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Abstract

During land surveying operations, the amount of compensation needs to be calculated
using the valuation means taken by the land surveyor or appointed appraiser. For this
reason, it is important that input parameters are correct. As profit distribution is a
pressing concern in relation to real estate regulations, raw land value is sought after. In
this case, the responsible land surveyor reports for background, valuation principles
and input parameters and these are used to determine the amount of compensation due.
As a result of this, consideration must be given to the way in which the land surveyor
prices material with regards to local price material and raw land value in practice.
Depending on the material the area has given, it may be relevant to consider in which
situations the land surveyor may be less educational towards the owners involved in
the operation. As a consequence of this, errors or uncertainties in valuation statements
may result in a compensation amount which differs from the raw land value.

Additionally, in the case of errors uncertainties, it is not always clear which party will
face consequences due to incorrect treatment of the local price material. During the
preparation process of the local price material, consideration must be given to the
optimal number objects to be compared in order to guide the reimbursement decision
or whether other valuation means are necessary to come to a final decision of the
reimbursement that will be given.

In order to examine this, Lantmateriets archive has been searched in order to find land
survey operations where a compensation investigation has been necessary. Only cases
where the compensation investigation contained or was intended to contain local price
material were included in the study. In order to ensure that the local price material had
been processed correctly, sales date, property formation date and the date where water
and sewage were connected were assumed to be connected have been compared using
the property register or through contact with the respective municipality where the
comparison object is located. As a result of conducting the study in this way, it can be
assumed that the desired value has been obtained from the material. Following from
this, the key conclusion which can be drawn is that the majority of all land surveying
operations, the amount of compensation is based on a raw land value. There are some
discrepancies in the compensation investigations conducted by Lantmateriet itself
when compared with those which have been conducted by an outside valuer. In cases
where these inaccuracies have arisen as a result of incorrect input parameters, this
would lead to increased costs for the people who have recently invested in a new

property.
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Sammanfattning

I samband med lantmateriforrattningar déar erséttningsbeloppet behéver framtas med
hjalp av de varderingsmedel som Lantmaéteriet eller utsedd varderingsman har att tillga
ar det ytterst viktigt att ingangsparametrarna ar korrekta. Da fastighetsregleringar dar
vinstfordelning blir aktuellt och dar genomsnittsvardeprincipen aktualiseras &r det
ratomtmarksvardet som eftersoks. | vérderingsutlatandet redovisar séledes ansvarig
forrattningslantmatare  for bakgrund i sagt fall, varderingsprinciper och de
ingangsparametrar som anvands for att slutligen kunna utdéma ersattningsbeloppet i
forrattningen. | detta hanseende ar det darfor intressant att ta reda pa hur
forrattningslantmataren  behandlar ortsprismaterial och darmed ratomt- och
tomtmarksvarden i varderingssituationer i praktiken. Det kan darfor vara aktuellt att
besvara i vilka situationer, beroende pa vilket material som omradet ger upphov till,
som forrattningslantmataren tenderar att vara mindre pedagogiskt for de sakégare som
ska ta del av forrattningsakten. Felaktigheter eller otydligheter i varderingsutlatanden
kan fa konsekvenser for involverade parter ifall det skulle visa sig att
ersattningsbeloppet utdéms baserat pa ett varde som skiljer sig fran ratomtmarksvardet.
Det ar vidare intressant att ta reda pa i de fall som felaktigheter eller otydligheter
framstar vem som blir den part som far utstd de konsekvenser som den felaktiga
behandlingen av ortsprismaterialet har gett upphov till. I samband med framtagandet
av ortsprismaterialet ar det en intressant aspekt att ta reda pa hur manga
jamforelseobjekt som &r optimalt for att ortsprismaterialet ska bli vagledande for
ersattningsbeslutet eller om det krévs andra varderingshjalpmedel for att slutligen
besluta om ersattningen.

For att besvara detta har Lantmateriets arkiv genomsokts for att hitta
lantmateriforrattningar dar en ersattningsutredning har varit aktuell. Om
ersattningsutredningen har eller haft avsikt att innehalla ett ortsprismaterial har
redovisningen studerats. For att forsdkra att ortsprismaterialen behandlats korrekt har
fangesdatum, fastighetsbildningsdatum och datum da vatten- och avlopp ansetts vara
inkopplat har jamforelseobjekten undersdkts genom att nyttja fastighetsregistret eller
genom kontakt med respektive kommun dar jamforelseobjektet ar belaget. Pa sadant
vis ar det mojligt att forsakra sig om att det faktiskt ar det eftersokta vardet som erhalls
ur materialet, dvs. rdtomtmarksvéardet.

Sammantaget kan det redogtras for att i majoriteten av alla lantmateriforrattningar
grundar sig ersattningsbeloppet i ett raitomtmarksvérde. Det forekommer en del brister
i de ersattningsutredningar som Lantmateriet sjélv gjort i jamforelse med de som har
blivit 6verlamnade till en utomstaende varderingsman. | de fall dar felaktigheter skulle
uppsta till foljd av felaktiga ingangsparametrar skulle detta framst medfora forhojda
kostnader for tilltrddande fastigheter.
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Forord

Examensarbetet avslutar harmed fem ars studier pa civilingenjorsutbildningen inom
Lantmateri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30 hégskolepodng och har
genomforts under hosten 2019 och varen 2020.

Stort tack riktas till Fredrik Warnquist som var en bidragande faktor till att
examensarbete kunde handla om just detta &mne. Vidare vill jag tacka Eric Norén for
den hjalp och de goda idéer som jag fatt under arbetets gang. Slutligen vill jag dven
tacka vanner och familj som har forgyllt min tid i Lund under dessa fem ar.

Lund den 25 maj 2020

Fredrik Pettersson



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

10



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

Forfattningar, forkortningar och ordlista

Forfattningar

AL
ExL
FBL
FL
FTF
FTL
IL
JB
PBL
VégL

Anlaggningslag (1973:1149)
Expropriationslag (1972:719)
Fastighetsbildningslag (1970:988)
Férvaltningslag (2017:900)
Fastighetstaxeringsforordning (1993:1119)
Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
Inkomstskattelag (1999:1229)

Jordabalk (1970:994)
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Forkortningar

FLM
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Prop.
SKFVS
Sou

Ordlista

Réatomt-
marksvarde

Ortspris-
material

Forrattningslantmatare

Nytt juridiskt arkiv
Proposition

Skatteverkets foreskrifter
Statens offentliga utredningar

Tomtvarde dar avdrag for fastighetsbildningskostnader
och andra exploateringsavgifter har gjorts.

En forteckning dver likartade fastigheter
som nyligen salts.
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1. Inledning

Detta presenterar bakgrund till examensarbetet och varfér skillnaden mellan
tomtmarksvarde och ratomtmarksvarde i ortsprismaterial kan innebéra ett problem
och déarmed intressant att understka. Vidare beskrivs arbetets syfte och de
fragestallningar som arbetet besvarar. Slutligen beskrivs vilka avgransningar som
gors, hur arbetet &r disponerat och hur arbetet har genomforts.

1.1 Bakgrund

I samband med lantmateriforrattningar genomfors varderingar av marken. Beroende pa
vilken typ av markatkomst som sker kan man hamna i tva olika vérderingssituationer:
vinstfordelningsfall eller skadeersattningsfall. Vinstfordelning aktualiseras i sex olika
fall: tomtbildning, bildande av servitut, ga:s, omreglering av jord- och skogsfastigheter
och inrattande av gemensamhetsanlaggningar fér vagar m.m. som inte omfattas av
tomtbildningsfallen. Slutligen tillhér aven klyvning de fall som vinstférdelning
tillampas vid.!

Beroende pa vilket typfall det galler hanteras det med olika vérderingsmetoder. Vid
tomtbildningsfall anvands genomsnittsvardeprincipen enligt den praxis som véxt fram
under aren.? Da genomsnittsvardeprincipen utvecklades till vinstfordelningsregel
medférde detta tva saker: att vardet efterat fordelas lika Gver tomtens areal samt att
ersattningen motsvarar detta varde. Genomsnittsvérdeprincipen innebér att vardet av
marken fordelas jamnt Gver hela arealen da varje kvadratmeter anses vara lika
nddvandig for att tomten ska kunna bebyggas. Principen ar sedan neutral, dvs. det
spelar ingen roll i vilken riktning markéverforingen sker ur vinstfordelningssynpunkt.®

Genomsnittsvardeprincipen baseras pa ett ratomtmarksvarde dar det inte finns nagra
nedlagda kostnader, men ett visst forvéantat varde. Det kan exempelvis vara en antagen
detaljplan eller ett forhandsbesked for bygglov som skapar ett forvantat varde av att fa
bebygga fastigheten.* Beroende pa vilken vinstfordelningsituation det enskilda fallet
géller kan jamkning enl. fastighetsbildningslagen (FBL, 1970:988) 5 kap. 11 § bli
aktuell. Detta da den faktiska vardeforandringen och faktiska markanvéandningen kan
variera mycket fran fall till fall. Jamkning innebar att erséttningen maste ligga mellan
avtradande fastighets marknadsvardeminskning och tilltrddande fastighets
marknadsvardeokning. For att regleringen ska vara genomforbar kravs en batnad, att
vinsten med fastighetsregleringen overstiger kostnaderna att genomféra atgarden. En
eventuell jamkning sakerstaller att ingen involverad part gar med forlust efter att

! Ekback, P., Kalbro, T., Norell, L. & Sjodin, E. (2016). Markatkomst och ersattning: for
bebyggelse och infrastruktur (4:e uppl.), s. 168.
2 Se t.ex. NJA 1956 s. 603 och NJA 1989 s. 431
3 Ekbéck, m.fl.(2016), s. 170-174.
4 Lantmateriet, Lantmateriets varderingshandbok — hjalpmedel vid forrattningsvardering
2016, s. 169.
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forrattningskostnaderna betalats. FOr att erséattningen i slutskedet ska bli korrekt &r det
darfor viktigt att ortsprismaterialen utgérs av korrekt information. Eftersom det ar
ratomtmarksvardet som fordelas lika dver arealen, kan fastighetsagare forsakra sig om
att ytterligare investeringar utéver det grundlaggande byggrattsvardet tillfaller en sjalv.
Exempel pa sddana investeringar ar bl.a. rivning av byggnader, evakuering av
rattighetshavare och inbesparade exploateringsavgifter.®

Nér ortsprismaterial studeras &r det viktigt att se till vilka kostnader och vérdehdjande
atgarder som det har tagits hansyn till i berakningarna. Anledningen till detta ar att alla
fastigheter som ingdr i ett ortsprismaterial maste bedémas pa samma satt. Om felaktig
behandling sker det kunna leda till att ratomt- och tomtmarksvarden blandas och
saledes blir ett ortsprismaterial som avser ratomtmarksvarden for hogt varderat, vilket
far konsekvenser da ersattningsbeloppet ska utdémas.

| omraden déar det genomfors fa forséljningar av obebyggd tomtmark kan precisa
tomtmarksvarden vara svara att faststalla. Istallet kan vardering da goras med stod av
fastighetstaxeringen, varpa s.k. tomtvardetabellen nyttjas. Tomtvardetabellen ar ett
hjalpmedel for att kunna faststilla tomtmarksvérden. Tabellen tillampas vanligtvis
inom véardeomraden som inte har ett tillrackligt stort ortsprismaterial nar det kommer
till obebyggd tomtmark. Tomtvardetabellen nyttjas da for att forsoka spegla priset inom
det sarskilda vardeomradet. Tomtvérdetabellen tillampas pa ett sddant sétt att man utgar
fran tomtens taxeringsvarde och justerar darefter pa storlek, VA-klass och narhet till
strand samt om normaltomten pa nagot satt avviker fran normtomten.®

Inom fastighetsvarderingen finns det en metod som kan anses vara huvudmetoden,
ortsprismetoden. Ortsprismetoden &r en induktiv metod, vilket innebdr att priset harleds
fran empiriska observationer. Varderingsobjektet vérderas saledes utifran
ortsprismaterialet med liknande egenskaper som har framtagits for att bedéma ett
sannolikt varde.” Eftersom ortsprismetoden faktiskt harleds fran empiriska
observationer och kan eventuellt vara mer korrekt beroende pa artal ar det viktigt att
ortsprismaterialen innehaller korrekt data for att varderingen ska bli sa bra som majligt
i slutdnden.

® Ibid, s. 172.
b Skatteverket (2017). Riktvardekarta, tabeller och riktvardeangivelser.
" Bengtsson, Ingemar. Fastighetsvardering — om vardeteori och varderingsmetoder. Lund:
Studentlitteratur, 2018.
15
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1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att utreda hur kostnader for fastighetsbildning och
exploatering behandlas i samband med framtagande av ortsprismaterial och vid vilka
nivaer som ett felaktigt behandlat ortsprismaterial kan fa konsekvenser.

1.3 Fragestallning
*  Hur hanteras ratomt- och tomtmarksvarde i varderingssituationer i praktiken?
=  Gar det att harleda felanvandning till en viss typ av situation?
» Vid vilka nivaer spelar ett felaktigt ortsprismaterial faktiskt roll?
= Vem berdrs i storst utstrackning av felaktiga ortsprismaterial?
* Hur manga jamforelseobjekt 4ar optimalt vid framtagande av
ratomtmarksvardet?

1.4 Avgransningar

Arbetet syftar till att finna huruvida ortsprismaterial som nyttjas i samband med
lantméteriforrattningar innehaller ratomt- eller tomtmarksvérden for att kunna bedéma
om ersattningen som utddms i slutskedet av forréttningen &r lagre eller hogre an vad
som anses vara korrekt. Exploateringskostnader som utgér en stor del av detta vérde
kan harledas till avgifter for gator och VA, kostnader fér sprangning, schaktning,
rivning etc., evakueringskostnader och forrattningskostnader. Da kostnader for
sprangning, schaktning och rivning ar svaratkomlig information har dessa inte tagits
hansyn till da avdrag for exploatering undersokts. | arbetet har tomtanléaggningar ej
forekommit i ersattningsutredningarna till nagon storre grad och darfor har dessa inte
betraktats.
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1.5 Disposition
1.Inledning

I det inledande kapitlet redogdrs det varfor examensarbetet r intressant, dess syfte samt
de problemstallningar som arbetet ska forsoka besvara. Vidare innehaller kapitlet de
avgransningar som gjorts. Slutligen beskrivs tillvagagangssattet for arbetets gang.

2.Teori

I kapitlet redovisas géllande lagstiftning kring fastighetsvardering, fastighetstaxering
samt fastighetshildning och 6vrig information som &r aktuell i fragan.

3.Resultat

Kapitlet inleds genom att presentera olika forrattningsakter déar redovisningen av
utredningarna som varit aktuella i fallet varit varierande i dess utforlighet vilket kan
medfora bristfallig information for l&saren. Vidare presenteras de resultat som
framkommit, t.ex. ortsprismaterialets spridning, involverade parter samt storleken av

ortsprismaterialen och huruvida dessa ortsprismaterial innehaller ratomt- eller
tomtmarksvarden.

4 .Diskussion

Detta kapitel innehaller den analys och diskussion som gjorts av det resultat som
framkommit i tidigare kapitel.

5.Slutsats

I det avslutande kapitlet presenteras de fragestéallningar som inledningsvis av arbetet

framstalldes och dessa besvaras utifran de resultat och den analys som framstallts i
arbetet.

17
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1.6 Metod

For att kunna besvara de problemstéliningar som framstallt krévs det viss kunskap om
amnet och de varderingsmetoder som nyttjas. Darfor betraktas aktuell litteratur och
lagtext inom de &mnesomraden som &r intressanta for arbetet. Den teoretiska biten
kommer besta av kunskap som under arbetets gang har stétts pa. Diskussion kan saledes
foras med stod fran aktuell lag och praxis. Resultatet framkommer genom empirisk
analys dér forrattningsakter har studerats och information som har varit av vikt for
arbetet har noterats forts in i statistiken. Empirisk analys ligger till grund for resultatet
da redan genomforda lantmateriforrattningar innehaller till stor del den redovisning
som ansvarig forrattningslantmétare framstallt under sagd lantmaéteriférrattning.
Genom att sammankoppla den empiriska analysen med de teoretiska kéllorna, lag och
praxis har sedan en diskussion gjorts for att beddma rimligheten av de resultat som
framkommit.

