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7 Justering for saregna for-
hallanden

7.1 Allmant

7kap. 5§ FTL

Foreligger vérdefaktorer, som inte sarskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestammande och som pétagligt inverkar pa marknadsvér-
det, skall ett med ledning av riktvérden bestdmt vérde justeras.
Detta benamns justering for siregna forhdlanden. Justeringen
gors av taxeringsenhetens sasmmanlagda riktvarde, beréknat enligt
4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4a 8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhallan-
den och vérdet utan siregna férhéllanden.

Pétaglig inverkan p& marknadsvardet skall anses foreligga nar
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvérden
bestdmda vérdet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.

Huvudprinciperna for justering for saregna forhallanden redo-
visasi del 1 avsnitt 5.6

| vissa fal kan enligt 7 kap. 5 8 FTL det riktvarde som bergk-
nats enligt gallande foreskrifter och rekommendationer behéva
justeras pagrund av att sirskilda forhallanden foreligger som g
beaktats i varderingsmodellen, sk. justering for saregna forhall-
anden, och som medfér en pétaglig inverkan pa marknads-
vérdet.

Betraffande smahusenheter skall enligt 7 kap. 5 8§ FTL pétaglig
inverkan pa marknadsvardet anses foreligga om den forandring
av véardet, som foranleds av det séregna forhallandet, uppgar till
minst tre procent, dock minst 25 000 kr.

Atskilliga av de justeringsanledningar som anges i foljande
avsnitt medfor inte alltid tillréckligt stor vérdeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan flera sddana
justeringsanledningar ledatill att justering bor ske.

Jamkningar som foreskrivits eller rekommenderats t.ex. i fraga
om standardklass for smahus och véarden i 6ppna klasser utgor
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Utgangspunkt for
justering

Redovisning

inte justering for séregna forhdllanden. Av redovisningstek-
niska skal redovisas jdmkningarna emellertid med termen juste-
ring. For jamkningarna géller inte den ovan angivna grénsen
om minst 3% av det totala riktvardet for taxeringsenheten,
dock minst 25 000 kr.

Vid bedémningen av vad som &r ett sareget forhallande ar ut-
gangspunkten i forsta hand antingen vad som & normalt inom
det vardeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som
enligt anteckning pa riktvardekartan forutsatts vid riktvarde-
angivel sens bestdmmande.

Om det for riktvardeangivelsen har forutsatts att annat an inom
vardeomrédet genomsnittliga forhdlanden rader for en véarde-
faktor, som skall tillampas vid taxeringen, skall detta enligt 5 8
RSFS 2001:8 anges pa riktvardekartan.

Det & sdledes vad som & normalt inom vardeomradet som tas
till utgangspunkt for en justering for séregna forhallanden, inte
vad som & normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pa samma sétt, t.ex. asatts viss belagenhets- eller
Adersklass.

Anledningen till justeringen & ibland hanférlig till viss
bestdmd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad,
men kan i andrafall nérmast hanforas till taxeringsenheten som
helhet. | b&da fallen maste justeringen ske pa en eller flera av
dei taxeringsenheten ingdende varderingsenheterna.

1kap. 5 § forsta stycket FTF

Foreligger for taxeringsenhet sddant pétagligt sireget forhal-
lande som anges i 7kap. 58 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), skall detta redovisas genom justering av riktvéardet
for en eller flera varderingsenheter.

Allméannarad:

Justeringen bor ske pa den varderingsenhet fran vilken juste-
ringsanledningen nérmast kan hérledas. | det fal justeringsanled-
ningen hanfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen
goras pa den vardefull aste varderingsenheten.

Justering for buller eller géutsikt hanfors oftast till tomt-
marken.

Bestér ett vardeomrade exempelvis av en strandzon med strand-
néra tomter samt ett fatal Gvriga tomter innanfor strandzonen
utan goutsikt, maste forst klarlaggas om riktvardeangivel serna
utgdr fran att goutsikt finns eller . Om flertalet tomter &r
strandtomter eller strandnara tomter, & det naturligt att utga
fran att riktvardeangivelserna innefattar soutsikt. Justering for
saregna forhadlanden aktualiseras i detta fall for tomter som
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Radon
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saknar §6utsikt. Om daremot ett vardeomrade bestdr av ett fatal
strandtomter och strandnéra tomter med sjoutsikt och ett stort
antal Gvriga tomter utan sjoutsikt, kan man utga fran att rikt-
vardeangivelsen bestdmts utan beaktande av goutsikt. Detta
leder till att justering for goutsikt i detta fall aktualiseras for
saval strandtomter som strandnéra tomter.

