s.k. K-, Q- eller g-bestimmelser. Byggnadsminnen finns
fortecknade hos lansstyrelsen.

Aven andra sméhus 4n sddana som omfattas av sirskilda restrik-
tioner kan vara kulturhistoriskt intressanta. Vilka de &r kan fram-
gd av kommunala kulturminnesinventeringar eller — program
eller beslut om tilldggslan/forhojt 1dneunderlag eller byggnads-
vardsbidrag. Jamfor d&ven de kommundoversikter som upprittas.

Pé lantbruksenheter finns ibland slott och andra byggnader av
liknande karaktir som dr ur allmén synpunkt kulturhistoriskt
vérdefulla, utan att for den skull ha forklarats som byggnads-
minne e.d. med stod av lagstiftning. Dessa byggnader medfor
inte sdllan betydande kostnader for framfor allt underhalls-
arbeten. Dessa kostnader forutses ofta dka i framtiden. For nér-
varande kan byggnadens dgare och exempelvis ldnsantikvarien
komma 6verens om hur byggnaden skall bevaras for framtiden.
Dessa dverenskommelser bygger i regel inte pd ndgra formella
grunder. Byggnadens dgare dr emellertid uppmérksam pa att om
byggnaden vanskots skulle beslut om byggnadsminnesforklaring
kunna aktualiseras. I de fall det bedoms att ett bevarande av en
byggnad av detta slag dr kulturhistoriskt onskvért och det — t.ex.
genom en kostnadskalkyl — klargérs att onormala kostnader
framstér som sannolika pa grund av eftersatt underhall, onormala
framtida drifts- och underhéllskostnader, stora bostadsbyggnader,
rivningsforbud eller végrat rivningslov eller skyddsbestim-
melser, kan justering for sdregna forhéllanden aktualiseras.



Onormala drifts- och
underhallskostnader
i framtiden

Eftersatt underhall

Inverkan av vigrat
rivningslov och
rivningsforbud
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Bevarande av éldre hus orsakar regelméssigt merkostnader for
underhall. Det géller vissa byggnadsdelar och -detaljer (torn,
bursprék, verandor, paneler, skulptural utsmyckning), och s.k.
overloppsbyggnader (dldre ekonomibyggnader, kvarnar, ségar,
bruksmiljoer, paviljonger, orangerier).

Fordyringen kan vidare bero pa att framtida underhalls-
kostnader beddms bli sdrskilt stora. Det giller t.ex.

1. daursprungliga material inte far bytas ut

2. da liknande nya material maste anvindas (kalkputs i stéllet
for cement, nytt spén- eller stratak, tegelpannor i stéllet for
betong/plat)

3. da sérskild ytbehandling krivs

da ursprunglig underhallsteknik dr nédvandig.
Allménna rad:

Fragan om justering for sdregna forhallanden skall ske bor
grundas pa en bedomning av om merkostnaderna for bevarandet
paverkar marknadsvérdet. En justering pa grund av onormalt hoga
underhélls- eller driftskostnader samt pa grund av bibehallande av
onddiga byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det ar
sannolikt att marknadsvérdet paverkas patagligt. Hur stor juste-
ringen skall vara far bedomas fran fall till fall.

Finns ingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har smahuset dnda ett sa klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesforklarats, omfattas av rivningsforbud eller
skyddsbestaimmelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestimmelser,
bor for de overstora husen (> 400 kvm bruttoarea) och dverlopps-
byggnaderna en nedjustering kunna ske (SKV A 2004:10).

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pa grund av eftersatt underhéll, onormala drifts- och underhélls-
kostnader i framtiden eller byggnadens sérskilda storlek. Juste-
ring kan ocksa foranledas av sérskilt beslutade restriktioner
som binder dgaren vid att bevara huset, trots att detta ar
ekonomiskt ofordelaktigt. Justeringar for ndmnda forhallanden
sker normalt d& godtagbar dokumentation avseende det
kulturhistoriskt 6nskvédrda i att byggnaden bevaras foretetts.

For alla icke saneringsmogna byggnader kan ett onormalt efter-
satt underhdll vara en anledning till justering nedat av rikt-
vardet. For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering
1 ett ytterlighetsfall for eftersatt underhall aktualisera en juste-
ring som kan innebéra att smahuset ges ett virde under tusen
kronor.