1.6.1 Datainsamling

Insamling av datamaterial har gjorts i Lantmateriets e-tjanst ArkivSok. Genom sdkning
av forrattningsakter under tidsperioden 2017 till 2019 déar en utredning, bendamnt UT1
har genomforts, har materialet erhallits. Respektive forrattningsakt har sedan studerats,
med fokus pa protokoll, beskrivning och utredningen, for att finna de akter som ar
relevanta for arbetet. Protokoll bidrar med en grundlig redogorelse for vad
lantméteriforrattningen har handlat om. Géller &rendet en markdverforing till en
bostadsfastighet (typkod 210 eller 220) och involverade parter inte var éverens om
ersattningen har utredningen vidare studerats. Innehaller aktens utredning ett
ortsprismaterial har detta noterats samt huruvida forratningslantmataren redogor for de
begrepp som bor forekomma vid en sadan forréttning. Exempel pa sadana begrepp kan
vara: ratomtmark, exploateringsavgifter och genomsnittsvéarde.

For att skapa ett rattvist ursprungligt datamaterial har ett 20-tal forrattningsakter
slumpmassigt valts ut fran vardera av Sveriges olika lan. Bland dessa akter har
fordelningen mellan de tre senaste aren likval varit jamnt fordelad. Detta skapar en
rattvis bild geografiskt, men &ven rent tidsmassigt. Totalt har 430 stycken
forrattningsakter undersokts. Manga av dessa forrattningsakter har varit foremal for en
utredning som inte har varit relevant for arbetet. Sddana utredningar kan bl.a. vara
fastighetsbestamningar, historiska utredningar eller fastighetsutredningar om huruvida
en sarskild fastighet i forrattningen ar tjanande till nagra rattigheter.

Bristfalliga redovisningar har i arbetets gang varit férekommande. Kriterier for
huruvida en redovisning har bedémts vara bristfallig har varit om lasaren presenterats
den information som ar vasentlig for att forsta utredningen pa ett lasvanligt satt, om
information som &r vésentlig har uteldmnats helt eller om en bilaga som &r nédvandig
ej aterfinns i forrattningsakten. Bristfalliga redovisningar har bedémts utifran
forvaltningslagen (FL, 2017:900) 32 § om att beslut ska vara tydligt motiverade for den
person som beslutet géller.
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2. Teorli

Avsnittet  presenterar teoretisk information gallande fastighetsvardering,
fastighetstaxering, fastighetshildning, vinstfordelning och de som skiljer ratomt- och
tomtmarksvarden at. Kapitlet innehaller avslutningsvis exempel pa tomtbildningsfall.

2.1 Fastighetsvardering

I samband med vérderingar finns det ett flertal olika vardebegrepp som tar hénsyn till
olika saker. Tva vanligt forekommande vardebegrepp ar marknadsvarde och
individuellt vérde. Vid vérderingsuppdrag ar det vanligt forekommande att vérdet som
eftersoks ar marknadsvérdet, dvs. det vdarde som ar mest sannolikt vid en normal
marknadstransaktion. Normal marknadstransaktion innebdr att parterna agerar
nyttomaximerande och saledes inte har nagon relation till varandra. Definitionen av ett
marknadsvarde ligger valdigt nara till alternativkostnadsdefinitionen som ar vad man
skulle betala for en annan vara med liknande egenskaper. Séljaren ma ha en egen
uppfattning om vad fastigheten betraktas vara vard och det bendmns individuellt varde.
Daremot maste séljaren i frdga ta reda pa vad fastigheten kan saljas for, dvs.
marknadsvérdet. Det individuella vardet sétter den yttre ramen for vilken summa som
saljaren skulle kunna tanka sig sélja fastigheten for.

Att varderingsuppdraget syftar till att finna marknadsvardet kommer av bestammelse i
inkomstskattelagen (IL, 1999:1229) 61 kap. 2 §. Att skattepliktiga formaner ska
varderas till marknadsvardet beror till stor del pa det grundliga synsattet om att det ska
utgora en enhetlig och neutral beskattning. | praktiken medfor svarigheterna med att
faststalla marknadsvardet att undervarderingar gors.® | samband med reformen av
inkomst- och foretagsbeskattning ar 1989 framkom det att marknadsvéardet ska galla
utan tillampning av forsiktighetsprincip som rader i vanliga fall. Detta for att vardet av
formanen ska motsvara det verkliga vardet. | de fall dar det inte finns nagon marknad
pa orten bor marknadsvardet harledas utifran motsvarande orter.°

2.2 Fastighetstaxering

Fastighetstaxering utgdr grunden for tillampningen av skattebestammelser som galler
for mark och byggnader. Inom ramen for fastighetstaxering avgoérs huruvida
egendomen dr skattepliktig eller inte. | samband med taxeringen bestdms vilken sorts
taxeringsenhet som mark och de byggnaderna kommer besta av.!* Taxeringsenheten
talar om vad som ska taxeras for sig. Fastigheter ska utg6ra en taxeringsenhet om inget
annat foreskrivs enligt fastighetstaxeringslagen (FTL, 1979:1152) 4 kap. 1 8. Med
fastighet avses sadana enheter som forekommer i fastighetsregistret, en s.k.
registerenhet. Har omfattas bade traditionella fastigheter och tredimensionella

8 Bengtsson (2018), s. 54-56.
® Prop. 1989/90:110. Om reformerad inkomst- och foretagsbeskattning, s.319-321.
10 Skatteverket (2019). Vardering till marknadsvardet.
11 Bengtsson (2018), s. 35.
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fastigheter. | 4 kap. 2-5 88 FTL aterfinns de regler som egendomen ska uppfylla for att
kunna inga i en taxeringsenhet. De forutsattningar som ska uppfyllas &r att egendomen
har samma &gare, &r beldgen inom samma kommun, har samma skatte- och
avgiftspliktforndllande samt omfatta vissa kombinationer av &goslag och
byggnadstyper.*? Da typ av taxeringsenhet &r faststalld kan taxeringsvardet faststallas.
Taxeringsvardet beraknas utifran den malsattning om att det ska motsvara 75 procent
av marknadsvardet tva ar fore taxeringsaret, matt som genomsnittligt marknadsvarde
under aret. Taxeringsvardet avses sedan att gélla vid ingangen av taxeringsaret.
Fastighetstaxeringens genomféranderegler har genomgatt forandringar i modern tid
och taxeringarna har gjorts med intervall om 5-6 ar. Reglerna som géller sedan 2002
har i stort fdljande huvudpunkter: allman fastighetstaxering, férenklad
fastighetstaxering och sérskild fastighetstaxering.

Den allmanna fastighetstaxeringen innebér att en ny, forutsattningslos taxering av
samtliga fastigheter i riket genomfors. Da far de skattepliktiga fastigheterna
taxeringsvarden. For alla typer gors en allméan fastighetstaxering vart sjatte ar, dar
taxeringsenheterna delas in i tre grupper med jamn spridning sa att allméan
fastighetstaxering tillampas pa nagon del av fastighetsbestandet vartannat ar. Den
forenklade fastighetstaxeringen (FFT) i sin tur sker mellan de allménna
fastighetstaxeringarna for respektive fastighetstyp. Skillnaden mellan allmén och
forenklad  fastighetstaxering ligger i  forberedelsearbetet, dar forenklad
fastighetstaxering ar mindre ingaende. Sarskild fastighetstaxering tillampas da storre
forandringar sker. Exempelvis da byggnader forandras eller tillkommer samt da
fastighetsbildningsatgarder medfor att granser eller arealer andras.™

2.2.1 Fastighetstaxeringsbegrepp

Vid fastighetstaxering finns ett antal begrepp som ar viktiga att kdnna till t.ex.
vardefaktor, riktvarde och riktvardeomrade. Vardefaktorer bestams for respektive
varderingsenhet och ar en vérdepaverkande egenskap som beaktas i samband med
fastighetstaxering. En kombination av vérdefaktorer som definieras for en
varderingsenhet motsvarar sedan ett riktvarde.

Riktvarde anger hur marknaden i genomsnitt vérderar de vérdefaktorer som
varderingsenheten anses inneha. Genom en uppsattning av tabeller och de
vardefaktorer som fastigheten bedémts inneha kan sedan ett taxeringsvarde bestdmmas
som riktvardena for mark och byggnad. Vid berékningen delas mark och byggnad upp
var for sig och ar darmed sjalvstandiga varderingsenheter. Tillsammans utgor dessa tva
sedan taxeringsenhetens vérde. Urvalet av vardefaktorer och tabellverken ska sedan
skapa en sd bra modell som mgjligt for att fanga upp marknadens vardering av
fastighetens egenskaper.

12 Skatteverket (2020). Vad ar en taxeringsenhet?
13 Bengtsson (2018), s. 35-36.
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Riktvardeomrade ar det omrade som en taxeringsenhet aterfinns i. Sverige delas in i
flertal omraden for att fanga upp en av de viktigaste vardepaverkande egenskaper som
en fastighet har, laget. Detta medfor att tva fastigheter med identiska egenskaper, men
i olika omraden, kan taxeras olika. Indelningen av riktvardeomraden bestams genom
analys av kopeskillingsstatistik.*

2.2.2 Riktvardekarta, tabeller och riktvardeangivelser

Riktvardet for tomtmark beraknas for att motsvara en varderingsenhets tomtmark enligt
den grundlaggande bestammelsen som aterfinns i 12 kap. 1 § FTL. Varderingen av
tomtmark ska utga fran de forhallanden som galler for den normaltomt inom
vardeomradet som anges i riktvardeangivelsen. | samband med berdkningen av
riktvérde for tomtmark galler att vardefaktorer som storlek, vatten- och avlopp,
fastighetsrattsliga forhallanden, typ av bebyggelse och narhet till strand ska tillampas i
enlighet med vad som foreskrivs i 12 kap. 3 § FTL.

Dessa vardefaktorer ska sedan klassindelas utifran de klasser som ar angivna. Storleken
kan hanforas till tomtmarkens areal och detta anges i kvadratmeter. Utifran den
normaltomt som &r angiven i riktvardeangivelsen kan sedan varderingsenheten variera
i storlek. Detta medfor att ett korrigeringsbelopp i kr/kvm, vilket dven detta anges i
riktvardeangivelsen for varje omrade for tomtmark, kan behdvas anvandas om
varderingsenheten antingen &r mindre eller stdrre &n den normaltomt som &r angiven i
sarskilt omrade. Det finns en del begransningar till storleken, korrigering far enbart
goras till halften respektive dubbla normaltomtens storlek. I normalfallet bestams
tomtarealen for varderingsenheten utifran den information som finns i
fastighetsregistret, saknas denna information bdr tomtarealen i sin hanféras till det som
faktiskt avses som tomtmark. Om dven denna information ar okand sa bor tomtmarken
jamstéllas med normaltomten inom vardomradet enligt Skatteverkets allménna rad.

Vatten och avlopp avser i vilken utstrackning som tomtmark har tillgang till vatten och
avlopp. Vardefaktorn for vatten och avlopp delas in i sex olika klasser enligt
fastighetstaxeringsforordningen (FTF, 1993:1119) 1 kap. 35 a §. Nér hansyn tas till
dessa klasser ska genom de olika kombinationerna beaktas vérderingsenhetens faktiska
tillgang till vatten och avlopp. Exempelvis kan en varderingsenhet vara ansluten till
kommunalt VA, ha enskilt VA eller ej ha tillgang till VA. Varderingsenheten ska anses
vara ansluten till kommunalt vatten eller avliopp om den ar tekniskt ansluten sa att den
kan bruka anlaggningen. Om de inte aterfinns nagon teknisk anslutning ska
varderingsenheten anda anses vara ansluten till vatten och avlopp om férbindelsepunkt
ar upprattad, fastighetsdgaren blivit underrdttad samt en avgift ar erlagd for
anslutningen. Korrigeringsbeloppet for respektive VA-klass motsvarar en femtedel av
vardeskillnaden mellan VA-klass 1 och VA-klass 6. VA-klass 1 motsvarar en

1% 1bid, s. 37-38.
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anslutning till kommunalt vatten och i jamforelse med klass 6 som &r en fastighet utan
nagon vatten- och avloppsanlaggning.

Med fastighetsrattsliga forhallanden for tomtmark pa en smahusenhet avses huruvida
tomtmarken kan bedémas utgéra en sjalvsténdig fastighet eller inte. Om tomtmarken
under vérderingstidpunkten inte utgdr en sjalvstandig fastighet ska hansyn dven tas till
huruvida méjligheten finns for den att bilda en egen fastighet. Vérdefaktorn for
fastighetsrattsliga forhallanden delas in i olika klasser. For vérderingsenheter belagna
innanfor grupphusomraden finns det tva klasser och véarderingsenheter utanfor
grupphusomraden finns det tre klasser. Klasserna redogér ifall varderingsenheten utgor
en sjalvstandighet fastighet, kan bilda en sjalvstandig fastighet eller om ingen mojlighet
till sjalvstandighet finns. Ett grupphusomrade kan kannetecknas av en grupp smahus
som &r uppforda under samma tidsperiod och har en liknande karaktdr. Typ av
bebyggelse ar ytterligare en vardefaktor och bestdms med hansyn till markens avsedda
bebyggelse. De olika variationerna av bebyggelse ar friliggande smahus (F), kedjehus
(K) eller radhus (R). Slutligen ar nérhet till strand en vardefaktor. Dessa
belagenhetsfaktorer hanfors till om man har strand och avstandet till stranden. En
fastighet med narhet till strand vérderas hogre i jamforelse med en fastighet saknar
strand.’® | samband med forberedelsen infor AFT19 har riktvardeangivelser for
tomtmark framst tagits fram med ledning av ortsprismaterial inom varje omrade. Skulle
ortsprismaterialet inom omradet vara bristfalligt bestams riktvardeangivelserna utifran
tomtvérdetabellen.®

Riktvardekartan anger de granser som finns mellan olika vardeomraden.
Riktvardekartan innehaller forteckningar dver de sarskilda riktvardeangivelserna for
omradet. Kartan som galler for smahus och tomtmark till smahus benamns
riktvardekarta S i enlighet med Skatteverkets forfattningssamling (2016:9) 1 8.
Indelningen av véardeomraden for smahus och tomtmark till smahus framgar av
riktvardekartan och det finns reglerat hur stort ett vardeomrade far vara. Vardeomraden
far inte omfatta mer an ett Ian eller en del av ett 1an och normalt ska den &ven inte
omfatta mer an en kommun enligt Skatteverkets foreskrifter (SKVFS, 2016:9) 5 8.

15 Skatteverket (2020). Riktvardet for tomtmark.

16 Skatteverket (2018). Riktvardeangivelse for tomtmark.

17 Skatteverket (2020). Riktvardekarta for smahus och tomtmark till smahus.
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Riktvarden for varderingsenheter som omfattas av tomtmark for smahus, dar enheten
avviker fran normaltomten bestams och redovisas i enlighet med vad som foreskrivs i
1 kap. 35 ¢ 8 FTF. Formeln lyder enligt foljande:

RV ={[RN+Mx (AV —AN)]x B+ V x (KN —KV)}x F

RV = riktvérde for véarderingsenheten

RN = vérdet for normaltomten

M = korrektionsbelopp for avvikande storlek i kronor per kvadratmeter

AV = varderingsenhetens storlek, dock lagst 0,5 x AN och hogst 2 x AN
AN = normaltomtens storlek

B = beldgenhetsfaktorn for den beldgenhetsklass, som vérderingsenheten tillhor
V = korrektionsbelopp i kronor for en avvikande VA-klass

KN = normaltomtens VVA-klass

KV = vérderingsenhetens VA-klass

F = nedrakningsfaktorn for den klass av fastighetsrattsliga forhallanden som
varderingsenheten tillhor

2.3 Tomtvardetabell

Tomtvéardetabellen utgor ett hjalpmedel for att faststélla tomtmarksvérden. Tabellen
tillampas for nastan samtliga vardeomraden. Anledningen till att tomtvardetabellen
nyttjas i dessa situationer ar eftersom det ofta ar fa observationer, dvs. att
ortsprismaterialet inte ar tillrdckligt stort. Det som ligger till grund for
tomtvardetabellen &r prisstatistik som visar genomsnittliga priser fér obebyggda tomter
avseende  friliggande  smahus  inom  vardeomraden med  varierande
marknadsvardesnivaer for bebyggda smahusenheter. Vidare inkluderas dven de
kostnader som finns for markanlaggningar och nyproducerade smahus. Saledes visar
tomtvérdetabellen det genomsnittliga tomtmarksvardet vid skilda S-nivafaktorer for
tomter avseende tomtmark for friliggande hus, kedjehus och radhus. Da normaltomtens
riktvéarde erhalls och tomtvardetabellen tillampas justeras normtomtens taxeringsvérde
med avseende pa storlek, VA-klass och narhet till strand i de fall dar de avviker fran
normtomten. 8

Tomtvérdetabellen har varit anvandbar vid varje fastighetstaxering sedan den allménna
fastighetstaxeringen ar 1996 (AFT96). Eftersom fastighetsmarknaden standigt
forandras gors en tillsyn éver tomtvardetabellen infor varje nytt ars taxering. Genom
ortsprisanalyser och marknadssimuleringar kan Lantmateriet ta fram nya forslag till
tomtvérdetabeller som kan nyttjas vid kommande taxering.®

18 Skatteverket (2017). Vad visar tomtvardetabellen?
19 Backstrom, Johan. Tomtvardetabellen och vérdering av tomtmark till FFT18. Gavle:
Lantmateriet, 2017.
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Eftersom tomtvérdetabellen anses vara ett hjalpmedel bygger den pa ett antal
forutsattningar. Det antas att kostnaden for markanlaggningar slar igenom pa
markvardet lika mycket som nyproduktionskostnaden for smahus slar igenom pa
byggnadsvardet, sarskilt i det fall dar marknadsvérdet for normtomt och normhus ar
lagre an summan foér den obebyggda normtomten och nuvadrdena av de tekniska
markanléggningarna. Vid de fall dar summan foér normtomt och normhus &r hogre
fordelas det Overskjutande beloppet med en storre andel pd markvérdet &n
byggnadsvardet.? | de fall dar riktvardet framtagits och det foreligger vardefaktorer
som inte beaktats i samband med varderingen kan justering for saregna forhallanden
behdva goras. Om en fastighet inte har nagra tomtanlaggningar och det har en pataglig
inverkan pa marknadsvardet bor justeringar goras. Justeringsbeloppet for avsaknad av
tomt- och tradgardsanlaggningar okar i takt med att riktvardet for normaltomten okar.
Avdrag for avsaknad av dessa anlaggningar kan goras enligt tabell som aterfinns i
Skatteverkets allmanna rad (SKV A) 2014:6.2

2.3.1 Ortsprismetoden

Inom fastighetsvardering finns en central metod, ortsprismetoden. Ortsprismetoden &r
en induktiv metod, vilket innebar att vardet hérleds utifran empiriska observationer.
Saledes Gverfors priser fran redan salda fastigheter till varderingsobjektet och ett
sannolikt varde tas fram. Da metoden genomfors ar det viktigt att se Gver vilka
egenskaper som fastigheten innehar sa man jamfor med andra fastigheter som har
liknande egenskaper. Det ar darfor vanligt att man jamfor ortsprismetoden med ett
alternativkostnadstankande eftersom priset pa ett jamforbart alternativ anger hur
mycket man skulle vara villig att betala for en annan fastighet med motsvarande
egenskaper.