Skalet for en justering av en varderingsenhets riktvarde pa
grund av sdregna forhdllanden anges i form av en justerings-
anledning. For justering skall justeringskod enligt sérskild for-
teckning anvandas. Om lamplig justeringsanledning inte ingar i
forteckningen eller om sérskild utformning av justeringsskélet
bor ske, anges detta genom en sarskild kod tillsammans med
justeringsskélet i klartext.

Olika metoder kan anvéndas for att bestdmma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestdmma
den inverkan pa marknadsvérdet som det saregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre fuktskada pa sma-
huset, kan man utga fran kostnaderna for att dtgarda skadan.
Kostnaderna bedoms i 2001 &rs prisniva. Dérefter beddms om
och i safal med hur stort belopp kostnaderna paverkar mark-
nadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till taxeringsvardeniva
genom att det multipliceras med 0,75.

| andra situationer & en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvéardet med och utan beaktande av de
saregna forhallandet. Dérefter beréknas justeringen som skill-
naden mellan dessa bada varden. Om t.ex. en sk. 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 1 000 kvm.
Ett annat exempel pa da en indirekt metod tillampas & da juste-
ring skall ske i frAga om bullerstérd tomt. | detta fall kan juste-
ringen inte bestammas pa annat sétt &n som 75 % av skillnaden
i marknadsvérde for taxeringsenheten med och utan buller.

Till ledning for bedomning av olika saregna forhallanden redo-
visas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer fér beddmningen av vérdeinverkan m.m.

7.2 Smahus

Om det forekommer radon mera allmant inom ett vardeomréde,
kan det med héansyn till bestammelserna i 58 RSFS 2001:8
framga av riktvardekartan om riktvardeangivelserna & bestam-
da med besktande av eller bortseende fran radonforekomsten.
Ar riktvéardeangivelsen bestamd med beaktande av radonfore-
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komst, kan det framga av kartan vilken radongashalt som rikt-
véardeangivelsen motsvarar. | byggnader uppférda efter 1975
forekommer normalt inte ngon byggradon. Daremot kan mark-
radon forekomma.

Allmannarad:

Om radon inte férekommer almant inom vardeomrédet, bor
justering ske da arsmedelvardet for radongashalten i smahuset
dverstiger 200 Bg/n’.

Justering bor ske under férutsdttning att métning redovisas for det
aktuella smhuset eler — da fréga & om gruppbebyggelse — intyg
for likartade byggnader. Métningen bor ha uppréttats med ledning
av de metodbeskrivningar som Statens strélskyddsingtitut har
utfardat. Métning bor inte vara ddre an fem &. Métningar som
anger radondotterhalt bor omrdknas till radongashat genom att
matvardet multipliceras med faktorn 2.

| ménga kommuner har radonmétningar foretagits. Intyg om
métningarnatorde i dessafall kunna erhdllas fran kommunen.

Allméannarad:

A. Om &tgarder for nedbringande av radongashalten inte har
vidtagits aternativt inte har medfort att radongashalten ned-
bringats under 200 Bg/m®, bér justeringsbeloppet bestammas till
5% av de sammanlagda riktvardena for mark och byggnad nar
radongashalten & 400 Bg/ m® och hogre och till 3% nér radon-
gashalten & mellan 200 och 399 Bg/ n.

B. Om &gérder har vidtagits for nedbringande av radongas-
halten och kontinuerliga &gérder erfordrats for att hdlla nere
radongashalten under 200 Bg/m® och om radongashalten darefter
understiger 200 Bg/m®, bér justeringsbeloppet bestammas till 2 %
av de sammanlagda riktvérdena fér mark och byggnad.