Normalt far det antas att rivningslov begérs forst da en byggnad
ar saneringsmogen. Ett vigrat rivningslov aktualiserar darfor en
justering nedat av vérdet.
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Skyddsbestimmelser/
skyddsforeskrifter

Lag takhojd

Allminna rad:

En justering bor uppgé till hogst 20 % av byggnadsvirdet.
Aterstdende skada kan antas bli tickt av ersittning enligt PBL och
foranleder da ingen justering. Om erséttning redan har utbetalats
eller inte langre kan begéras av fastighetsdgaren (jfr 15 kap. 4 §
PBL) kan en storre justering vara motiverad. Hur stor den bor vara
beror pa mojligheterna att nyttiggéra byggnaden som bostad eller
annat.

Om ett smahus inte far rivas eller inte kan anvéndas till nagot
nyttigt och om det dessutom hindrar att tomtmarken anvénds pa
annat sitt, bor virdet av smahuset sittas ned till under tusen kronor
(SKV A 2004:10).

Ett rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestdmmelser eller
som avser ett byggnadsminne och som giller saneringsmogen
byggnad kan jamstédllas med végrat rivningslov. Rivnings-
forbud kan emellertid ocksa avse dnnu ej saneringsmogen be-
byggelse. Ett sddant rivningsforbud péverkar inte sjdlva smé-
husets varde men diaremot den tillh6rande markens virde, efter-
som marken inte far nybebyggas da byggnaden om négra ar blir
saneringsmogen. Véirdeinverkans storlek dr beroende av hur
sméhuset kan anvéndas fortsittningsvis, om skyddsbestim-
melser utfardas m.m.

Skyddsbestimmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser
kan, liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesfor-
klaring, péverka virdet genom dels hogre underhélls- och
driftskostnader, dels forlorad mdjlighet att bygga om eller till
enligt géllande plan.

Allminna rad:

Sjalva inforandet av skyddsbestimmelser/skyddsforeskrifter
som inte dr kombinerade med rivningsforbud for ett smahus torde
normalt inte paverka virdet i ndgon pétaglig grad. Agaren kan fa
full ersdttning sa snart fraga dr om ett intrang som inte endast &r
bagatellartat for 4garen.

Sedan skyddsatgérderna utforts t.ex. restaurering av éldre fasad
synes endast frdga om onormala drifts- och underhéllskostnader i
framtiden kunna aktualiseras.

Storre ersdttningar synes i regel utbetalas i den takt skydds-
atgdrderna genomfors. I sddana fall bor inte ndgon justering ske
(SKV A 2004:10).

Allménna rad:

For boutrymmen med en ldgre takhojd dn 1,9 m kan nagon
vérdeyta inte bestimmas. Virdet av dessa utrymmen bor saledes
beaktas genom justering.

Justeringens storlek bor bestimmas med ledning av det rikt-
virde som skulle ha &satts smahuset om motsvarande utrymme
haft full takhgjd. Skillnaden mellan ett pa detta sdtt berdknat
riktvirde och det asatta riktvédrdet bor reduceras med hénsyn till
vardeinverkan av den laga takhdjden. Reduktionens storlek bor
bestimmas med hénsyn till férhallandena i det enskilda fallet.



Virde av lokaldel

Virdefulla
komplementhus

Bostadsbyggnad
sammanbyggd med
ekonomibyggnad

Djurstall och vixthus
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I vissa fall kan det vara motiverat att justera riktvirdet darfor att
vissa bostadsutrymmen har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter.
Eftersom dessa utrymmen vid riktvérdets bestimmande behandlas
som om de hade full takh6jd kan en justering nedat vara motiverad.
Detta giller framfor allt nér takhdjden ligger néra 1,9 meter (SKV A
2004:10).

Allminna rad:

Virdet av sddant utrymme i sméahus som &r inréttat for annat dn
bostadsdndamél (lokaler) bor foranleda justering for sédregna
forhallanden. Ledning for justeringens storlek kan hidmtas fran
rekommendationer for virdering av lokal i hyreshus (SKV A
2004:10).

I riktvdrdet for smahus ingar vardet av tillhdrande garage, for-
rad och liknande byggnader. Endast virdet av inom vérde-
omradet normala komplementhus vad avser élder, storlek,
standard kan anses inrdknat i riktvardet.