Att metoden kallas just ortsprismetoden beror till stor del pa att fastigheters varde ar
starkt beroende av dess lage. Eftersom vissa omraden préaglas av fa antal forséljningar
kan man da istallet se till liknande omraden. Ortsprismetoden bygger sedan pa tva
kritiska samband, att de observerade priserna ska spegla marknadsvardet pa de salda
fastigheterna samt att egenskaper hos de salda fastigheterna ska Gverensstamma med
vérderingsobjektet.??

20 Skatteverket (2017). Hur ar tomtvardetabellen uppbyggd?
2L SKV A 2014:6
22 Bengtsson (2018), s. 143-144
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Néar det kommer till ortsprisvarderingen sa innehaller den en 6vergripande arbetsgang
som innefattar ett antal delsteg, och dessa ar:?®

Delmarknad
Ortsprismaterial
Pristrend
Vardering

5. Vérdebedémning

HowpE

Inledningsvis ar det avgdrande att reda ut vilken fastighetstyp, dess geografiska lage
och inom vilken tidsperiod som avses. Eftersom kommersiella fastigheter, smahus och
lantbruksenheter alla har olika vardebarande faktorer ar de viktigt att man reder ut detta.
Exempelvis en kommersiell fastighet &r starkt beroende av dess nérhet till centrum och
darfor ar laget extra viktigt. En kommersiell fastighet kan ocksa vara attraktiv i de fall
dar en attraktiv verksamhet, exempelvis Ikea aterfinns i lokalerna. For smahus finns det
andra viktiga vardebarande faktorer, bl.a. standardpoang, boyta, vardear. Da materialet
bearbetas elimineras potentiella outliers, dvs. sadana jamforelseobjekt som markant
skiljer sig fran varderingsobjektet. En outlier kan exempelvis vara en forséljning som
inte ar rent marknadsmassig, fastigheten kanske har salts till en familjemedlem och
darfor sticker priset ut trots att fastigheten har liknande egenskaper som
varderingsobjektet. Det &r rimligt att skapa sig ett ortsprismaterial som &r kvalitativt
istallet for kvantitativt for att fa ett sa bra material som mgjligt. Generellt sett bor
tidsintervallen som avgransar inte vara for langa da pristrenden kan visa sig bli felaktig.
Samtidigt ar ortsprismaterialet hogst beroende av de transaktioner som genomfors pa
orten och en stor avgransning sett till tid skulle inte ge ett fullgott ortsprismaterial.

Pa flertal marknader sker transaktioner sa pass sallan att aldre liknande forséljningar
kan behtva nyttjas i materialet. Det &r darfor viktigt att en pristrend tas fram i dessa
hanseenden. Pristrenden speglar saledes huruvida fastighetspriserna har minskat eller
Okat under den senaste tiden. Om forsaljningarna i ortsprismaterialet stracker sig dver
ett antal ar kan aldre forséljningar justeras for att spegla dagens prisniva. Detta &r
mojligt att genomféra med exempelvis SCB:s fastighetsprisindex. Pristrenden ska
motsvara de prisforandringar som skett pa den aktuella marknaden. Med hjalp av
regressionsanalys 6ver hur K/T-varden har utvecklats 6ver tid kan en pristrend erhallas.

Varderingen som sedan genomfors innebdr att en normalfastighet definieras, som blir
ett medelvérde av alla de jamforelseobjekt som tagits hansyn till i ortsprismaterialet
efter en gallring. Det ar vanligt forekommande att vardet sedan normeras till nagon av
vardebarande faktorerna. Vid smahusvardering ar boyta en sddan egenskap som anses
viktig. Utdver denna sorts normering &r det vanligt att vid smahusvardering normera
pa taxeringsvarde. Eftersom taxeringsvardet ar en kombination av ett flertal
vardepaverkande faktorer ar det darfor realistiskt att anta att variation i pris beror pa

2 1bid, s. 148
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taxeringsvardet. Genom att normera pa taxeringsvardet eller boyta fas olika
normeringsvarden. For normeringen kopeskilling dividerat med taxeringsvardet erhalls
K/T-vardet. Vid normering déar fokus ar pa kopeskilling och boyta erhalls istallet
kr/kvm-priset. Slutligen genomférs en bedomning av det resultat som man fatt,
huruvida resultatet speglar verkligheten.?* Fastighetsregistret och de regler som medfor
att lagfart maste sokas inom tre manader fran forvarvet enligt jordabalken (1970:973)
20 kap. 1-2 88 medfor att underlag till ortspris generellt sett ar lattillgangligt. Daremot
vid obebyggda fastigheter blir det svarare att finna, eftersom transaktioner av detta slag
generellt sett ar farre. Darfor far andra hjalpmedel tas till, t.ex. tomtvardetabellen.

2.4 Fastighetsbildning och fastighetsreglering

Fastighetsbildning &r i enlighet med 1 kap. 1 § FBL en atgard som vidtas och medfor
att fastighetsindelningen foréndras, servitut bildas, dndras eller upphavs eller att en
byggnad eller annan anlaggning som tillhér en fastighet dverfors till en annan. Denna
lagparagraf innehaller legaldefinitionen utover vilka forhallanden som maste vara
uppfyllda for att fastighetsbildning foreligger. Forandringar i fastighetsindelningen
enligt andra lagar an FBL och som dérmed inte omfattas av denna paragraf ar darfor
inte att betrakta som fastighetshildning.?

| fastighetsbildningslagens andra kapitel, ndrmare bestamt 2 kap. 1 8 FBL, anges vilka
metoder som fastighetsbildningen innefattar. Fastighetsindelningen kan antingen
andras genom en nybildning av en fastighet eller genom ombildning. Vid ombildning
tillampas fastighetsreglering vilket innebér att vid forrattningen skapas inte en ny
fastighet.?® Markatkomst kan ske i samband med fastighetsreglering vilket innebar att
mark kan 6verforas fran en fastighet till en annan. Fastighetsreglering avser inte enbart
markatkomst utan avser aven bildande, andring eller upphavande av servitut samt
bildande och andringar i samfalligheter.

Nér och hur fastighetsreglering far genomforas regleras av ett antal villkor. |
fastighetsbildningslagens tredje kapitel aterfinns de villkor som géller vid all
fastighetsbildning och dessa skyddar de allmanna intressena. Framst handlar kapitlet
om att se till att fastighetsindelningen féljer detaljplaner och dvriga beslut géllande
markanvandning. 1 5 kap. FBL finns de villkor som skyddar enskilda intressen,
exempelvis hur stort intrang som kan maximalt tillgripas vid fastighetsreglering. De
bestdmmelser for fastighetsregleringar dar det inte finns en éverenskommelse mellan
involverade parter aterfinns huvudsakligen i 5 kap. 4-8 88 FBL.?

24 |bid, s. 148-157.
% Lantmateriet, Handbok FBL — Fastighetsbildningslagen och lagen om inférande av FBL
(FBLP), Gévle, 2019, s. 29.
2 |bid, s. 53.
27 Ekback, m.fl. (2016), s. 42.
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| storre utstrackning sker anpassningar av fastighetsindelning och agoforhallanden i
samband med frivilliga 6verenskommelser, dvs. da kdpare och saljare ar 6verens. |
vissa fall och under sarskilda forutsattningar kan dven markatkomst genomforas med
tvang. Att avsta mark mot sin egen vilja ar ett kraftigt ingrepp i aganderatten, och darfor
behovs det mycket goda skal for detta.?® Regeringsformen (1974:152) 2 kap. 15 § syftar
till att sakerstalla att ingen ska behova tvingas avsta sin egendom till det allménna eller
till nagon enskild férutom da det kravs for att tillgodose angelagna allméanna intressen.
Den som genom expropriation eller liknande tvingas avsta ar beréttigad till full
ersattning for dess forlust. Vad som kan anses vara ett angeldget allmént intresse avgors
i varje enskilt fall i enlighet med vad som anses acceptabelt i ett demokratiskt samhélle.
Exempelvis skulle ingrepp som dr motiverade med hansyn till antingen naturvards- och
miljointressen eller for totalforsvarets behov vara ett angelaget intresse.?

5 kap. 18 § 1 st FBL tillater sakagare att traffa dverenskommelser i manga avseenden
om saker som vid tvangsvis markatkomst skulle vara fortsatt gallande. Batnadsvillkoret
som aterfinns i 5 kap. 4 § FBL ar ett exempel pa en sadan regel som &r dispositiv och
kan darmed avtalas bort. Batnadsvillkoret lyder:

”5 kap. 4 8 FBL Fastighetsreglering far ske, under forutsattning att lampligare
fastighetsindelning eller eljest mer &ndamalsenlig markanvéandning vinnes samt att
fordelarna harav Gvervager de kostnader och olagenheter som regleringen medfor.
Atgérden &r dock ej tillaten, om den skulle vésentligt férsvara eller fordyra en mer
omfattande reglering som beh6vs och som kan véntas inom en néra framtid.”

Detta villkor medfor att en fastighetsagare enbart skulle behéva tvangsvis avsta sin
mark om fastighetshildningsatgéarden leder till en nettoforbattring. Batnad innebér att
en vardeokning fas till foljd av regleringen. For att avgora om en batnad uppstatt stalls
forrattningskostnader,  anpassningskostnader m.m., som  uppkommer  for
fastighetsagaren mot denna vardeokning.*

Vid fastighetsreglering da en fastighet genomgar en marknadsvardeminskning &r
fastighetsdgaren beréttigad till ersattning enligt 5 kap. 10 8 FBL. Vart att notera dr att
det enbart géller vid fall da vardet minskar och inte vid fastighetsreglering som sker
helt genom markbyte, da fastigheterna fortsatt ar varda lika mycket. Pantréttshavarens
medgivande kravs i de fall fastigheten forlorar i varde och saledes paverkar
pantrattshavaren da fastighetsvardet inte langre svarar for det varde som pantsatts, detta
enligt 5 kap. 18 § 2 st FBL. Nagot medgivande ar inte nodvandigt i de fall som
regleringen inte ar av vasentlig betydelse for rattighetsinnehavaren. 5 kap. 16 8 FBL
medger att i sadana fall dar fastigheten svarar for en fordran och undergar

28 Kalbro m.fl. (2015), s. 97.
2 Jermsten, Henrik. Regeringsform (1974:152), kommentar till 2 kap. 15 §, Karnov.
30 Ekback, m.fl.(2016), s. 42.
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vardeminskning till foljd av regleringen, och nagot medgivande ej getts, ska
lantméaterimyndigheten besluta om erséttning.3

I enlighet med 5 kap. 1 § FBL tillats mark genom fastighetsreglering att 6verforas fran
fastighet eller samfallighet till annan sddan enhet samt dven andel i samfallighet
overforas fran en fastighet till annan. Genom fastighetsregleringen kan aven
samféllighet bildas samt servitut bildas, andras eller upphavas. 6 kap. 6 8 FBL medger
att vid fastighetsregleringar dar mark overfors frdn en samfallighet utgar enbart
ersattningen om yrkande framstéllts vid forrattningen. | samband med
fastighetsregleringar varvid samfalligheter som anses vara onyttiga och inte langre har
nagot syfte kan kallelseforfarandet ersattas med ett enklare underrattelseforfarande.
Skalen till detta torde vara att da fastighetshildningsatgard genomfors maste
samfalligheters delaktighet normalt utredas. Da samfalligheter enbart i begransad
omfattning redovisas i fastighetsregistret forekommer saledes kostnader for att behdva
genomfdra denna utredning. Denna ofullstdndiga redovisning i fastighetsregistret galler
framfor allt samfélligheter som ar av de aldre slaget. 6 kap. 6 § FBL redovisar dven att
ersattning ska utga utan yrkande vid de fall da erséttningen anses dverstiga tre procent
av prishasbeloppet foregaende ar.%

2.4.1 Erséttning vid skadeersattning och vinstfordelning

5 kap. 10 § FBL anger att ersattning ska betalas i pengar, dven kallat likvid, da vérdet
av mark och de andelar i samfalld mark som genom fastighetsreglering 1aggs till en
fastighet som inte motsvarar vérdet av vad som frangar avtradande fastighet. | samband
med likvidvardering ar det viktigt att sarskilja mellan tva olika fall som brukas
betecknas expropriationsfall respektive vinstfordelningsfall.®®* Vad som tillhor
expropriationsfallen framgar av FBL 5:10a 2 st och lyder:

"5 kap. 10 a § 2 st FBL Vid vardering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14
kap. 14, 15, 16, 17 eller 18 § plan- och bygglagen (2010:900) och vid vardering i andra
fall dar det &r uppenbart att egendomen i stallet skulle ha kunnat tas i ansprak genom
expropriation eller nagot annat liknande  tvangsforvarv, tillampas 4
kap.expropriationslagen (1972:719).”

Av lagtexten framkommer det att expropriationsfallen, d&ven bendmnt som
skadestandfall, framst avser plangenomférandefall vilket regleras i plan- och
bygglagen (PBL, 2010:900) 14 kap. 14-18 8§ och andra fall dar marken uppenbarligen
kan tas i ansprdk genom expropriation ersétts enligt de regler som aterfinns i
expropriationslagen (ExL, 1972:719). Dessa plangenomfdrandefall &r exempelvis mark
som ska anvéndas for allménna platser i en detaljplan och tomtmark for allmént
bebyggande, om mark eller annat utrymme enligt detaljplan ska anvéndas for vag dar

31 Jensen, UIf. (2012). Pantratt i fast egendom (9:e uppl.), s. 271-272.
32 Prop. 1988/89:77, s. 41-42.
33 Lantmateriet (2019), s. 491-492.
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kommun eller stat ar vaghallare enligt vaglagen (1971:948) samt kvartersmark for
allmén ledning eller allmén trafikanlaggning och slutligen trafikanlaggning som ar
gemensam for flera fastigheter. Fall som kan anses vara uppenbara for att tas i ansprak
genom expropriation finns i 2 kap. ExL.3

I de fall som markatkomst genomfors med expropriation ska likvidvarderingen utforas
i enlighet med 4 kap. ExL. 4 kap. 1 § EXL anger att en fastighet som helt tas i ansprak
sa ska loseskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens marknadsvarde.
Vid fall dar regleringen enbart avser en del av fastigheten, betalas ersattning i niva med
det belopp som avser fastighetens minskade marknadsvérde, vanligtvis benamnt
marknadsvardeminskning. Vid bade hel och del av fastighet tillkommer &aven ett
schablontillagg med 25 procent pa marknadsvardet. Syftet med schablontillagget &r for
att ersattningen mer ska hamna i linje med saljarens egen vardering av sin egendom da
det faktiskt ror sig om tvangsvis markatkomst. Skulle fastighetens dgare lida av en évrig
ekonomisk skada till foljd av expropriationen sa beréattigas dgaren dven till ersattning
for detta, givet vissa villkor.®

Vinstfordelningsfallen ar omvént definierad i FBL 5:10a 3 st. Ett vinstfordelningsfall
ar saledes nagot som inte faller inom ramen for ett expropriationsfall, dvs. inte mojligt
att 16sa in enligt PBL, genom expropriation, eller liknande tvangsforvarv i andra lagar
an anlaggningslagen (AL, 1973:1149) eller FBL. Vinstfordelningsfallen &r darmed
exklusivt reglerade i antingen AL eller FBL.%®

"5 kap. 10 a § 3 st FBL Vid vardering av egendom som inte kunnat tas i ansprak pa
satt som sdgs i andra stycket tillampas 4 kap.expropriationslagen med undantag for 1
§ andra stycket och, savitt galler vardestegring, 2 §. Det ska &ven tas skalig hansyn till
det sarskilda varde som egendomen har for den tilltrdédande fastigheten. Lag
(2010:1003).”