Byggnadsskador t.ex.  Olika typer av byggnadsskador férekommer ofta. Fukt- och
fukt- och mogelskador  mdgelskador finns framforallt pa adre smahus med kallarvaning
och hos sméhus byggda pa 1970- och 80-talen. Skador som
endast medfort skonhetsfel beaktas normalt inte vid varderingen.

Allmannarad:

Justeringsbel oppets storlek bestdms i regel mot bakgrund av
bedémda reparations- och underhdliskostnader. Generellt bor da
foljande gdlla

Vérderingen utgér fran att skadan skall repareras, om kostna-
dernai forhallande till byggnadens varde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhdll méaste tgardas omgaende,
bor justeringsbel oppet uppskattas till 75 % av nédvandiga kostna-
der, angivnai 2001 &rs kostnadsl&ge.

Om é&tgéarden daremot inte behdver ske omgaende utan vid
lamplig tidpunkt under den narmaste tiodrsperioden, torde erfor-
derliga kostnader vanligen inte & igenom pa vardet med mer an
50 %. Justeringsbeloppet bor da bli 0,75 x 0,5 x nédvandiga kost-
nader, uttrycktai 2001 &rs kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas genom
en beskrivning av vilka dtgarder som behover foretas.
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Se under avsnitt 7.3.

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pagrund av eftersatt underhadl samt onormala drifts- och under-
hallskostnader i framtiden. Justering kan ocksd féranledas av
sarskilt bedlutade restriktioner som binder &garen vid att bevara
huset, trots att detta & ekonomiskt oférdelaktigt. Det kan dock
noteras att manga former av kulturmérkning av byggnader och
miljoer inte verkar sdnkande pa smahusets marknadsvarde.

Med kulturhistoriskt intressanta sméhus avses i forsta hand

1. smadhus som & byggnadsminne enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m. och

2. sméhus som enligt 3 kap. 12 § PBL inte fa forvanskas och
enligt 3kap. 13 samma lag ocksd skal underhdlas sa att
deras sirart bevaras.

Byggnadsminnen och sadana smahus enligt 3kap. 12 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omrédesbestammelser skyddas
normalt genom sarskilt bedutade restriktioner i form av riv-
ningsférbud, vagrat rivningdov, skyddsbestammelser/ skydds-
foreskrifter eller sk. K-, Q- eler g-bestédmmelser. Byggnads-
minnen finns fértecknade hos lansstyrel sen.

Aven andra smdhus &n sidana som omfattas av sirskilda
restriktioner kan vara kulturhistoriskt intressanta. Vilka de &
kan framgda av kommunaa kulturminnesinventeringar eller
-program eller beslut om tillaggslan/forhojt 1aneunderlag eller
byggnadsvardsbidrag.

Eftersatt underhall

For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering for
eftersatt underhdll aktualiseras. Detta kan som ytterlighet
innebéra att smahusenheten ges ett varde under tusen kronor.

Onormala drifts- och underhallskostnader i framtiden

Bevarande av dldre hus orsakar regelméssigt merkostnader for
underhdll. Det géler vissa byggnadsdelar och -detaljer (torn,
bursprék, verandor, paneler, skulptural utsmyckning), och sk.
overloppsbyggnader (&dre ekonomibyggnader, kvarnar, sagar,
bruksmiljoer, paviljonger, orangerier).

Fordyringen kan vidare bero pa att framtida underhallskostna-
der beddms bli sérskilt stora. Det géller t. ex.
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1. daursprungliga material inte far bytas ut,

2. da liknande nya material maste anvandas (kalkputs i stallet
for cement, nytt span- eller stratak, tegelpannor i stallet for
betong/plat),

3. dasarskild ytbehandling kravs och
4. daursprunglig underhdllsteknik ar nodvandig.

Allméannarad:

Frégan om justering for siregna forhdlanden skall ske bor
grundas pa en bedémning av.om merkostnaderna for bevarandet
paverkar marknadsvérdet. En justering pa grund av onormalt héga
underhdlls- eller driftskostnader samt p& grund av bibehallande av
onddiga byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det &r
sannolikt att marknadsvardet paverkas pétagligt. Hur stor juste-
ringen skall vara fér bedémas frén fall till fall.

Finns ingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har smdhuset anda ett s klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesférklarats, omfattas av rivningsforbud eller
skyddshestdmmelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestémmelser,
bor for de dverstora husen (> 400 kvm bruttoarea) och dverlopps-
byggnaderna en nedjustering kunna ske.