Allminna rad:

Vid justering for forekomst av vérdefulla komplementhus bor
foljande forutséttningar vara uppfyllda

1. fraga &r i regel om annat komplementhus dn garage och car-
port,

2. komplementhuset avviker i forhallande till vad som é&r
genomsnittligt eller i huvudsak forekommer inom vardeomradet,

3. forekomsten av komplementhuset skall patagligt inverka pa
marknadsvirdet (SKV A 2004:10)
Allménna rad:

Om sméhuset &r sammanbyggt med ekonomibyggnad for djurskotsel

eller till mindre del inréttat for djurskotsel bor en justering for saregna
forhallanden kunna ske (SKV A 2004:10).

13.6 Ekonomibyggnader

Riktvirdena dr framtagna med utgangspunkt fran produktions-
kostnader for pa entreprenad byggda ekonomibyggnader. For
djurstall har dessutom beaktats att mindre stall inte dr lika
rationella som de storre med 6ver 300 kvm byggnadsyta pa
marken. Investeringar i dessa mindre stall med hogre pro-
duktionskostnader per kvm har relativt sett ldgre genomslags-
kraft i marknadsvérdet.

Vid klassificeringen av virdefaktorn beskaffenhet for djurstall
(byggnadskategoriklass 21-26 och 28) och véxthus (byggnads-
kategori 51-53) tas hinsyn till normalt féorekommande bygg-
nadsmaterial och utrustning. Klassificeringen forutsétter att
byggnadens konstruktion och utférande dr normal och anpassad
till den utrustning som finns i byggnaden. Vid betydande av-
vikelse fran dessa normalforhallanden torde justering aktua-
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liseras. Sélunda kan djurstall uppvisa mycket varierande
konstruktioner och utféranden.

Allminna rad:

I de fall ett djurstall har en speciell konstruktion bor vardet forst
bestimmas pa vanligt sétt, varvid erhalls ett riktvdrde. Detta
riktvdrde bor jimforas med ett virde bestimt med ledning av en
produktionskostnadsberdkning. Vid denna berdkning bor om- och
nedrékningsfaktorer som finns angivna i avsnitt 8.4 anvéndas.

Riktvardet bor lampligen justeras med belopp som svarar mot
skillnaden mellan riktvérdet och vérdet bestimt med ledning av en
produktionskostnadsberikning (SKV A 2004:10).

Overloppsbyggnader Allméiinna rid:

Med anledning av bl.a. omstdllningen inom jordbruket fore-
kommer att vissa ekonomibyggnader inte ldngre anvinds (Sver-
loppsbyggnader). Om en ekonomibyggnad inte anses behovlig for
jordbruksdriften eller inte kan forvintas fa sddan anvindning
inom 3-5 ar bor den virderas pa samma sitt som ekonomibygg-
nader tillhdrande byggnadskategoriklass 11. Ekonomibygg-
nadsvérdet justeras dédrvid med ett belopp som hogst motsvarar
skillnaden mellan riktviardet och motsvarande riktvédrde for bygg-
nadskategoriklass 11. Om det &r uppenbart att byggnaderna inte
heller kan bli behovliga vid annan driftsinriktning inom lantbruket
eller for andamal utanfor lantbruket bor vérdet justeras till 0 (SKV
A 2004:10).

Som exempel pa 6verloppsbyggnader kan ndmnas kostall som stér

tomt pa grund av avsaknad av mjolkkvot och mdjlighet att for-
vérva sadan saknas, samt att alternativ till anvéndning inte finns.

Rivningskostnader Allmiinna rid:

Saneringsmogna byggnader bor normalt dséttas véardet noll. For
att byggnaderna skall forutsittas ha ett negativt virde bor krévas,
dels att foreldggande om rivning meddelats eller en rivning av
andra skil ar nodvéndig och méste ske inom kort, dels att
rivningskostnadernas storlek ar utredd. Justeringens storlek bor
uppskattas till en tredjedel av berdknade rivningskostnader,
nedréknade till 2003 &rs kostnadsniva (SKV A 2004:10).

Exempel pa rivningskostnader

Enklare hus 200250 kr/kvm

Djurstallar i tegel, ldttbetong eller liknande | 250-350 kr/kvm

Vixthus 75-100 kr/kvm
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