Det som sarskiljer vinstfordelningsfallen fran expropriationsfallen ar framforallt att det
inte tillkommer nagot schablontilligg med 25 procent vilket framgar av lagtexten.
Istéllet ska skélig hansyn tas till det sdrskilda varde som egendomen har for den
tilltradande fastigheten da ersattningen bestdams. Innebdrden av detta &r att utdver
ersatning for vardeminskningen ska en skélig andel av den vinst som uppkommer for
tilltradande fastighet alaggas den avtradande fastigheten. Vad som kan anses vara
skaligt menas normalt sétt en ersattningsniva som ar i linje med vad fastighetsagarna
skulle komma fram till vid en “normal frivillig 6verenskommelse” vid en liknande
lantmateriforrattning.®’

3 Kalbro m.fl. (2015), s. 112-113.
3 Lantmateriet (2019), s. 492-494.
% Ibid, s. 495.
37 Kalbro m.fl. (2015), s. 113.
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For att forsakra sig om att en enstaka fastighet inte far en otillborligt stor vinst samtidigt
som motsvarande part gar med forlust finns det mojlighet att jamka ersattningen.
Givetvis ar det inte rimligt att ndgon far en storre vinst pa bekostnad av att nagon annan
drabbas av en forlust. 5 kap. 11 § FBL forklarar saledes att om reglering genomfors
och nagon part lider forlust till foljd av marknadsvardesminskningen och inte &r
berattigad till gottgorelse enligt andra bestammelser eller tvingas betala ett sadant
belopp som Overstiger marknadsvardesokningen, sa ska ersattningen jamkas sa att
forlusten tacks.®® Genomsnittsvardeprincipen kan leda till oskéliga resultat och det ar
vid sadana fall som jamkning blir aktuellt for att undvika forlust for en av parterna. |
samband med 6verforing fran bebyggd fastighet for att inga i en annan tomt sa &r det
tomtmark i bada hanseenden, vid sddana fall ar skillnaderna i varde for tomtmarken
mindre men om nddvéndigt ska det givetvis ersattas. Vid andra fall dar mark tillfors till
en bebyggd fastighet sa ar det normalt att vardetillskottet, dvs. marknadsvardedkningen
ar lagre an genomsnittsvardet. Detta medfor att vardet kommer jamkas nedat for att
vara i linje med den vardeokningen som den bebyggda tomtdelen har fatt till fljd av
atgarderna.®®

2.5 Vinstfordelning

For att en vinstfordelning ska kunna ske krévs det att en vardetdkning sker till foljd av
fastighetsregleringen eller vid inrattande av en gemensamhetsanlaggning. Forrattningar
som foranleder en vérdedkning skulle exempelvis kunna vara fastighetsreglering dar
akermark oOverfors till en bostadsfastighet och marken saledes istéllet betraktas som
tomtmark. Andra exempel som skulle kunna féranleda vinstfordelning &r upphévande
av servitut eller omarrondering av en skogsfastighet. Batnaden (B) astadkoms genom
avdrag for de kostnader (K) som forrattningen medfér. Vinsten (V) kan med hjalp av
en enkel ekvation saledes framstéllas som:

V=B-K

Da vinsten fordelas blir det sedan avgdrande for hur batnaden och kostnaderna fordelas.
Dessa fordelas i samband med lantmaéteriforrattningen i ett ersattningsbeslut respektive
kostnadsfordelningsbeslut. 5 kap. 13 § FBL anger att kostnaderna betalas av sakagare
efter vad som kan anses vara skéligt framst till den nytta som respektive &gare har av
regleringen. Beroende pa vilken sorts fordelning som forekommer enligt ersattning-
och kostnadsbeslut tar fastigheterna emot vinst beroende pa hur stor andel av batnaden
som de hade Summan av dessa beslut styr resultatet for den enskilde fastighetsédgaren
och i normalfallet kan vinsten redovisas enligt figur 1.4°

3 Ekbéck m.fl. (2016), . 157.
% |bid, s. 177-178.
% |bid, s. 160
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Varde- Batnad
Gkgng Likevid (= Vinst
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Figur 1. lllustration 6ver hur vinsten fordelas i samband med lantméteriforréttning (Lantmateriet 2016).

2.5.1 Direkt och indirekt vinstfordelning

I en statlig utredning fran ar 1963 diskuterades de olika vinstfordelningsprinciperna,
indirekt och direkt vinstfordelning. Vid direkt vinstférdelning &r det viktigt att full
information finns vad géller regleringens medfdrda vinst samt vinstandelstal for de
sarskilda fastigheterna. Att berdkna total vinst for forrattning ma téankas vara teoretiskt
sett genomforbart men kan vara svarare i praktiken. Att bestimma vinstandelstal kunde
forenas med stora svarigheter da det inte fanns nagon definitiv, passande och objektiv
grund for hur vinstférdelningen framstélldes. En rimlig grund for férdelning vid direkt
vinstfordelning ansags darmed ej finnas da ingen fordelning bedomdes vara skalig eller
réattvis ur principiell synpunkt och inte lampad for praktisk tillampning. Detta medférde
att direkt vinstfordelning ansags vara olamplig.** Direkt vinstférdelning blev under ar
1993 i samband med att ersattningsreglerna i FBL tydliggjordes en form som ansags
anvandbar.*?

Innebdrden av en direkt vinstférdelning ar att vinsten fordelas efter en bestdmd
fordelningsnyckel. For att det ska vara mojligt krdvs det att
marknadsvérdesminskningen for avtrddande fastighet, marknadsvardesokningen for
tilltradande fastighet, vilket i sin tur foranleder att aven batnaden ar kand. Indirekt
vinstfordelning daremot medfor att man inte behdver bestdmma vérdeférandringarna i
detalj for involverade fastigheter. Ersattningen bestams istallet utifran en klart uttalad
varderingsprincip som kan anses tillgodose kraven pa att en vinstfordelning ska vara
skalig. Avgorande vid indirekt vinstfordelning ar saledes inte vardeférandringarna utan
istdllet sattet for hur vardet bestdams.*® Praxis Gver aren har medfort att det finns sex

41 50U 1963:68, s. 322-324.
42 Prop. 1991/92:127, s. 69.
43 Ekbick m.fl. (2016), s. 161-162.
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olika fordelningsprinciper, bade indirekta och direkta, som anvands mer eller mindre
frekvent.

Av dessa sex metoder ar tva direkta metoder: fordelning efter fastigheternas
vardeférandring och likadelning. Indirekta metoder &r genomsnittsvardeprincipen
(GVP), parcellvardering, klyvning och ersdttning med rage. Samtliga
fordelningsmetoder har  sina  specifika tillampningsomraden,  exempelvis
genomsnittsvardeprincipen anvands vid fastighetsreglering av mark for enskild
bebyggelse, nagot som brukar kallas for tomtbildning.*

2.5.2 Genomsnittsvardeprincipen

Genomsnittsvardeprincipen ar en metod som anvands vid klassiska vinstférdelningsfall
och ersattningsprinciper finns saledes i 5 kap. 10 § a 3 st FBL. Det innebar att forutom
att avtradaren ersatts for marken sa ska hansyn tas till tilltradarens vinst. For fastigheter
som ar avsedda for bebyggelse (tomtmark) finns det sedan lange en etablerad praxis for
hur vinstfordelningen utférs. Denna praxis bendmns genomsnittsvardeprincipen och
vaxte fram redan pa 50-talet i samband med réattsfallet NJA 1956 s. 603 dar det
diskuterades hur vérdet av tomtmark for bebyggelse ska férdelas inom en
bebyggelsetomt. Malet gallde forvarv att tva fastigheter som enligt tomtindelning
skulle utgéra en tomt. Fragan som stélldes var hur vardet skulle fordelas av den
tilltinkta tomten, dé&r det fanns olika dgare. Hogsta domstolen (HD) gjorde
bedomningen att all mark skulle asattas samma vérde per kvadratmeter.*®

Genomsnittsvardeprincipen tillkom for att 16sa ett expropriationsréttsligt problem, men
blev strax en vinstfordelningsregel. Inom overskadlig tid tillampades
genomsnittsvardeprincipen dven vid stadsplaner utan tomtindelning och
byggnadsplaner. Inom plan kunde genomsnittsvardeprincipen relativt enkelt accepteras
da vinsten inom respektive tomtdel tillférdes den som &gt tomtdelen fore regleringen
eftersom marken genom planen redan fatt ett bebyggelsevarde. Utanfor plan radde det
fortsatt oklarheter fram till slutet av 1980-talet da det inte fanns nagon praxis som
redogdr vilka kvadratmeter inom en fastighet som skulle avses for bebyggelse.*®

I NJA 1989 s. 431 anfordes att utanfor plan finns det ingen praxis géllande
vinstférdelning och man bor efterstrava en frivillig Gverlatelse i motsvarande fall. Det
kan konstateras att prisnivan for bebyggelseandamal utanfor planlagt omrade ar
vasentligt hogre an jord- och skogsbruksmark. Vid fall dér jord- och skogsbruksmark
omvandlas till ritomtmark far marken en klar vardedkning och ar darfor i linje med en
frivillig Gverlatelse. Med hanvisning till NJA 1956 s. 603 gor hovratten i fallet en
beddmning att genomsnittsvardeprincipen skulle medféra enkla regler vid
fastighetsreglering dar mark som ska inga i tomt vérderas. Det mahanda att

4 |bid, s. 165-167.
4 Lantmateriet (2016), s. 165.
% Ekbick m.fl. (2016), s. 173.
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genomsnittsvérdet Klart Gverstiger tilltrddandes vérdedkning, varvid jamkning kan
behovas goras. Av ovan anfort holl HD med hovrétten att genomsnittsvardeprincipen
ska tillampas aven utanfor plan.*’

2.6 Ratomt- och tomtmarksvarden

Genomsnittsvardesprincipens grundtanke &r att det ar vérdet av byggratten som
fordelas jamnt dver hela fastighetens areal. Detta medfor att en investering i fastigheten
som Okar tomtens varde utdver byggrattsvardet tillfaller den deldgare som bidragit till
denna vardedkning. Marknadsvardet som fordelas vid tillampning av
genomsnittsvardeprincipen ar darmed ratomtvardet av den fastigheten som nybildas
eller ombildas. Lampligtvis utgar man fran tomtens varde i ett byggfardigt skick vid
den praktiska varderingen. Fran det byggfardiga marknadsvarde som erhalls vid
varderingen dras sedan kostnader av som maste investeras for att géra tomten byggbar.
De kostnader som &r aktuella &r t.ex. féljande: avgifter for gator och VA., kostnader for
sprangning, schaktning, rivning etc., evakueringskostnader och
forrattningskostnader.*® Detta illustreras i figur 2, dar det finns en markant skillnad
mellan ratomt- och tomtmarksvarden.

Varde

Tomitmark

R& tomtrark |

Tomtwarde
Ratomit-
Ramark
Jordbruksmark

Farvantningswirde
Jordbrukswirde Tid
Uttalandean om Exploa- Tomt

Ardj Detalj- : amten

utbyggnad Férdjupad etal terings- byggkiar

dversikisplan plan kostnader

antas betalas

Figur 2 Ratomtvardet i en exploateringsprocess (Lantméteriet, Lantmateriets varderingshandbok, 2016).

Den kostnad som det ska goras avdrag for & den schabloniserade
forrattningskostnaden. Det som ligger till grund for schablonen &r vilket typ av arende
det &r och darfor vid en enklare fastighetsreglering dar &r den av de l&gre slaget.
Eftersom kalkylen gérs innan den faktiska forrattningskostnaden ar kand maste
kalkylen saledes baseras pa en for den aktuella atgarden normal kostnad. Det blir av

47 NJA 1989 s. 431.
% Ekbick m.fl. (2016), s. 174
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denna anledning en grov schablonisering.*® Beroende pa dess omfattning kan &ven
fastighetsregleringar bli dyrare, om det exempelvis galler dverforing av fler omraden.
Det som ligger till grund for den faktiska forréattningskostnaden ett fast belopp for
inkommen ansdkan och handlaggningskostnader som kan komma att variera beroende
pa vilken kompetens forrattningslantmataren har.>°

2.7 Tomtbildning

Arbetssattet for tomtbildning redogors for i Lantmateriets varderingshandbok, som
syftar till att hjalpa forrattningslantmataren. De arbetssétt som foreslas vid tomtbildning
inleds med att en ortsprisutredning ska framtas, om ej mojligt far stod av riktvarden tas
och  multiplicera med K/T  for aktuell ~marknad. Avdrag  for
fastighetsbildningskostnader och exploatering ska goéras for att erhalla
ratomtmarksvardet som &r det varde som ar eftertraktat i dessa sammanhang. Vidare
ska kontroll for jamkning goras for att se till ingen involverad part gar med forlust till
foljd av forrattningen.!

I nedanstaende figur aterfinns ett enkelt exempel pa ett klassiskt tomtbildningsfall dar
genomsnittsvardeprincipen anvands. En ny fastighet bildas totalt om 1000
kvadratmeter. Fastighetsreglering fran 1:1 och 1:2 om 500 kvadratmeter vardera bildar
den nya fastigheten benamnd (3). Om ratomtmarksvardet for den nya fastigheten ar
500 000 kr blir saledes varje kvadratmeter som tillfors vard 500 kr.52

200 kvm

Figur 3. Fastighetsreglering dar mark tillférs en nybildad fastighet (Lantméteriet, 2016).

| figur 4 utdkas arealen av fastigheten B som ursprungligen ar 600 kvadratmeter.
Genom fastighetsreglering fran fastigheterna A och C tillfors en areal om 100

49 Lantmateriet (2016), s. 276.
50 Lantmateriet (u.d.). Avgifter och prisexempel for lantméteriforrattningar.
51 Lantmateriet (2016), s. 197-198.
52 |bid, s. 166.
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respektive 300 kvadratmeter. Enligt vardering ar den utfkade fastigheten vard 500 000
kr da den &r fardigbildad och byggklar. For att uppna fullt véarde av fastigheten kravs
det att en uthusbyggnad rivs, vilket kostar 10 000 kr.

600 kvm

-———— R o S e 1
* * * * *

SDglwm

-

=

L]

- mcipgma
"

"

Figur 4. En fastighets areal utokas genom fastighetsreglering fran tva andra fastigheter (Lantméteriet
2016)

Exploateringskostnader som vatten- och avlopp och dylikt medfor en kostnad pa 70 000
kr och slutligen en schabloniserad férrattningskostnad om 20 000 kr. Efter avdrag for
alla dessa kostnader erhalls ratomtmarksvardet pa 400 000 kr. Utifran datan som
erhallits i exemplet berdknas sedan med genomsnittsvardeprincipen respektive
fastighets del av ratomtmarksvardet. Detta ger oss foljande fordelning:

A 40 000 (100/1 000 x 400 000)
B 240 000 (600/1 000 x 400 000)
C 120 000 (300/1 000 x 400 000)
Totalt 400 000

Beroende pa vem som mottar mark till foljd av fastighetsregleringen sa ska denne &gare
betala ersdttning som motsvarar de andra parternas del av vérdet. Vid tillampning av
genomsnittsvardeprincipen genomfors det alltid en totalkalkyl dar samtliga fastigheter
finns med, oavsett vem det ar som léser in. Da principen &ar neutral medfor detta att
kalkylen ovan kan anvéndas oavsett vem som &r tilltrddande i fallet. | detta fall, dar
fastighetsindelningen ser ut som den gor sa ar det rimliga att anta att marken tillfors
fastigheten B, behdver B betala 40 000 respektive 120 000 kr till fastigheterna A och
C.53

% lbid, s. 171.
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3. Resultat

Kapitlet innehaller inledningsvis en beskrivning over tillvagagangssattet for att erhalla
resultatet. Kapitlet innehaller darefter sex olika exempel dar lantméateriforrattningar
har bedémts vara bra redovisningsmassigt samt redovisningar som har haft en del
otydligheter. Bakgrunden till dessa exempel beskrivs Kkortfattat och déarefter
presenteras de felaktigheter, otydligheter eller det som har gjorts bra av ansvarig
varderingsman. Vidare gors en allmén redovisning av det data som har samlats in, t.ex.
lantmateriforrattningars geografiska spridning och vilka parter som oftast involveras.
Det undersoks hur manga jamforelseobjekt som oftast forekommer i lantmateriets
utredningar, vilken utstrackning som enbart ortsprismaterialet ar vagledande for den
slutliga ersattningen och huruvida lantmataren gér en grundlig forklaring for vad
ortsprismaterialen innehaller, ra- eller tomtmarksvarden. Avslutningsvis undersoks det
hur ofta och i vilka fall som felaktig behandling férekommer av ortsprismaterialet.