Inverkan av vagrat rivningslov och rivningsforbud

Normalt far det antas att rivningslov begérs forst da en byggnad
& saneringsmogen. Ett végrat rivningslov aktualiserar déarfor en
justering neddt av den del av byggnadsvardet som svarar mot
markens vérde.

Allméannarad:

En justering bor uppga till hogst 20 % av byggnadsvardet.
Aterstéende skada kan antas bli téackt av erséttning enligt PBL och
foranleder da ingen justering. Om ersittning redan har utbetal ats
eller inte langre kan begéras av fastighetsdgaren (15kap. 4 8
PBL), kan en stdrre justering vara motiverad. Hur stor den bor
vara beror pa majligheterna att nyttiggora byggnaden som bostad
eller annat.

Om ett sméhus inte f&r rivas eller inte kan anvandas till nagot
nyttigt och om det dessutom hindrar at tomtmarken anvands pa
annat sitt, bor vardet av smahuset sittas ned till under tusen kronor.

Ett rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestammelser eller
som avser ett byggnadsminne och som géller saneringsmogen
byggnad kan jamstallas med végrat rivningdov. Rivningsférbud
kan emellertid ocksd avse &nu g saneringsmogen bebyggelse.
Ett sdant rivningsforbud paverkar inte §ava smahusets varde
men daremot den tillhérande markens varde, eftersom marken
inte far nybebyggas da byggnaden om négra & blir sanerings-
mogen. Vardeinverkans storlek & beroende av hur sméhuset kan
anvandas fortsattningsvis, om skyddsbestammel ser utfardas m.m.
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SKyddsbestédmmel ser/skyddsforeskrifter

Skyddsbestammelser i detaljplan dler omrédesbestammelser kan,
liksom skyddsfereskrifter vid en byggnadsminnesforklaring, pa
verka vardet genom dels hogre underhdls- och driftskostnader,
delsférlorad mojlighet att byggaom dler till enligt géllande plan.

Allmannarad:

Sjdva inforandet av skyddsbestammel ser/skyddsf dreskrifter
som inte & kombinerade med rivningsférbud for ett smahus torde
normalt inte paverka vardet i ndgon pétaglig grad. Agaren kan fa
full erséttning si snart frga & om ett intrdng som inte endast &r
bagatellartat for 8garen.

Sedan skyddsdtgarderna utforts t.ex. restaurering av dldre fasad
synes endast frdga om onormala drifts- och underhallskostnader i
framtiden kunna aktualiseras.

Stérre erséttningar synes i regel utbetalas i den takt skyddsat-
gérderna genomfors. | sddana fall bor inte ndgon justering ske.

Patagligt efter satt For dlaicke saneringsmogna byggnader &r ett pétagligt eftersatt

under hall underhal en anledning till justering nedat av den del av taxe-
ringsvardet som avser byggnaden.

L ag takhojd Allmanna ré&d:

For boutrymmen med en l&gre takhdjd & 1,9 m kan nagon
vérdeyta inte bestammas. Vardet av dessa utrymmen bor siledes
beaktas genom justering.

Justeringens storlek bor bestémmas med ledning av det rikt-
vérde som skulle ha &satts sméhuset om motsvarande utrymme
haft full takhojd. Skillnaden mellan ett pa detta sétt beréknat rikt-
véarde och det &satta riktvardet bor reduceras med hansyn till
vérdeinverkan av den laga takhdjden. Reduktionens storlek bor
bestdmmas med hansyn till forhdllandenai det enskildafallet.

| vissafall kan det vara motiverat att justera riktvardet darfor att
vissa bostadsutrymmen har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter.
Eftersom dessa utrymmen vid riktvérdets bestémmande behandlas
som om de hade full takhéjd kan en justering neddt vara motive-
rad. Dettagdller framforallt nér takhojden ligger ndra 1,9 meter.

Vardeav lokaldel Allmannarad:

Vardet av sddant utrymme i smahus som & inréttat for annat an
bostadsindamal (lokaler) bor foranleda justering for saregna for-
hallanden. Ledning for justeringens storlek kan hémtas frén
rekommendationer for vardering av lokal i hyreshus.

