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Att stat, kommun och andra offentliga organ har ratt att tvangsvis forvarva mark av enskilda fér
att exempelvis bygga ut vagar kan fér manga vara en sjalvklarhet. Men det finns dven lagar som
gor det mojligt fér privatpersoner eller byggbolag att tvangsvis férvarva mark av sina grannar
for att utoka eller exploatera sina tomter. De som tvangsvis blir av med sin mark ska i dessa fall
fa full ersattning fér marken men aven en del av vinsten. Det har visat sig att det forekommer
flera brister i hur ersattningen berédknas. | de allra flesta fall leder bristerna till att ersdttningen
blir Iagre an vad man har ratt till. Har du ocksa blivit drabbad?

| examensarbetet ”Ar ersattningen
korrekt?” har jag undersokt den sa kallade
jémkningsregeln som anvands i
fastighetsrattsliga sammanhang.
Tillvagagangssattet har varit att jamfora
lag, forarbeten, vagledande domar,
lagkommentarer och ovrig litteratur med
praktiska fall for att se om dessa
sammanfaller. Resultaten visar att det
finns flera skillnader i hur jamkningsregeln
anvands och att det forekommer brister i
utforda fastighetsvarderingar. Detta leder
till att endast 23 procent av undersokta fall
ar korrekt utférda. | resterande fall finns
det skillnader som i slutdndan paverkar
ersattningen.

Genomsnittsvardeprincipen

Vardet pa den mark som forvarvas
tvangsvis ska vara hogre for den som
forvarvar marken an for den som blir av
med marken. Ett exempel ar, om
jordbruksmark som ar vard nagra kronor
per kvadratmeter ska ingd i en
bostadstomt som ar vard flera tusen
kronor per kvadratmeter, uppstar en vinst
som enligt lag ska fordelas pa ett lampligt
satt. Om marken ska anvandas for

bebyggelse eller ska ingad i en tomt som
redan ar bebyggd fordelar man vinsten
med hjalp av en metod som kallas for
genomsnittsvardeprincipen (GVP). Hogsta
domstolen har i tva vagledande
avgoranden bestamt att GVP i dessa fall
ska anvdndas och anses darfor vara en
lamplig vinstfordelare.

Jamkningsregeln

Efter att man berdknat ersattningen med
hjalp av GVP maste en jamkningskontroll
goras enligt lag. Detta gors for att
kontrollera att man inte betalar mer @n vad
marken ar vard eller far mindre ersattning
for marken an vad man borde. Om den
fastighet som blir av med mark minskar
med 10 000 kr och den som erhaller
marken 6kar med 100 000 kr maste GVP
hamna nagonstans mellan 10 000 och 100
000 kr for att vinsten ska anses ha
fordelats pa ett lampligt satt. Om GVP
exempelvis blir 110 000 kr justerar
(jamkar) man ner ersattningen till 100 000
kr eller om den blir 8 000 kr justerar man
upp den till 10 000 kr. Det &r bara i dessa
tva situationer GVP far justeras. Trots detta
ar domstolarnas lagre instanser och



fastighetsvarderare flitiga med att strunta i
vad hogsta domstolen bestéamt i sina
avgoranden.

Kontroversiella jamkningar

| tva av atta undersokta rattsfall och i 11 av
35 jamkade lantmateriforrattningar har
GVP justerats pa ett satt som inte
sammanfaller med hogsta domstolens
vagledande domar. Om detta
overhuvudtaget kan kallas fér jamkning sa
har man i vart fall gjort det pa helt fel satt
vilket aven bryter mot lagens syfte. Darfor
har jag valt att kalla de har lite speciella
fallen for kontroversiella jamkningar. Tva
typiska fall dar en kontroversiell jamkning
anvants ar da marken innehafts med en
sarskild rattighet mellan fastigheter
(servitut) eller ndar marken agts gemensamt
av flera fastigheter i sa kallade
marksamfalligheter. Varderarna och
domstolarna har i dessa fall tyckt att GVP
varit for hogt och sankt ersattningen trots
att det star i strid med den praxis som
finns. Innebar detta att GVP i dessa fall ar
en olamplig fordelare av vinst?
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Bild: Principskiss pa hur ersdttningen séinks
kontroversiellt (réd pil) till skillnad frén GVP
(svart pil) som dr den korrekta erséttningen
enligt praxis.

Rittsfallet MOD F 1769-14

| det har rattsfallet dgde Géteborgs
kommun en rattighet som gav
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allmanheten, via ett valy, tilltrade att
passera under en flerbostadsfastighet.
Darefter bestamdes att rattigheten skulle
upphora och att fastighetsagaren skulle fa
bebygga utrymmet vilket skulle generera
stora vinster da platsen ar centralt
beldgen. Ersattningen blev med hjalp av
GVP drygt 6,6 miljoner kronor vilket enligt
praxis ar en lamplig fordelning av vinsten.
Hovratten bestamde att ersattningen
skulle sénkas till halften eftersom
Goteborgs kommun hade tillgang till
marken via ett servitut och inte dgde
marken i fraga. | det har fallet blev
ersattningen 3,3 miljoner mindre an vad
kommunen hade ratt till enligt praxis.
Dessutom har inte ersattningen jamkats till
vardeokningen eller minskningen vilket ar
en skillnad fran lagen.

Lésning

Eftersom de kontroversiella jamkningarna
ar tdmligen vanliga i praktiken ar en l6sning
pa problemet helt enkelt att hogsta
domstolen tar upp fragan pa nytt.
Domstolen kan pa sa sdtt genom en ny
vagledande dom undanta vissa situationer
som exempelvis servitut eller
marksamfalligheter fran GVP. Problemet
blir da 16st en gang for alla!
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