3.1 Bearbetning av datamaterial

Efter att ha identifierat samtliga forrattningsakter som varit relevanta for arbetet har
dessa noggrant studerats. Totalt har 29 forrattningsakter av de ursprungliga 430 varit
foremal for en fastighetsrattslig vardering. Lantmatarens intention har i respektive fall
varit att erhalla ett ortsprismaterial for att kunna véardera marken for att slutligen kunna
faststélla ersattningen i forrattningen. For att faststalla huruvida ortsprismaterialen
bestar av ra- eller tomtmarksvérden har fangesdatum jamforts med datum for utford
fastighetsbildningsatgard, oftast en avstyckning. Datum da fastigheten har genomgatt
en fastighetsbildningsatgard har erhallits fran Metria FastighetsSok. Om fastigheten har
varit ansluten till ett va-nat vid tiden for forsaljning har ocksa undersokts, eftersom det
skulle utgora en stor del av vardet av en obebyggd fastighet. Det datum da fastigheter
har erlagt avgift for vatten- och avlopp finns inte allmént tillgangligt och darfor har
respektive kommun kontaktats som ansvarar for vatten- och avloppsservice inom
omradet dar ortsprismaterialet framtagits.

I samband med detta har lantméteriforrattningens utredning granskats for att se i vilken
utstrdckning som forréttningslantmataren beskriver ortsprismaterialet, antingen i form
av text eller genom en valdigt informativ bilaga. Eftersom ortsprismaterial, sérskilt
obebyggda fastigheter ar svart att fa fram i vissa omraden har vissa varderingar enbart
baserats pa taxeringsinformation. | de fall dar ortsprismaterial aterfinns har det
studerats i vilken utstrdckning som ortsprismaterialet har varit véagledande for
ersattningsbeslutet och hur ofta det tas stod av taxeringsinformation for att finna ett
viktat varde. Hur ortsprismaterialen har behandlats har undersokts for att forsta hur
manga jamforelseobjekt som aterfas i respektive kategori. Vidare har det betraktats hur
de viktiga begreppen framstalls och behandlas av lantmataren for att forsta i vilken
utstrackning som avdrag for fastighetsbildning och vatten- och avlopp felaktigt
behandlas.
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3.2 Obebyggd fastighet — avdrag saknas

Fastighetsregleringen avser ett markbyte mellan tva privatpersoner for att framja en
béattre fastighetsindelning. Ansdkning har inkommit for att samla mark i ett skifte
istallet for de tva skiftena som fore lantmateriforrattningen fastigheten var uppdelad i.
Den tilltradande fastigheten ar en nagot storre bostadsfastighet med djurhalining och
avstaende fastighet bestar till storre del av jord- och skogsbruk. Eftersom fastigheten
ar nagot storre an en vanlig bostadsfastighet anser FLM att kvadratmetervardet ar nagot
lagre &n vad ortsprismaterialet ger upphov till. Aktuellt fall blir ett vinstfordelningsfall
da markatkomsten inte kan ske med stod av annan lag for allmant andamal. Till foljd
av den forbéattrade fastighetsindelningen for tilltrddande innebér fastighetsregleringen
en vinst. Forrattningslantmataren anser att eftersom vinsten uppkommer till féljd av
den forbéattrade indelningen &r inte genomsnittsvardeprincipen tillampbar i fallet och
darfor fordelas vinsten enligt likadelningsprincipen.

Ortsprismaterialet utgors av obebyggda fastigheter i Sjobo kommun som é&r salda under
aren 2015-2016. Enligt den redovisning som FLM har gjort beskrivs inte huruvida
fastigheterna ar anslutna till vatten- och avlopp. Snittpriset for forsaljning i omradet har
varit 255 000 kr och 150 kr/kvm. | ordinarie ortsprismaterial &r det vart att notera att
Hemmestorp 1:18 blivit sald tva ganger inom loppet av tre manader, se tabell nedan.
Skulle den andra forséljningen gallras bort skulle detta medféra en viss paverkan pa
snittpriset i omradet samt dess kvadratmeterpris. | protokollets redogérelse for hur
marknadsvardeokning och ersattningen beraknas utgas det ifrn det kvadratmeterpris
som erhalls fran ortsprismaterialet, dvs. 150 kr/kvm. Eftersom det inte redogors ifall
FLM tar hansyn till att fastigheterna redan utgdrs av sjalvstandiga fastigheter och
darmed innehaller fastighetsbildningskostnader kan det antas att dessa aterfinns i
kopeskillingen.

Enligt inkommen e-post fran vatten- och avloppsavdelningen i Sjobo kan det
konstateras att samtliga fastigheter inte ar anslutna till vatten- och avlopp eller har blivit
anslutna efter det datum som fastigheten har blivit sald. Datum som vatten- och avlopp
hanfors till ar det datum da vattenmatare ar uppsatt och abonnemanget startar.
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Tabell 1. Jamforelse mellan fangesdatum, fastighetsbildningsdatum och vatten- och

avloppsanslutningsdatum for ortsprismaterialet i redovisat fall.

Fastighet Fangesdatum  Fastighetsbildnings = Vatten- och
datum avlopp
Karup 27:2 2016-04-26 1968-11-28 Ej ansluten
Horr 9:14 2016-04-01 1949-12-31 Ej ansluten
Hygget 3 2016-03-09 2010-04-01 2016-09-18
Starrarps Ora 1:49 2016-02-25 1996-06-06 Ej ansluten
Kometen 6 2016-02-01 2009-02-16 2016-11-23
Blentarp 5:79 2016-01-28 2002-05-16 2016-09-15
Hemmestorp 1:18 2016-01-15 1966-03-01 Ej ansluten
Heinge 7:15 2015-12-22 1996-10-21 Ej ansluten
Aron 6 2015-12-17 2005-10-23 2016-01-20
Bosarp 4:8 2015-12-01 2013-03-08 Ej ansluten
Hemmestorp 1:18 2015-10-23 1996-03-01 Ej ansluten
Simlararen 4 2015-09-07 2009-09-03 2016-07-25
Karup 9:64 2015-07-26 1972-10-05 Ej ansluten
Rojsagen 2 2015-05-20 2010-04-01 2015-10-30

3.3 Obebyggd fastighet — avdrag gjorts

Lantmateriforrattningen galler en fastighetsreglering dar ett omrade om totalt 82
kvadratmeter dverfors. Ansdkan ar inkommen till foljd av att kommunen vill dverta
omradet for att kunna bredda intilliggande vdg samt anlagga en separat gang- och
cykelbana. Det &ar darfor en fraga om inlésen av allméan platsmark. Vid inlésen av
allmén platsmark &r det ett genomsnittsvarde av tomtmarksvérdet som eftersoks. I sin
beskrivning redogdr véarderingsmannen daremot att det &r ett raitomtmarksvérde som ar
aktuellt. Trots att det rér sig om ett expropriationsfall och ett paslag om 25 procent gors
till ersattningen har vérderingsmannens utredning i Ovrigt varit exemplarisk och
darmed valts att utgbra ett av dessa sex exempel. Tilltradande fastigheten ar en
gatufastighet som tillhér kommunen inom Haninge och avtradande ar en obebyggd
bostadsfastighet. | drendet har Lantmaterimyndigheten férordnat en sakkunnig
varderare fran varderingsbyran NAI Svefa for att genomfora varderingen.

Varderingsutlatandet foljer en mall som har observerats i ett antal olika varderingar dar
utomstaende byrader har varit ansvariga for detta utlatande. Kortfattad bakgrund om
sjalva lantmateriforrattningen samt involverad fastighet. | beskrivningen nér det géller
vardering av mark- och tomtanldggningar noteras forst och framst vilka olika
gallringskriterier som ansvarig vérderare har anvént sig av. Detta medfor att redan
innan ortsprismaterialet presenterats fas en uppfattning om vilket varde som kommer
att erhallas fran ortsprismaterialet. | detta fall redovisas i vilken kommun
jamforelseobjekten ar belagna, under vilken tidsperiod som dessa har salts, om
fastigheterna ligger i anslutning till en sj6 eller &r sjonara och slutligen att fastigheterna
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inte &r anslutna till vatten- och avlopp. Ortsprismaterialet som presenteras férutom de
vanligaste kategorierna, sdsom fastighet, datum, pris och kvadratmeterpris aven K/T-
varde och totalareal, vilket flertal andra redovisningar utelamnat. | anslutning till att
ortsprismaterialet presenteras redogdrs det for att i det d&ven behdver goras ett avdrag
for fastighetsbildningskostnader och utifran detta erhalls genomsnittsvardet for ratomt.

For att fa en uppfattning om hur néra i tid dessa fastigheter sélts respektive anslutits till
vatten och avlopp kontaktades kommunen. Trots att Haninge kommun inte har
aterkommit om hur data 6ver vatten- och avloppsanslutningar fors rader det inga
tvivelaktigheter vad galler om ortsprismaterialet innehaller ratomt- eller
tomtmarksvarden. Ersattningen kan saledes enbart baseras pa det véarde som
ortsprismaterialet medfort.

Tabell 2. Jamforelse mellan fangesdatum, fastighetsbildningsdatum och vatten- och
avloppsanslutningsdatum for ortsprismaterialet i redovisat fall.

Fastighet Fangesdatum  Fastighetsbildnings = Vatten- och
datum avlopp
Skogs-Ekeby 6:262 2016-08-31 2007-04-04 Gallringskriterie
Skogs-Ekeby 6:313  2016-06-16 2016-06-09 Gallringskriterie
Ribby 2:570 2016-06-08 2016-05-31 Gallringskriterie
Krigslida 1:101 2016-04-29 2015-11-27 Gallringskriterie
Skogs-Ekeby 2:50  2016-03-23 2014-11-19 Gallringskriterie
Alsta 3:98 2016-01-11 2007-07-10 Gallringskriterie
Ribby 1:521 2015-10-05 2009-06-30 Gallringskriterie
Nodesta 1:199 2015-09-18 1963-06-30 Gallringskriterie
Alsta 31:4 2015-08-31 2008-04-18 Gallringskriterie
Skogs-Ekeby 6:116 = 2015-08-27 1951-01-04 Gallringskriterie
Ribby 1:532 2015-07-30 2015-06-23 Gallringskriterie
Alsta 4:7 2015-06-23 2014-09-10 Gallringskriterie
Alsta 15:3 2015-05-29 2015-02-17 Gallringskriterie
Nodesta 1:400 2015-05-20 2011-05-23 Gallringskriterie
Hammars Smabruk  2015-01-15 2008-01-18 Gallringskriterie

12:12

3.4 Bebyggd fastighet, bra redovisning — avdrag gjorts

Inom ramen for lantméteriforrattningen tillskapas bl.a. ett flertal nya bostadsfastigheter
som 4dgs av Olofstroms kommun. Markéverforing sker fran kommunens
exploateringsfastighet till de nyskapade fastigheterna i varierande arealer. Utdver de
bostadsfastigheter som tillskapas behdvs aven mark for lokalgata m.m., vilket
klassificeras som expropriationsfall. | det aktuella vinstférdelningsfallet tillférs mark
fran en samfallighet till kommunens exploateringsfastighet varpd denna sedan
avstyckas for att tillskapa den nya bostadsfastigheten. Det redogoérs for att GVP &r
aktuellt i &rendet. Eftersom det rér sig om en ny fastighet finns inget marknadsvérde
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redan utan detta tillskapas med taxering fran Skatteverket och det noteras att det ar utan
exploateringskostnader da det gors avdrag for detta.

Ortsprismaterialet utgérs av bebyggda bostadsfastigheter men da antalet
jamforelseobjekt som ansags vara tillrackliga representativa var valdigt fa har K/T-
vardet sammanvagts med det K/T-varde som SCB redovisat for omradet. Eftersom den
nybildade fastigheten inte har ndgot taxeringsvarde beraknas marknadsvardet med
hjalp av riktvarden frdn Skatteverket och det sammanvagda K/T-vardet.
Ortsprismaterialet redovisas inte nagot utforligt nar det kommer till
fastighetshildningskostnader och anslutning till VA. Da inte nagot kr/kvm-pris anvands
utan enbart K/T-vérdet ar inte ortsprismaterialet véagledande for ersdttningen i
slutanden. Datum for vatten- och avlopp &r det datum da inkoppling har skett.

Tabell 3. Jamforelse mellan fangesdatum, fastighetsbildningsdatum och vatten- och
avloppsanslutningsdatum for ortsprismaterialet i redovisat fall.

Fastighet Fangesdatum  Fastighetsbildnings = Vatten- och
datum avlopp
Olofstréom Roan 1:11  2015-03-29 1916-11-02 Ej ansluten
Granum 3:20 2013-12-08 1991-06-27 Ej ansluten
Sédra Rédhult 2:128  2011-10-19 2011-09-27 2011-11-10
Ljungryda 1:63 2008-01-17 1931-11-27 Ej ansluten
Samtliga fyra jamforelseobjekt i ortsprismaterialet fastighetsbildats innan

fangesdatum. Samtliga fastigheter forutom Sodra Rodhult 2:128 &r ej anslutna till
vatten- och avlopp ar 2020. Sédra Rodhult 2:128 har anslutits till vatten- och avlopp i
samband med att fastigheten har fastighetsbildats och salts. Redovisningsméssigt har
forrattningsakten varit strukturerad med langre textavsnitt och aktuella siffror separat
samt att informativa bilagor géllande berdkningar aterfinns. | forrattningsakten
aterfinns aven bilaga med Skatteverkets riktvardeangivelser for omradet som ar
nodvandiga for berékningarna. | &rendet har hénsyn &ven tagits till att fastigheten &r
nytillskapad och saledes inte innehaller nagra tomt- eller tradgardsanlaggningar. For
normaltomten som enligt riktvardeangivelser varderas till 90 000 kronor gors ett avdrag
om 16 000 kr for avsaknad av anldggningar.

Norra Rodhult 1:89

Fastighetens areal 1698 kvm
Justering for tomtanlaggningar* 16 000 kronor
Riktvardeangivelser, se bilaga 2

Taxeringsvarde (ratomtvéarde) = (90 000 + (15x(1698-1200)))x1,4 - (5x10 000) - 16 000 - 10 000 = 60 458 kronor
Taxeringsvarde uppraknat till marknadsvardeniva:

Marknadsvirde = 60458 x 1,6 =95 221 kronor = 95 000 kronor

Genomsnittsvarde = 95 221 / 1698 = 56 kronor = 55 kronor

Figur 5. Berakningar av den nytillskapade fastigheten Norra Rodhult 1:89.
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3.5 Bebyggd fastighet, otydlig redovisning — avdrag gjorts
Lantmateriforrattningen innehaller ett flertal olika markbyten, dér involverade parter ar
en storre jord- och skogsbruksfastighet, en mindre bostadsfastighet och en samféllighet.
Fastighetsregleringen till den storre fastigheten sker i syfte att den aktuella delen ska
avstyckas for bostadsandamal och darmed 6nskas en lampligare arrondering. | samband
med detta erhaller den mindre bostadsfastigheten 292 kvadratmeter fran intilliggande
samfallighet for att uppratthalla kraven om en lamplig fastighet.