Vardefulla | riktvardet for smahusingar vardet av tillhérande garage, for-

komplementhus rad och liknande byggnader. Endast vardet av inom vérde-
omrédet normala komplementhus vad avser alder, storlek,
standard kan ansesinréknat i riktvérdet.

Allmannarad:

Vid justering for forekomst av vardefulla komplementhus bor
foljande forutsdttningar vara uppfyllda

1. friga & i regel om annat komplementhus &n garage och car-
port,
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Fordr6jd exploatering

Extraordindra grund-
laggningsfor hallanden

7.3

2. komplementhuset avviker i forhdllande till vad som & ge-
nomsnittligt eller i huvudsak férekommer inom vardeomradet, och

3. forekomsten av komplementhuset skall pdtagligt inverka pa
marknadsvérdet.

Tomtmark

For obebyggda varderingsenheter som inte & omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta géller ofta sidan

tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dér justering kan komma i fraga & da

tomten omfattas av planbestammelser enligt 5 kap. 8 8 PBL,

vilket bl.a. kan innebara att bygglov inte erhdlls forran vissa

trafik-, va- eller energianléggningar blivit utbyggda.

Allméannarad:

Beddmning av justeringens storlek bor ske med ledning av for-
vantad vantetid och exploateringstid. Med vantetid bor avses tiden
innan exploateringen kan beréknas borja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilken exploatering kan berdknas pagd. Béde
vantetid och exploateringstid bor bestdmmas i hela kaenderar
utifrén de forutsittningar som forel&g vid taxeringsérets ingéng.

Justeringens storlek bodr bestémmas genom att de riktvérden
som faststéllts for tomtmark till smahus multipliceras med en
exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket
bestdmmas enligt foljande tabell.

Exploate- | Exploate- | Vantetid, berdknad fran taxeringsdrets
ringgtid, & | ring pdgdr | ingdng i hela dr
1 2-3 4-5 6-10 >10

1 0.95 090 08 075 0.65 045
2-3 0.90 085 080 075 060 045
45 0.85 085 080 070 060 040
6-10 0.80 075 070 065 055 040
> 10 0.70 065 060 055 045 0.35

Om bygglov inte kan forvantas inom fem &r, bor vardet justeras
till cirka 75 % av riktvérdet.

For obebyggda vérderingsenheter med ddliga grundléggnings-
forhdlanden kan justering aktualiseras. De tgérder som kan
behdva vidtas kan variera mycket inte minst kosthadsmassigt.

Allméannarad:

Kosthader som &r en forutsdttning for att byggnad skall kunna
uppforas bor antas sl& igenom p& marknadsvérdet, sdvida inte
ortspriserna patomtmark tyder pa annat.
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Véardet av en varderingsenhet & huvudsakligen knutet till dess
byggrétt. Vérderingsenhetens topografi, orientering i véder-
streck, forekomst av fornldmning och sankmark kan &ven
paverkavardet.

Allméannarad:

Beddmningen av justeringens storlek bor ske med ledning av
det i riktvardeangivelsen angivna marginalvérdet for tomtmarken,
sdvida inte mojligheterna att utnyttja byggrétten paverkas.
| sidana fall bér normalt en storre nedjustering av riktvardet ske.
Betraffande fornlamningar bor ocksd beaktas att — dven om
bebyggel se tilldts — det kan tillkomma kostnader for utgravning.

Brist pa tradgardsanlaggningar och sarskilt exklusiva anlagg-
ningar kan féranleda justeringar.
Allmannarad:

Nedjustering bor endast komma i fréga déar betydande anl&gg-
ningar maste komma till stand for att vérderingsenheten skall
anses ha en for omrédet normal tradgardsanlaggning.

Uppjustering bor endast ske for mycket omfattande tradgards-
anléggningar t.ex. tradgardsdammar, tennisbana eller andra kost-
samma anlaggningar.

D& uppjustering aktualiseras bor justering géras med hogst
50 % av tekniska nuvérdet.

Riktvardet for tomtmark forutsétter normalt att korbar bilvég

finns fram till tomtgransen.
Allméannarad:

Om bilvag saknas fram till tomtgransen och sddan &r forutsatt i
riktvardet, bor en nedjustering av riktvardet aktualiseras.
Sa lange anfordran om betalning for gatukostnad inte skett
foljer betalningsskyldigheten fastigheten. Erséttning som det
dligger fastighetsdgaren att betala men som inte forfallit till
betalning kan dérfér foranleda en nedjustering med ledning av
uppskattad gatukostnad.

Vidare forutsétts vid riktvardets bestdmmande att fastighets-
&garen har betalat de kostnader som avilar honom for de gator
som kan anvandas for hans fastighet. Kan vid taxeringsarets
ingdng en ny fastighetsigare bli skyldig att betala ytterligare
kostnader for befintliga vagar eller gator, beaktas detta genom
justering av riktvardet.

Normalt finns elanslutning framdragen till varderingsenheten.
Om elandutning saknas kan i vissa fall justering for séregna.
forhdlanden aktualiseras. Marknadsvéardet paverkas av hur stor
andutningsavgiften till distributionsforetag & samt vilken hén-
syn kopare tar till en framtida andutningskostnad i samband
med kopet.
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Servitut

Buller m.m.

Normal andutningsavgift i omréden dér andra fastigheter har
elandutning & ca 15 000 kr inom detaljplan och 25 000 utom
detaljplan i 2001 ars prisniva

| omraden med stor efterfragan pa fastigheter torde marknads-
vérdeinverkan sdllan Overstiga 50 % av anslutningsavgiften.
Det normala & sdledes att marknadsvardeinverkan inte & p&
taglig vilket innebér att justering for saregna forhdlanden inte
aktualiseras.

Servitut kan vara bade vardehdjande eller vardesankande.

Exempel pa vardehdjande servitut ar rétt till fri kraft frén nar-
beldgen kraftstation. Storleken av marknadsvardeinverkan kan
inte bedomas generellt utan maste bedémas fran fall till fall.

Inom omrdden dar fastigheterna stérs av buller eller andra
trafikimmissioner och detta inte beaktats genom att sérskilda
vardeomraden avgransats, kan justering aktualiseras.

Justering for buller m.m. kan behtva ske for tomter med
speciellt utsatta lagen, t.ex. vid backar, trafikljus och busshall-
platser eller 1angs trafikleder dér tung trafik forekommer natte-
tid. Justeringsbel oppets storlek styrs av ljudniva, S-nivafaktor i
omradet och om fastigheten & oskarmad (gransar mot vég el.
dyl.) eller & skérmad men anda stors av buller (ligger néra,
men grénsar € mot v&g). | bullerniva beaktas &en andra
avstandsrel aterade immissioner sasom damm, luftféroreningar,
ljussken och skakningar. Bullernivan kan uppskattas pa tva sitt.
Antingen genom métning eller genom berékning. Vid métning
av bullernivan anvands speciella méatapparater. Méatningar bor
goérasi vindstillavéder utan nederbord och under en langre tids-
period for att ge ett tillfredsstéllande varde pa ekvivalent buller-
niva Vid berékning av bullernivan gors dettamed hjélp av upp-
gifter om vagens trafikméangd, hogsta tillatna hastighet, andelen
tung trafik och byggnadens avstand till véagen. Vagverket har
tagit fram en enkel modell for berékning av vagtrafikbuller som
anvands vid bl.a. bedomning av marknadsvardeminskning pa
fastigheter vid markintrang. Se &ven bilaga 5.

Allméannarad:

A. Justering for nérhet till vag

Har ett smédhus placerats pd tomten och byggnadstekniskt
konstruerats sa att bullerinverkan i mgjlig man begransats, bor den
vérdeinverkan av bullret som anda kan kvarstd beaktas genom
justering av tomtmarksvérdet.

Den ytterligare vérdenedséttning som kan férekomma dérfor att
huset placerats olampligt pa tomten och har olamplig utformning i
ovrigt, bor medférajustering av byggnadsvérdet.
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Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvardet normalt
ske med belopp som uppgér till féljande procentsatser p& summan
av riktvardena for tomtmark och sméhus. Vid bullernivaer pa 56—
61 dB (A) vid fasad bor nedséttning endast ske om uteplatsen eller
andra rekreationsytor & orienterade mot végen samt om fastig-
heten & utsatt dven for andra storningar sdsom damm, |uftfor-
oreningar eller ljussken.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark
och sméhus.

Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger néra
till véagen vagen men gransar
intetill denna
Sniva Sniva
Ekvivalent 1,295 10~ 1,295 10~
ljudniva dB(A)
>70 15% 20% 10% 15%
67-70 10 % 15% 5% 10 %
62-66 5% 10% 5%
5661 5%

Angivna justeringsbelopp innefattar, da tomten gréansar till
véagen, forutom vardenedséttning till foljd av bullret aven évriga
stérningar som vanligen foljer av trafiken, som stdrningar av
damm, avgaser, ljus och skakningar.

Med att tomten gransar till vag bor avses att den ligger i forsta
raden invid vagen pd ett ringa avstdnd frén denna och till
overvagande del oskarmad.

| friga om buller bor tomtens och sméhusets lage och
skarmning i form av skyddande och avskd&rmande vegetation,
plank, bebyggel se etc. i forhallande till vagen beaktas.

B. Justering foér narhet till jarnvag

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark
och sméhus.

Exponeringsgrad
Tomten grénsar Tomten ligger néra
till jérnvégen jarnvégen men
grénsar intetill denna
Sniva Sniva
Ekvivalent 1295 10- 1295 10—
ljudniva dB(A)
>70 10% 15% 5% 10%
67-70 5% 10% 5%
62-66 5%

Vid bullerniva 62-66 dB(A) vid fasad bor nedsittning endast
ske om uteplatsen eller rekreationsytor & orienterade mot
jérnvagen samt om fastigheten & sdrskilt utsatt fér andra
stérningar sdsom skakningar och |jussken.

Med att tomten gransar till jarnvég bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvagen pa ett ringa avstand fran denna och
till dvervéagande del oskérmad.
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Kraftledningar

Sj6- eller havsutsikt

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

Om taxeringsenheten ligger i ndra andutning till stérre 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 betréffande inverkan av
elektromagnetiska kraftfélt. | forsta hand & det kraftledningar
ingdende i det sk. storkraftndtet som kan motivera justering
men ocksa andra storre kraftledningar med spéanningar pa
130kV dler mera kan medféra att justering & befogad.
Uppgifter om storleken pa kraftledningarna kan hamtas fran
den lokala eldistributoren eller fran Svenska Kraftnét.

Allméannarad:

For en smahusenhet, vars byggnadsplats ligger hégst 100 m utan-
for ytterfasen p& en ledning p& 130 kV eller mer, bor en nedjustering
goras med ett belopp som uppgdr till nedan rekommenderade
procentsats pd summan av riktvardena for tomtmark och smahus.
For en smdhusenhet som har en ledningsstolpe pa eller i direkt
andutning till tomten och denna finns i blickfanget bor nedjuste-
ringen ske med ytterligare 5 %-enheter jamfort med tabellen nedan.
Ledningar pa 70 kV eller mindre bor i undantagsfall kunna leda till
justering. | sddana fall méste vardenivan vara hog (S-nivéfaktor 10,0
dler hogre) och ledningsstolpens belagenhet méste vara mycket
framtradande. Justeringsbel oppet bér i dessafall inte dverstiga 10 %
av summan av riktvardena for tomtmark och sméhus.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark

och smahus.
Exponeringsgrad
Avstand i Ledningen g& over Ledningen ligger nara
meter mellan eller gransar till men gransar inte till
huvudbyggnad | tomten tomten
och ledning-
ens ytterfas Sniva Sniva
1,295 10— 1,295 10—
0-29 10% 15% 5% 10%
30-50 5% 10 % 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

Om §06- eler havsutsikt har forutsatts rada nar riktvarde-
angivelserna har bestémts, skall de fastigheter som har en utsikt
som inte & normal for vardeomradet kunna justeras for sireget
forhdlande. Med §06- eller havsutsikt avses en fri utsikt
sommartid fran uteplats eler fran smahusets vardagsrum,
meatrum eller motsvarande utrymmen.