Utredningen som ar utférd av Lantmaterimyndigheten i Umea inleds med en kortfattad
redovisning om varfor varderingsutlatandet behovs. Eftersom utredningen i sin tur
innehaller flertal 6verforingar inom ramen av samma forrattning ar komplexiteten
nagot hogre och en tydlig struktur i redovisning ar darfor nodvandig. Att viktig
information och viktiga siffror presenteras i en lang rad av text bidrar till en 6kad
svarighet att forstda vad forrattningen handlar om. Eftersom det finns fa
jamforelseobjekt i omradet redovisas det att en annan ort med liknande forhallanden &r
tillampbar och darav ar den lamplig att basera ortsprismaterialet pa. FLM redogor for
att vardet kommer baseras pa en sarskild forséljning, ortsprismaterialet men &aven
taxeringsvardet och skatteverkets indelning i riktvardeomraden.

Tabell 4. Jamforelse mellan fangesdatum, fastighetshildningsdatum och vatten- och
avloppsanslutningsdatum for ortsprismaterialet i redovisat fall.

Fastighet Fangesdatum  Fastighetsbildnings ~ Vatten- och
datum avlopp
Baggbole 3:34 2017-07-27 2015-07-10 Ej ansluten
Roback 78:27 2017-07-27 2016-02-29 2018-01-03
Robéack 78:24 2017-07-24 2016-02-29 2018-11-08
Roback 78:22 2015-10-01 2015-05-28 2015-11-26
Roback 29:35 2016-10-28 2005-05-02 2017-06-04
Roback 78:23 2015-03-02 2015-01-29 Ej ansluten
Robéack 78:20 2015-02-27 2014-11-28 2015-07-29
Roback 78:21 2015-08-28 2015-05-28 2015-11-13
Roback 26:21 2015-08-13 2015-05-28 2016-03-12
Roback 26:22 2015-08-11 2015-05-28 2015-09-05
Roback 29:43 2015-05-21 2014-06-11 2016-03-12
Roback 29:45 2015-05-29 2015-05-28 2015-09-05
Rdback 27:31 2017-10-19 2017-10-04 2018-01-03

Ortsprismaterialet redovisas inte i storre utstrackning, mer &n att jamforelseobjekten
aterfinns i ett likartat omrade som varderingsobjektet. Ortsprismaterialet innehaller de
vasentliga delarna sdsom  fastighet, fangesdatum, forséljningspris  och
genomsnittsvarde. | utredningen uttrycks det ej tydligt huruvida det &r obebyggda eller
bebyggda fastigheter, dvs. ifall vatten- och avlopp aterfinns i erhallet varde. Daremot
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noteras det i anslutning till framtagandet av ortsprismaterial att det ror sig om tomtmark
och inte ett rdtomtmarksvarde. Som datum ovan i ortsprismaterialet daremot redovisar
ar samtliga fastigheter utan vatten- och avlopp vid dagen da forsaljning sker. Figuren
nedan visar en del av utredningen, dar VVA-kostnader och forrattningskostnader dras av.
Hur stor andel som &r VA-kostnader respektive fastighetshildningskostnader fas ingen
uppfattning om.

Utredning vardering Aktbilaga UT1
2018-08-17

Med beaktande av ovanstdende, geografiskt [dge och tidsperspektivet bedomer FLM att en byggklar
bostadsfastighet om 1100 m? | Baggbdle betingar ett genomsnittsvarde om 800 krfm?, Korrigering
med hansyn till storlek ger dd ett genomsnittsvarde om 400 krfm?® fir en byggklar bostadsfastighet
am 2600 m*, Bagghdle 2:27 ska innan férrdttningen bedimas ha ett genomsnittsvarde om 500 ke/m?,

Del av Baggbdle 6:1 som sedan avstyckas

Till Bagghdle 6:1 dverfirs 107 m? fir bebyggelse, FLM bed@mer att den aktuella delen av fastigheten
inte kan bebyggas med mindre &n att en markdverfiring sker frdn marksamféllighetan Bagghile 5:2.
Virdet pa de dverfirda kvadratmeterna ska dirmed uppga till 100% av genomsnittsvirdet far
tomtrmark, dvs. B00 kr/m?,. Vidare utrikning kan illustreras genom féljande tabell:

= | Figur 4 enligt aktbilaga KA1
Areql fardighildad 1082 m’ Arealen pi den avgrinsade del
av Bagghile 6:1 som avstyckas

i samma drende,

Varde byggklar tamt  BBS GO0 kr 1082 m* * 800 kr/m’. -

| Tillfdrd areal 107 m*

Detta varde forutsatter en
rattsligt tryggad utfartsratt,
dus att det gar att ta sig till
| fastigheten.

Varde ratomt £15 600 kr Avdrag for vardeskapande
dtgdrder som dgaren till 6:1
maste bekosta far att
tillgodogiira sig vérdeakningen |
{VA-kostnader, I
forrdttningskostnader m.m.].
| Avdrag med 250 000 kr,

Virdedkning att hinfara till 44 445 kr {107 mi/1482 m?) * 615 600 kr

mark frén Bagghile s:2 Hir gbrs ingen vardejustering.
Samtliga kvadratmeter behdvs
fir att en exploatering ska vara
] mjlig. Lo *

Vardet pa den mark som dwerfirs till Baggbole 6:1 uppgar till 43 446 kr.

Figur 6. Urklipp fran en otydlig redovisning.
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3.6 Taxeringsinformation, bra redovisning — avdrag gjorts
Fastighetsregleringen sker till foljd av att en Overenskommelse traffats mellan
avtradande och tilltradande fastighet. Parterna ar éverens om samtliga delar férutom
ersattningen, vilken lantméaterimyndigheten ar avsedd att utféra. Avtradande fastighet
i fallet ar en bostadsrattsférening och tilltradande ar en privatperson dér fastigheten
utgor en bostadsfastighet. Det obebyggda markomradet som Gverfors ar totalt 293
kvadratmeter. Syftet med fastighetsreglering ar framst for att uppratthalla stadsplanen
och den tomtindelningen som finns dver omradet.

Inledningsvis presenteras varderingsprinciperna som géller for en fastighetsreglering
av denna typ. | drendet har inget ortsprismaterial presenterats eller eftersokts utan
taxeringsvérdet for tilltradande fastighet har enbart berdknats med ledning av
riktvarden for smahus faststallda av Skatteverket. Presentation av de siffror som blir
aktuella vid berdkningarna férekommer direkt. Aktuella siffror ar bl.a. normaltomtens
storlek i kvadratmeter, korrigeringsbelopp i kr/kvm, normaltomtens riktvarde i kr, va-
klass for normaltomten samt korrigeringsbelopp i kr/va-klass. Vidare presenteras de
siffror som ar nédvandiga for att berakna fastigheternas del av vinsten, t.ex. dverford
areal, avtradandes areal och tilltradandes areal.

Wardenng Den utikade fastighetens taxeringsvirde bediims med ledning
av rikbvirden fir smahus faststdllda av Skatleverket.

Uppsifter fiir aktuellt vardeomride:

Mormaltomtens storlek i kvm | 1 200
Komgenngsbelopp i kr/kvm | 360
Mormaltomiens riktvirde i kr 2 00 Do
Wa-klass fir normaltomten I |
Forrigeringsbelopp i kr/va-klass I 22 000
Arealjustering Den fastighet som bildas arealjusteras i fsrhillande bll storleken

i en normaltomt i det aktuella virdeomridet.

Areal utbkad fastighet | kvm 1154
Areal Bo 17:10 1 kvm ' 7 738
Areal Bo 1:397 0 kvm Bl
Owerford areal i kvm 293

Taxeringsvarde Faxeringsvande: 2 000 000 = ({1 200 - 1 184) x 360) = | 9 240 kr
utdkad fastighat
kit ratomitsviirde skapas genom att dra bort firdd lingskostnaderna,

Ritorntsvirde ex, forrittningskostnad. Vid anvindning av nkbeiirden frin

Figur 7. Urklipp fran forrattningsakt dar vardering baserat pa taxeringsinformation ar vagledande.
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Genom att redovisa stegvis i enlighet med den formel som aterfinns i 1 kap. 35 ¢ § FTF
ges en god bild 6ver vad forrattningslantmataren gor under samtliga steg. Da viktig
information i form av siffror presenteras separat och textavsnitt som kraver langre
forklaringar for sig sjalv underlattas lasningen. De siffror som ar aktuella och ej
beskrivits i tabellen beskriver forrattningslantmétaren i form av text, exempelvis att for
att erhalla ett ratomtmarksvarde skall avdrag for forrattningskostnad goras. | figur 8
kan saledes vardet 35 000 hanforas till forrattningskostnader.

Skatteverket korrigeras virdet ner till VA-Klass 6, fastighet
ddr vatten och aviopp saknas.

Ratomtsvirde: 1 994 240 - 35 000 - ((6-1) x 22000) = 1 849 240 kr
Ratomtsvirdet fordelas dver den nya fastigheten.

Andel Bo 1:391: (891/1 184) x 1 849240 =1 391 616 kr
Andel Bo 17:10: (293/1 184) x 1 849 240 = 457 624 kr

Kontroll Ersittningens storlek jamfors med virdeforindringen. Niir mark

ersdttning och skall foras till en bebvggd fastighet behéver ersittningen oftast

marknadsvardes-  jimkas nedat da viirdetillskottet fran den mark som tillfdrs normalt

Rrdndring, dr ligre dn genomsnittsvirdel Virdet bestims till den viirdetkning,
tillskottet av mark innebir for den bebyggda tomtdelen, Marginal-
vdrdet bedtms normalt vara 30 % av det genomsnittliga markvirdet
for den bvggklara fastigheten.

Fréntradande Atgiirden medfér bara en mycket marginell minskning av
marknadsvirdet for den avtridande fastigheten Bo 17:10.

Figur 8. Strukturerad redovisning av taxeringsinformation, textavsnitt och siffror separeras.
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3.7 Taxeringsinformation, dalig redovisning — avdrag otydligt
Fastighetsregleringen innebar att tva outnyttjade samfalligheter samt ett mindre omrade
fran jord- och skogsbruksfastigheten Lillbergsgarden 3:1 dverfors till Lillbergsgarden
5:1. Eftersom samfélligheterna numera ej ar i bruk finns det heller ingen
samfallighetsforening som forvaltar dessa. Fastighetsreglering fran samfalligheterna
genomfors utan stéd av en dverenskommelse. FLM har varit i kontakt med samtliga
deldagande fastigheter for att underrdtta dessa att lantmateriforrattning pagar.
Batnadsvillkoret medger att lantmateriférrattning kan genomforas.

Virdeutlatandet som har genomforts i samband med forrattningen &r véldigt kortfattad.
Da inget ortsprismaterial har betraffats nyttjas taxeringsinformation for tomtmark. Av
lantmateriets utredning framgar det heller inte varfor taxeringsinformation blir det som
ligger till grund for ersattningen. |1 samband med vérderingen presenteras inte vilken
taxeringsinformation som nyttjas, vilket riktvardeomrade eller vilka tabeller som
medger det varde for tomtmark som erhalls och som sedan ersattningen slutligen
baseras pa. Da inga ingaende uppgifter presenteras medfor detta oklarheter huruvida
marknadsvérdet for tomtmarken har beréknats korrekt.

Kommun: Torsby Lan: Varmland

Vardering Objekt: Tre omrdden ska OverfUras till Lillbergsgarden 5:1, varay tvd
utgors av sambilld mark, Dessa Sverfors utan stod av
dverenskommelse mellan parterna. Samfilhgheterna utgérs av
viagmark aoch sandbroll som inle Iingre anvinds fdr sina andamal
Bildningstillfille och deligande lasligheter, se akibilaga UTL.

Virdermgsmetod: Vid beddmning av mark som anvimds som
lomlmark har taxenngsviirde for tomtmark anvants. Vid bedémmng
av skogsmark har kalmarksvirdet 1 kr/m* anviints for
Lillhergsgrarden s:6 och 2 kr/m? for Lillbergsgdarden s:11 med bide
mark och skogsinnehall. Skogsinnehallel pa s:17 har fall ell
schablonvirde utifran beddmningen att skogen bade har ott ringa
innchall och dr svarbrukad.

Virdetidpunkt 2016-11-17

Till Lillbergsgarden 51 ver(drs [ran Lillbergsgarden s:6
204 m? shogsmark,

383 m? vagmark och

679 m” tomtmark

Lill Lillbergsgdrden 5:1 Gvertors fran Lillbergsgarden s 11
2248 m“ skogsmark

Summorna nedan motsvarar ett fiktivt marknadsviirde. Angdende
shutlig ersidttming, se ersiitmingsbeshati akthilaga PR2

| m* krim? k'b summa

56 | viig 383 1,00 ke 383,00 ki
1omt 679 1523 kr 1,33 13 798,91 kr

[skog 204 1,00 kr 207,00 kr

[s:41 skog 2248 200 ks 2 248.00 ke
totait 16 636,91 kr

Figur 9. Varderingsutlatande dar taxeringsinformationen har presenterats otydligt, dar ingaende siffror
ej presenterats.
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3.8 Ortsprismaterialets spridning

De forrattningsakter som har studerats under arbetets gang har i slutanden blivit 29.
Dessa forrattningsakter galler i huvudsak fastighetsreglering fran en fastighet till en
annan, dar forrattningslantmétaren har eller har forsokt att nyttja ortsprismaterial som
vagledning for ersattningen. Utifran det ursprungliga materialet som bestod av 430
slumpmassigt utvalda forrattningsakter jamnt fordelat 6ver bade tid och geografiskt har
spridningen minskat nagot i samband med att relevanta akter har identifierats.
Spridningen har minskat fran att innehalla akter fran Sveriges 21 olika lan till att besta
av akter fran 14 olika lan.

Tabell 5. Spridningen dver forrattningsakter dar ortsprismaterial har varit aktuellt

Lan Antal Andel (%)
Skane 2 6,9
Blekinge 1 3,5
Dalarna 2 6,9
Gavleborg 2 6,9
Halland 2 6,9
Jamtland 4 13,8
Norrbotten 1 3,5
Stockholm 4 13,8
Vastmanland 1 3,5
Uppsala 1 3,5
Varmland 3 10
Vasterbotten 1 3,5
Vastra Gotaland 4 13,8
Orebro 1 3,5
Totalt 29 100

3.9 Avstéende och tilltradande

I de olika 29 forrattningsakter har det i samtliga fall innehallit olika parter da en av
forutsattningarna var att parterna ej skulle vara éverens om erséttningen i fallet, vilket
inte uppnas da markbytet sker i samme dgares hand. Det har darfor undersokts vilka
parter som vanligtvis forekommer i dessa forrattningar och om de kan hanforas till
fysiska eller juridiska personer. En lantmateriforrattning foranleds av en anstkan dar
man antingen tvangsvis eller via dverenskommelse vill fastighetsreglera mark till en
annan fastighet. Saledes finns det alltsa tva eller fler parter involverade, avtradande och
tilltradande. Av de tilltrddande &r det i storst utstrdckning fysiska personer, dvs.
privatpersoner som vill utfka sin bostadsfastighet men det &r &ven kommuner som tar
mark i ansprak for allméan plats dar PBL 14 kap. 14-18 8§ aktualiseras. Slutligen har
aven foretag, som &ven kan vara kopplade till kommunen, inom den lokala orten varit
tilltradande i enstaka fall. Tabellen nedan redovisar vilken part som vanligtvis &ger
tilltradande fastighet i samband med fastighetsregleringar.
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Tabell 6. Kategorier av de som vanligtvis ar tilltr&dande i samband med fastighetsregleringar.

Tilltradande (typ) Antal Andel (%)
Fysisk person 24 82,8
Juridisk person (kommun) 2 6,9
Juridisk person (foretag) 3 10,3
Totalt 29 100

Avstaende parter bestar av fler kategorier. De tva kategorier som sticker ut fran
méangden ar fysiska person och samfalligheter. Bland de fysiska personerna harstammar
inte alla fastighetsregleringar fran bostadsfastigheter utan dven mindre bitar av mark
fran jord- och skogsbruksfastigheter till en néarliggande bostadsfastighet. |
samfalligheterna finns dar det oftast manga delagare varpa flertal Gverenskommelser
kan komma att behdvas vilket gor arbetet mer langdraget.

Tabell 7. Kategorier av de som vanligtvis ar avstaende i samband med fastighetsregleringar.

Avstaende (typ) Antal Andel (%)
Fysisk person 9 31
Samfallighet 17 58,6
Juridisk person (BRF) 1 3,5
Juridisk person (kommun) 2 6,9

Totalt 29 100

3.10 Ortsprismaterialens storlek

Antalet jamforelseobjekt som ortsprismaterialen utgors av varierar fran till fall. Det
som har storst inverkan &r var i landet man befinner sig, om det finns manga obebyggda
respektive bebyggda fastigheter som har salts inom nartid. I glesbygden utanfér storre
tatorter ar det naturligt att det finns farre jamforelseobjekt och da far man ta till andra
metoder for att bedéma ett marknadsvérde. Fastighetstaxeringen anvands vanligtvis om
ortsprismaterialet inte blir fullgott och andra metoder kravs. Hur fastighetstaxeringen
tillampas om representativt ortsprismaterial och jamforbara objekt ej kan finnas
beskrivs i avsnitt 2.2. Fastighetstaxering. | fall dar det funnits ett valdigt fa antal
jamforelseobjekt inom omradet har ett omrade som bedomts vara jamférelsebart med
det omrade som ska varderas utgjort grunden for ortsprismaterialet. Det kan konstateras
att vid fall dar man avser att nyttja genomsnittsvardeprincipen &r obebyggda fastigheter
huvudsakligen det ortsprismaterial ansvarig FLM eftersoker. Vid fall dér det inte kan
identifieras eller liknande omrade inte har utnamnts, nyttjas istallet ortsprismaterial
som avser bebyggda fastigheter. I sallsynta fall dar ortsprismaterial for obebyggda eller
bebyggda fastigheter ej funnits véljs taxeringsinformation som grund for vérderingen.
I arbetets undersokta forrattningsakter har fordelningen av varderingsunderlag som
avser obebyggda fastigheter, bebyggda fastigheter eller taxeringsinformation varit som
tabell 8 visar.
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Tabell 8. Forekommande vérderingsunderlag vid fastighetsregleringar.

Véarderingsunderlag (typ) Antal Andel (%)
Obebyggda fastigheter 20 64,5
Bebyggda fastigheter 4 12,9
Taxeringsinformation 5 16,1
Ovrigt 2 6,5

Ovanstaende tabell redovisar att obebyggda fastigheter ar det sorts material som
eftertraktas i samband med att ratomtmarksvardet ska erhallas. Kontroll for vilka
investeringar som finns i materialet maste goras. Av de olika varderingsunderlag som
forekommit, &ar ett ortsprismaterial innehallande obebyggda fastigheter det som &r
narmst ratomtmarksvardet. Ratomtmarksvardet &r det varde som ar essentiellt vid
varderingen for att finna en slutgiltig erséattning i samband med tomtbildning. |
samband med lantmateriférrattningarnas utredning har ett fatal bebyggda fastigheter
legat till grund for varderingen. Dessa har blivit aktuella till foljd av att obebyggda
fastigheter inte kan identifieras i omradet och istéllet valjs saledes bebyggda fastigheter
som ett godtagbart varderingsunderlag. Véart att notera dr att ofta ar de
ortsprismaterialen som avser bebyggda fastigheter kompletteras med taxering med
foljd av att ortsprismaterialet istallet innehaller tomtmarksvarden, jamfort med det
onskvarda ratomtmarksvardet, se mer i avsnitt 3.10.1 Stod av taxering.
Taxeringsinformation blir aktuellt i vissa fall dar forrattningslantmataren har valt denna
metod utan vidare motivering men dven till foljd av att ortsprismaterial for omradet inte
identifierats.

Av de fall som har kategoriserats som évrigt har vardering i ett av fallen enbart grundats
pa ett enstaka kop, eller ett ortsprismaterial med ett jamforelseobjekt. | de andra fallet
i kategorin Ovrigt konstaterades det att fastighetstaxering &r en genomarbetad
ortsprismetod och darfor var ett traditionellt ortsprismaterial inte nédvéndigt.

Som tidigare beskrivet varierar antal jamforelseobjekt i det olika fall. | arbetet har det
sa fa som ett jamforelseobjekt noterats och det arende som hade flest jamforelseobjekt
hade totalt 15 stycken. Variationen pavisar sig darfor vara valdigt stor for hur manga
jamforelseobjekt som FLM kan finna eller véljer att ta med.

Tabell 9. Snitt av antal jamforelseobjekt i respektive varderingsunderlag

Véarderingsunderlag (typ) Antal Antal (snitt)
Obebyggda fastigheter 20 6,15
Bebyggda fastigheter 4 9

Totalt 24 6,63
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Som tabell 9 redovisar, sa har obebyggda fastigheter i snitt ett lagre antal
jamforelseobjekt i varje forrattning. Detta forklaras sannolikt av svarigheten av att finna
obebyggda fastigheter i vissa omraden. Det ar aven till foljd av att ortsprismaterial som
avser bebyggda fastigheter enbart utgor ett fatal av alla ortsprismaterial. Storre
ortsprismaterial ma generellt sett vara att foredra, men det ar samtidigt viktigt att alla
jamforelseobjekt &r representativa for andamalet med forrattningen. Tabell 10
redovisar fordelningen av hur manga jamfarelseobjekt som respektive ortsprismaterial
innehaller. Det &r en relativt jamn spridning, men som snittet pekar pa ar det ett flertal
obebyggda fastigheter som har sex till tio stycken jamforelseobjekt. Det kan konstateras
att i vissa lan ar det svarare att aterfinna representativt antal av jamforelseobjekt i
ortsprismaterialen. De ortsprismaterial som har dver tio stycken jamforelseobjekt
aterfinns i storre lan, ex. Stockholm, Uppsala och Véstra Gotaland.

Tabell 10. Spridning av antal jamforelseobjekt for obebyggda samt bebyggda fastigheter.

Véarderingsunderlag, antal jaAmforelseobjekt  Antal Andel (%)
Obebyggda fastigheter 0 — 5 st 5 25
Obebyggda fastigheter 6 — 10 st 10 50
Obebyggda fastigheter > 10 st 5 25

Totalt 20 100
Bebyggda fastigheter 0 — 5 st 1 25
Bebyggda fastigheter 6 — 10 st 1 25
Bebyggda fastigheter > 10 st 2 50

Totalt 4 100

Snittet for antal jamforelseobjekt nar det kommer till obebyggda fastigheter har visat
sig vara 6,15 stycken enligt tabell 9. Det visar sig att trots det, finner
forrattningslantmatare att sex till sju stycken jamfoérelseobjekt ar ett for litet antal for
att det ska vara vagledande for ersattningen.

Tabell 11. Forrattningslantméatarens bedémning i respektive fall nar ortsprismaterialet anses utgoras av
ett tillrackligt antal av jamftrelseobjekt.

Antal Antal Andel (%)

jamforelseobjekt ortsprismaterial = Tillrackligt stort? tillrackligt
stora

0 — 1 stycken 2 0 0

2 — 3 stycken 1 0 0

4 — 5 stycken 5 0 0

6 — 7 stycken 6 2 33,3

8 — 9 stycken - - -

10 — 11 stycken 4 3 75

12 — 13 stycken 1 1 100

14 — 15 stycken 3 3 100
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Tabell 11 framhé&ver forréattningslantmatarens beddémning om  huruvida
ortsprismaterialet utgér ett tillrackligt antal jamforelseobjekt for att ett
ratomtmarksvarde ska kunna erhdllas. Forrattningslantméataren har inte valt att basera
slutgiltigt erséttningsbelopp pa enbart ortsprismaterialet om antalet jamforelseobjekt
har varit farre an snittantalet om 6,63 stycken. Om antal jamforelseobjekt &r tio eller
fler konstateras det att i sju av atta fall att ortsprismaterialet anses vara tillrackligt stort
for att kunna vara végledande da ratomtmarksvardet erhalls. Trots att det funnits elva
jamforelseobjekt i ett fall, da ortsprismaterialet avsag bebyggda fastigheter, gjordes
beddomningen att stod av taxering skulle bidra till en mer rattvis spegling av omradet. |
de fall dar FLM gjort bedémningen att jamforelseobjekten i ortsprismaterialen inte ar
tillrackligt representativt valjs en kombination av taxering och erhallet vérde fran
ortsprismaterialet. Alternativt konstateras det att enbart taxeringsinformation ger en
battre spegling av priset i omradet.

3.10.1 Stod av taxering

Taxering ar ett stort stod vid utredningen dar ett ratomtmarksvarde forsoks erhallas.
Som tidigare namnt véljer FLM att kombinera de vérden som erhdlls fran
ortsprismaterial och taxering eller helt enkelt enbart jamfora det varde som erhallits
fran ortsprismaterialet med det varde fran Skatteverkets taxering, dar taxeringsvardet
omvandlas till ett marknadsvéarde. Taxeringsvardet som motsvarar 75 procent av
marknadsvardet tva ar fore taxeringen raknas saledes upp genom att dividera
taxeringsvardet med 0,75 eller multiplicera med 1,33 samtidigt som hansyn tas till ett
fastighetsprisindex. Det forekommer ocksa att FLM erhallit ett K/T-varde fran
ortsprismaterialet och darav har detta anvants istéllet for det ursprungliga 1,33 da K/T-
vardet speglar ortens prisutveckling battre. Vid de fyra enstaka fall déar
ortsprismaterialet har bestatt av bebyggda fastigheter konstateras det att tre stycken av
dessa inte anses tillrackliga och saledes anvéands enbart K/T-vardet for att rakna upp ett
varde utifran taxeringsinformationen. | det fjarde fallet anvéndes bade
taxeringsinformation och ortsprismaterialet for att géra en samlad bedémning.

Déremot vid obebyggda fastigheter &r det en annorlunda situation, vid 2 av 20 fall dar
ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter eftertraktades initialt men ej kunde
identifieras valdes ortsprismaterial som avser bebyggda fastigheter som véagledning for
ratomtmarksvardet. Dessa ortsprismaterial har sedan, som ovan namnts, fatt nagot sorts
stod for att erhalla ratomtmarksvardet. Stod av taxering for obebyggda fastigheter
forekommer i forsta hand for de ortsprismaterial dar antal jamforelseobjekt ligger under
snittet for de studerade forrattningsakterna. Trots det sa finns dar dven vid séllsynta fall
ett stod av taxering da antal jamforelseobjekt & mycket hogre an snittet.
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Tabell 12. Hur ofta som forrattningslantmataren baserar ratomtmarksvardet pa enbart ortsprismaterial,
med st6d av taxering eller enbart taxering.

Fler jamforelseobjekt
an genomsnittet

Varderingsmetod Ja Nej Totalt (29 st)
Stdd av taxering 2 st 7 st 9 st

Enbart taxering 1st 11 st 12 st

Inget stod alls 6 st 2 st 8 st

Stod av taxering (%) 6,9 24,1 31

Enbart taxering (%) 3,5 37,9 41,4

Inget stod alls (%) 20,7 6,9 27,6

Harledning av ratomtmarksvardet forekommer med stéd av taxering, genom taxering
enbart och inget stod alls. Samtliga metoder nyttjas i nastintill lika stor utstrdckning
med en viss favor for att det harleds utifran taxeringsinformation endast, da ett
godtagbart  ortsprismaterial  for omradet ej har kunnat identifieras.
Taxeringsinformationen blir véagledande vid de fall dar antalet jamforelseobjekt har
varit farre an jamforelseobjektens snittantal da ortsprismaterialet inte kan anses vara
tillrackligt bra, antingen kvalitativt eller kvantitativt. Inom kategorin stod for taxering
ar det vanligt att forrattningslantmataren nyttjar taxeringsinformation om antalet
jamforelseobjekt ar fa, jamfort med om antal jamforelseobjekt Gverstiger observerat
snittantal.  Om  ortsprismaterialet inte uppnar de forvantningar  som
forrattningslantmataren har blir taxeringsinformationen det som ratomtmarksvardet
grundas pa. | stor utstrackning dar ortsprismaterialet ar vagledande for vérdet ror det
sig om ortsprismaterial med ett hdgt antal jamforelseobjekt, i de flesta fall dver tio
stycken. Det forekommer trots det vissa forrattningar dar ortsprismaterialet bestar av
farre antal jamforelseobjekt an snittet dar FLM ansett att inget ytterligare behovs for att
faststalla ett ratomtmarksvarde.

3.11 Redovisning av ortsprismaterial

Beskrivning av  ortsprismaterial skiljer sig at i det enskilda fallet.
Lantmateriforrattningen kan exempelvis utgéras av flera markbyten inom samma
lantmateriforrattning vilket far en viss inverkan. | de fall dar samfalligheter ar
involverade som exempelvis avtradande paverkar detta utformningen for
ersattningsutredningen da det behdvs en s.k. ersattningslangd. Ersattningslangden
innehaller alla sakagare och dess andelar i samfélligheten, utifran deras andel tilldelas
de sedan erséttning. Vanliga uttryck &r att det ror sig om ett ortsprismaterial med
obebyggda fastigheter (typkod 210) eller bebyggda fastigheter (typkod 220). Trots att
dessa uttryck kan anses vara vasentliga for lasaren ar det inte alltid detta aterfinns.
Likval nar ortsprismaterialet sedan studeras pa djupet varierar redovisningen av
kostnader, ex. fastighetsbildningskostnader och exploateringskostnader som det ska
goras avdrag for att ratomtmarksvardet ska erhallas.
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Bland de 29 ursprungliga fall som har legat till grund for utredningen har det initialt
konstaterats huruvida redovisningen ar enkel for en observator att forsta eller om den
kan anses vara bristféllig i ndgot hanseende.

Tabell 13. Fordelning av forréttningslantmatarens redovisningar.

Utfall Antal Andel (%)
Bra redovisning 17 st 58,6
Okej redovisning 3 st 10,3
Bristféllig redovisning 9 st 31,1

Av studerade 29 fall har 17 stycken haft en bra redovisning da lasaren presenteras med
information som &r nodvéandig for lantmateriforrattningen. Det forekommer fall dar
lasaren har presenterats pa ett satt som ar lasvanligt satt, men till foljd av en saknad
bilaga aterges inte full information och darmed anses det enbart vara en okej
redovisning. Bristféllig redovisning som férekommer i drygt en tredjedel av fallen ar
sadana redovisningar som ej varit sarskilt lasarvéanliga, dar essentiell information har
uteldamnats och/eller bilaga ej aterfinns och kan inte anses vara obetydande for
involverade parter. Av de redovisningar som har bedémts vara okej eller bristfalliga ser
fordelningen av orsak ut som féljande.

Tabell 14. Anledning till bristfallig samt okej redovisning.

Anledning Antal Andel (%)
Otydlig redovisning 5 st 41,7
Bilaga saknas 5 st 41,7
Information saknas 2 st 16,6

Otydliga redovisningar dar information redovisas genom langa texter ar vanligast
forekommande orsak. Déarefter ar det da bilaga saknas, i de fall som ansetts vara bra
redovisningsmassigt men saknat bilaga vilket i sin helhet medfér att redovisningen i
slutdnden enbart beddms vara okej. De tre fall som har betraktats som okej kan hénforas
till avsaknad av bilaga. Bristfalliga redovisningar har i vissa fall varit en kombination
av en otydlig redovisning och uteldmnad bilaga. I de fall dar information har utel&mnats
skiljer sig till viss del fran de lantmateriforrattningar som enbart har en avsaknad av
bilaga. De siffror som ej aterges till foljd av en saknad bilaga har i storre utstrackning
redogjorts battre for medan information som saknas och har Gverhuvudtaget ej
redovisats och saledes medfor ett stérre problem.

52



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

3.12 Fastighetsbildningskostnader

Fastighetsbildningskostnader forekommer i samband med en fastighetsbildningsatgard
och vid erhallande av ratomtmarksvérde ska det géras avdrag for dessa kostnader. Om
forrattningslantmataren inte justerat for fastighetsbildningskostnader i képeskillingen
ska detta tas hansyn till. Avdrag gors for en schabloniserad forrattningskostnad som
framgar av avsnitt 2.6 Ratomt- och tomtmarksvarden. | de 29 fall som har blivit foremal
for studien kan det ur materialet enkelt ses att avdrag for fastighetsbildning gjorts i 19
fall. Tre fall har felaktigt inte haft nagra avdrag for fastighetshildningskostnader.
Ovriga sju fall har forrattningslantmataren i sin framstallning inte varit fullkomligt
tydlig om avdrag for fastighetshildningskostnader har gjorts eller inte da det ej
uttryckligen framstallts. Slutgiltig ersattning har darfor blivit otydlig om huruvida det
baserats pa ratomt-, tomtmarksvarde eller nagot mellanting.

Tabell 15. Huruvida avdrag gjorts for fastighetsbildningskostnader for respektive kategori.