Nér det gdller justeringsbeloppets storlek bér en grundléggande
princip vara att vardeskillnaden mellan ytterligheterna dvs. en



Exempel

Strandens attr aktivitet
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fastighet med utsikt och en utan utsikt, aldrig skall dverstiga
den vérdeskillnad som & bestdmd mellan den strand eller
strandnéra klass fastigheten utan utsikt tillhor och klassen for €
strand eller strandnéra. Véardeskillnaden & normalt mindre da
en viss del av vardeinverkan ar hanforlig till att fastighetens
bel&genhet &r strandnéra.

| normalfallet kan sdledes végledning sokas i de faktorer som
satts klasserna for strand och strandnérhet. Véardeinverkan av
goutsikt har i relativa termer bedomts 6ka med okande avstand
till stranden. Kvaliteten pa goutsikten har ocksd betydelse i
detta sammanhang.

Allméannarad:

Tomtmark for sméhus som saknar sjo- eller havsutsikt i ett
vardeomréde dar utsikt har forutsatts, bor justeras ned med ett
belopp motsvarande skillnaden i varde mellan den belégenhets-
klass som vérderingsenheten indelats i och narmast légre
beldgenhetsklass.

Omvant bor tomtmark for smahus, som har sj6- eller havsutsikt
i ett vardeomrade dar utsikt inte har forutsatts, justeras upp med
ett bel opp motsvarande skillnaden i varde mellan den bel agenhets-
klass som vérderingsenheten indelats i och némast légre
beldgenhetsklass.

Har véarderingsenheten som ska justeras indelats i klass 5
beréknas storleken av justeringsbeloppet i stéllet med hénsyn

till vérdeskillnaden mellan belégenhetsklass 4 och beldgenhets-
klass 5.

En vérderingsenhet tomtmark som ligger i strandnéraklass 2 och
har normal §6utsikt for vardeomradet far riktvardet 200 000 kr.
En jamforbar tomt som ligger i strandnéraklass 3 fér riktvardet
150 000 kr. Om den férsta tomten i stéllet hade saknat §6utsikt,
skulle den fa ett riktvéarde som motsvarar riktvardet for tomten i
strandnara klass 3 dvs. den hade fétt riktvardet 150 000 kr vilket
motsvarar ett justeringsbelopp pa 50 000 kr.

Om det gér att klarlagga att utsikten &r begransad, dvs. det finns
varken en fri och 6ppen utsikt eller helt avsaknad av utsikt fore-
ligger, bor justeringen uppga till ett belopp som motsvarar
halva skillnaden i varde mellan den strandnéraklass varderings-
enheten tillhor och nésta hégre strandnérakl ass.

Allméannarad:

Om den tillgéngliga stranden/strandzonen for en strandfastighet
(belégenhetsklass 1) & béttre eller sémre & vad som & normalt
inom vardeomrédet bor justering aktualiseras for strandfastig-
heten. Justeringsbel oppet bor motsvara skillnaden i vérde mellan
riktvérdet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 1 (strand)
och riktvéardet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 2
(strandnéra), multiplicerat med nedan angivna procentsatser.
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Swimmingpool utomhus

Sranden/ Riktvardeangivelsen i vardeomr adet for utsaitter
strandzonen

for tomten Sand/ Park- Aker/ Skog Vasy
utgérs av klippor | mark ang vatmark
Sand/ klippor 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/ang -25 0 0 0 25
Skog -25 0 0 0 25
Vassivatmark -50 -25 -25 -25 0

Om exempelvis det normala for véardeomrddet & att
stranden/strandzonen & parkmark blir justeringen for en fastig-
het som har vassivatmark -25% av skillnaden i riktvarde for
tomtmark for en strandfastighet klass 1 och en strandnéra
fastighet klass2. Om riktvardet & 500 000 och bel&genhets-
faktorn for klass 1 &r 2,5 samt beldgenhetsfaktorn for klass 2 &
1,6 blir justeringen 25 % av 450 000, dvs. -112 000.

Allmannarad:

For swimmingpool utomhus bor justering géras med hogst 50 %
av tekniska nuvérdet. Det tekniska nuvédrdet motsvarar normalt
anl aggni ngskostnaden vid anlaggningsaret.

Det tekniska nuvérdet av en swimmingpool kan aven ned-
skrivas pagrund av alder och bruk.
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