Material Avdrag gjorts = Avdrag saknas = Avdrag otydligt
Obebyggda 6 st 1st 4 st
Bebyggda 1st - -
Taxeringsinformation 3 st - 3 st
Obebyggda (tax) 7 st - -
Bebyggda (tax) 2 st - -
Ovrigt - 2 st -
Totalt 19 st 3 st 7 st
Andel 65,5 % 10,3 % 24,2 %
Avdrag for fastighetsbildningskostnader ~ forekommer i  merparten av
lantmateriforrattningarna. 1 lantmateriforrattningarna  dar det baseras pa ett

ortsprismaterial av obebyggda fastigheter forekommer flera otydligheter. Exempel pa
sadana otydligheter kan bl.a. vara dalig formulering och uppbyggnad i dokumentet
samt en bilaga som saknas trots att forrattningslantmataren gjort hanvisningar till den.
Eftersom flertalet ortsprismaterial har varit for sma for att slutgiltigt varde ska kunna
baseras pa detta nyttjas taxeringsinformation i dessa fall, dessa benamns aven i tabell
20 inom parantes tax. Det konstateras att avdrag gors i 65,5 procent av fallen, dar
merparten bestar av obebyggda fastigheter med eller utan stod. Avsaknad av avdrag for
fastighetsbildningskostnader forekommer enbart i 10,3 procent av fallen. Av de fall
som bendamnts Ovriga, ar ett av fallen baserat pa taxeringsinformation, dar
forrattningslantmaétaren ansett att en traditionell ortsprismetod inte &r nddvandig. Det
andra fallet som benamnts som ovrigt har enbart baserats pa ett kop vilket inte ger
upphov till ndgot godtagbart ortsprismaterial.
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Datum da fastighetshildningsatgard har genomgatts for respektive fastighet i
ortsprismaterial har studerats. Det framkommer att av sammanlagt de 142 olika
fastigheter som forekommer i ortsprismaterialen &r enbart fyra av dessa
fastighetsbildade efter datum som fastigheten ar sald enligt lantmateriforrattningen. De
fastigheter som avvek frdn majoriteten var foljande:

Tabell 16. Fastigheter som avvek gallande fastighetshildningsdatum jamfort med fangesdatum.

Fastighet Fangesdatum Fastighetsbildningsdatum
Kungsangens-Tibble 1:647 2017-03-13 2017-03-15
Kungsangens-Tibble 1:648 2017-03-13 2017-03-15
Kolartorp 1:350 2016-01-01 2016-03-08
Kolartorp 1:44 2016-03-16 2016-04-06

Fastigheterna Kungséangsens-Tibble 1:647 och Kungsangsens-Tibble 1:648 salda i
anslutning till det datum da fastighetsbildningsatgéard ar genomford, dar det enbart
skiljer tva dagar. Fastigheterna Kolartorp 1:350 och Kolartorp 1:44 har ett storre
mellanrum mellan de tva aktuella datumen, déar Kolartorp 1:44 ar sald drygt tva
manader fore datum da den fastighetsbildats.

En jamforelse av narliggande datum (2020-03-01) och datum da respektive har
undergatt fastighetsbildningsatgard har gjorts. Detta for att fa en uppfattning om hur
lange fastigheterna i ortsprismaterialen har utgjorts av en egen fastighet samt vilken
paverkan det skulle ha pa forséljningspris for respektive fastighet. Det far aven
konsekvenser for kvadratmeterpriset i ortsprismaterialet ifall avdrag for
fastighetsbildningskostnader felaktigt gjorts.

Tabell 17. Redovisande tabell 6ver hur lange respektive jamforelseobjekt har varit en sjalvstandig
fastighet.

Fastighetsbildad Antal Andel (%)
<3ar 2 1,4
3-10ar 50 35,2

10 -15ar 42 29,6

> 15 ar 48 33,8
Totalt 142 100

Som ovanstaende tabell redovisar ar det en jamn spridning dver hur lange det ar sedan
de fastigheter som aterfinns i ortsprismaterialet fastighetsbildades och darmed utgjorde
en egen fastighet. Enbart tva stycken har blivit fastighetshildade inom de senaste tre
aren. De fastigheter som ar aldre an 15 ar har ett valdigt stort intervall, det kan rora sig
om fastigheter som har varit sjalvstandiga upp mot 100 ar. Den schabloniserade
forrattningskostnaden uppgar till 20 000 kronor och det &r en relativt jamn spridning
Over hur gamla fastigheterna faktiskt &r i ortsprismaterialet. Om det betalades 20 000
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kronor i forrattningskostnad for i snitt 15 ar sedan innebar det att i dagslaget ar det
nagot hogre till foljd av hojda taxor fran Lantmaéteriet. Den schabloniserade
forrattningskostnaden ska hanforas till ett varde som ar aktuellt for tiden da vérderingen
genomfdrs. Om ingen storre prisutveckling skett for en fastighet, ex. Karup 27:2 i tabell
18 och den schabloniserade forrattningskostnaden &r hogre an vad den var for 15 ar
sedan skulle det kunna medféra att fastigheten eventuellt narmar sig ett valdigt 1agt
marknadsvérde vilket kan vara missvisande. Detta medfor att i de fall dar
fastighetsbildningskostnader inte har gjorts nagot avdrag for varderas nagot hogt. Om
ett avdrag om exempelvis 20 000 kr gors fas vissa skillnader, se tabell 18.

Tabell 18. Korrigering for fastighetsbildningskostnader i ortsprismaterial

Fastighet Pris Kr/kvm | Pris (korr) Kr/kvm
(korr)

Karup 27:2 50000 30 30 000 18
Horr 9:14 97000 @ 89 77 000 71
Hygget 3 354000 294 334 000 277
Starrarps Ora 1:49 375000 30 355 000 28
Kometen 6 264 000 225 244 000 208
Blentarp 5:79 102 000 100 82 000 80
Hemmestorp 1:18 323000 149 303 000 140
Heinge 7:15 154 000 @47 134 000 41
Aron 6 425000 294 405 000 280
Bosarp 4:8 280000 41 260 000 38
Simléraren 4 175000 99 155 000 88
Karup 9:62 225000 @225 205 000 205
Rojsagen 2 360 000 294 340 000 278
Medel 245000 147 221 000 135

Av ovanstaende tabell, dar priset korrigeras nedat till foljd av att avdrag for
fastighetsbildningskostnader gors sjunker priset for fastigheterna och darmed
kvadratmeterpriset som forrattningslantmétaren anvant sig for att bedéma
ratomtmarksvardet och slutligen ersattningen. Detta medfor en skillnad om 12 kr/kvm
vilket for storre fastighetsregleringar kan innebdra stora summor. Exempelvis, en
fastighet om 1000 kvadratmeter dér genomsnittsvardet felaktigt ar 147 kr/kvm skulle
varderas till 147 000 kronor. Jamforelsevis, om avdrag for fastighetshildning har gjorts
i ortsprismaterialet om 20 000 kronor motsvarande 12 kr/kvm, skulle samma fastighet
védrderas till 135000 kronor vilket medfér en skillnad om 12000 kronor.
Tomtbildningsfall dar mindre arealer om 100-500 kvadratmeter Overfors som
betraktats i detta arbete skulle en felaktig behandling medféra vérderingsskillnader om
allt fran 1 000 till 5 000 kronor.
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3.13 Exploateringskostnader

Med exploateringskostnader avses framst vatten- och avloppskostnader. Dessa
kostnader har en potentiell stor inverkan pa forsaljningspriset ifall det skulle visa sig
vara inkopplat dd det ar dyrt i jamforelse med exempelvis schabloniserade
fastighetsbildningskostnader. Exakt vid vilket tillfalle som vardet tillfaller fastigheten
ar inte helt klart eftersom kontaktade kommuner har delade meningar och/eller for
statistik olika. De uppgifter som kommunerna for ar datum for erlagd vatten- och
avloppsavgift, datum da vattenmatare ar inkopplad och abonnemang startar och
slutligen datum da vatten- och avlopp har blivit inkopplat. Kommuner har dven VA-
taxa som skiljer sig at och kostnaderna kan darfor komma att skilja sig at med viss
marginal enligt de svar som inkommit.

Av de lantméteriforrattningar som har redovisat sina ortsprismaterial i akterna har e-
post skickats for att fa svar om nar respektive fastighet i ortsprismaterialen kan anses
vara ansluten till vatten och avlopp. Totalt har 17 stycken forfragningar skickats ut och
svar har inkommit i nio stycken fall. Variationen i utforlighet i de svar som har
inkommit har varit stor. De som har aterkommit har redogjort for hur statistiken kring
vatten- och avlopp har forts i vissa fall. Svaren har innehallit vilket datum de ar anslutna
till vatten- och avlopp, om de ligger utanfér verksamhetsomradet och darmed inte
giltiga att fa vatten- och avlopp inkopplat, datum da avgift ar erlagd samt datum da
vattenmétare ar ansluten. | ett enskilt fall har det varit sekretess och déarmed har inte
uppgifter om datum kunnat ges.

Tabell 19. Inkomna svar fran e-post som har skickats ut till kommuner.

Vatten- och avlopp Antal Andel (%)
Anslutning till vatten 3 33

Utanfor verksamhetsomrade 2 22

Avgift erlagd 2 22
Vattenmatare ansluten 1 11,5
Sekretess 1 11,5
Totalt 9 100 %

Eftersom strukturen och redovisning har skiljt sig at i de studerade forrattningsakterna
aterfinns viss information redan gallande manga andra jamférelseobjekt som inte
sarskild kommun personligen har aterkommit med. Sadana redovisningsskillnader kan
vara exempelvis att forrattningslantmétaren uttryckligen beskriver att fastigheter med
vatten- och avlopp har gallrats bort eller tydligt visar att det finns avdrag for
exploateringskostnader.
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Tabell 20. Huruvida avdrag for vatten- och avloppskostnader har gjort for respektive kategori.

Material Avdrag gjorts  Avdrag saknas = Avdrag otydligt
Obebyggda 6 st - 5 st

Bebyggda 1st - -
Taxeringsinformation 3 st 1st 2 st

Obebyggda (tax) 7 st - -

Bebyggda (tax) 2 st - -

Ovrigt - 1st 1st

Totalt 19 st 2 st 8 st

Andel 65,5 % 6,9 % 27,6 %

Som tabell 20 redovisar forekommer det fel och otydligheter i samma utstrackning nar
det galler avdrag for vatten- och avloppskostnader jamfort med
fastighetsbildningskostnader, se tabell 15. Obebyggda fastigheter utan nagon sorts stdd
av taxering &r i en storre utstrackning nagot mer otydliga. Oklarheterna framstar nar
bilagor saknas eller sarskild struktur i redovisningen ej finns. I samband med att stod
av taxering anvands blir redovisningen nagot annorlunda och enklare att f6lja med vad
forrattningslantmataren faktiskt redovisar, darav har avdrag gjorts i samtliga fall.

Huruvida jamforelseobjekten faktiskt &ar inkopplade beskrivs enligt tabell 21.
Majoriteten av fastigheterna, bade obebyggda och bebyggda, ar ej ansedda att vara
anslutna till vatten- och avlopp vid dagen da fastigheten &r sald. Detta utifran de
forutsattningar som forrattningslantmétaren angett i forrattningsakten eller de svar som
har inkommit fran den person som ansvarar for vatten- och avlopp i sarskilt omrade.

Tabell 21. Jamforelseobjektens status gallande vatten- och avlopp vid datum da fastigheten har blivit
sald.

Jamforelseobjekt, status =~ Antal (st) Andel (%)
Ansluten fore 1 0,7
Ansluten efter 41 28,9

Ej ansluten 41 28,9
Gallringskriterie 26 18,3
Uppgift saknas 3 2
Sekretess 13 9

Ej aterkommit 17 12,2
Totalt 142 100

I enbart ett fall har det observerats att anslutning har skett fore det datum da fastigheten

har blivit séld. Den fastigheten som avvek var Akermyren 27, beldgen i Ostersund

kommun. Fangesdatum ar 2016-11-01 medan datum da fastigheten har betalt avgift for

vatten- och avlopp dr redan 2016-06-30. Detta innebér att fastigheten har i praktiken

varit inkopplad till vatten- och avlopp fyra manader i forvag. Daremot till skillnad fran
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andra forréttningslantmatare har ansvarig redogjort att kopeskilling &r exklusive
anslutningsavgifter for vatten- och avlopp. Detta medfor att i Overensstimmelse med
tabell 20 som redovisade huruvida avdrag for vatten- och avloppskostnader hade gjorts
i studerad akt kan inga av jamforelseobjekten felaktigt ha bedomts innehalla
kostnaderna for vatten- och avlopp. For fullstandig tabell av jamforelseobjekten, se
bilagor.
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4. Diskussion

Huvudsakligt syfte med arbetet ar undersoka ifall det i praktiken genomfors
lantmateriforrattningar dar fastighetsbildningskostnader och exploateringskostnader
behandlas felaktigt. I det har avsnittet diskuteras de resultat som har uppkommit i
foregaende kapitel. Varfor resultaten ser ut som de gor och vad detta medfor.

4.1 Allméan diskussion om ortsprismaterialet

Materialet ar erhallet genom att slumpmassigt valja ut ett 20-tal forrattningsakter jamnt
fordelade geografiskt Gver de tre ar som studeras, dvs. aren 2017-2019. Den
information som presenteras innan forrattningsakten 6ppnats ar vilken eller vilka typer
av fastighetsbildningsatgarder som genomgatts under aktuell lantméteriforrattning,
artal samt hur manga sidor hela forrattningsakten bestar av. Att slutligen 14 av 21 lan
representeras i slutskedet beror troligtvis pa slumpen, att 6vriga lan har utgjorts av
andra slag av lantmateriforrattningar i de akter som blivit foremal for detta
examensarbete.

I nagra lan som ej representeras i slutskedet, t.ex. Kronoberg, Jonképing, och Kalmar
kan majoriteten hérledas till att Overenskommelser foreligger. Att samtliga
forrattningsakter innehaller en éverenskommelse som ligger till grund for ersattningen
kan delvis bero pa att det efterstravas i en storre utstrackning samt att FBL delvis tillater
detta. Andra anledningar kan vara att omraden dar fastigheterna ar belagna ar glesare
och darmed finns inte lika manga involverade parter. Avtradande part i mer an halften
av de studerade fallen kan harledas till samfélligheter. Da det aterfinns fler fastigheter
inom mindre ytor i de stérre lanen t.ex. Stockholm, Vastra Gétaland och Uppsala ar det
rimliga att anta att fler fastigheter har anknytning till samfalligheterna, saledes kan det
vara svarare att kontakta alla sakagare for att lyckas ena samtliga parter. Om en
dverenskommelse hade eftersokts for varje sakdgare hade processen blivit langre och
dyrare vilket troligtvis inte ar onskvart for nagon.

| andra 14n som Vasternorrland och Ostergétland &r grundorsaken till bortfall av
lantmateriforrattningar med ortsprismaterial att det ej galler fastighetsregleringar dar
bostadsfastigheter ar involverade. Med hansyn till antal invanare per kvadratkilometer
ar det rimligt att V&sternorrland har lantmaéteriforrattningar med fastighetsregleringar
déar tomtbildningsfall inte blir aktuella. Ostergétland, som innehar stérre tatorter som
t.ex. Linkoping och Norrkoping forklaras samre av ovanstaende resonemang. Daremot
ar flertalet lantmateriforrattningar lokaliserade i tatorter som enbart har drygt 10 000
invanare och darav nagot glesare. Oavsett om ortsprismaterialen samlas i storre lan fas
en god uppfattning om vilka svarigheter forrattningslantmatare har da
varderingsutlatanden utfors.
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Tilltradande fastigheter i samband med tomtbildningsfall visar sig vara
bostadsfastigheter och saledes fysiska personer, dvs. privatpersoner och darefter foljt
av juridiska personer med viss koppling till kommunen. Eftersom det rér sig om
tomtbildningsfall, som ar markoverforingar som syftar till att nybilda eller utoka
fastigheter avsedda for bebyggelse ar det rimligt att flertalet ar just bostadsfastigheter.
Avtradande som utgors av samfalligheter i mer &n hélften av fallen foljt av fysiska
personer har ocksa sin forklaring. Samfalligheter som bildades for lange star ofta inte i
overensstammelse med aktuella forhallanden. Samfalligheter som inte langre anvands
for avsett andamal ar darfor ett omrade som enkelt kan nyttjas till nagot béttre. Darfor
kan det vara sa att fastighetsagare som har vetskap om att dessa samfalligheter inte
langre anvands for avsett andamal valjer att ansoka om en fastighetsreglering. Samma
resonemang galler for fastighetsdgare dar en Overenskommelse gallande
markdverforing finns men ingen &verenskommelse om erséttningen for marken.
Genom att lata Lantmateriet utfora ett varderingsutlatande far saledes avtradande part
en ersattning som overensstimmer med marknadsvardet och ett paslag om 25% vid
skadeersattningsfall och vid vinstférdelningsfall fas dven en del av vinsten och saledes
mer &n angivet marknadsvarde. Att avtrddande part som saknar kunskaper om
vardering far en erséttning som har stod bakom sig i form av ortsprismaterial eller
riktvarden fran Skatteverket kan saledes underlatta markdéverforingsprocessen.

For tilltrddande fastigheter kan det vara en mgjlighet till att géra en god affar om man
ansoker om fastighetsreglering for att 6verfora ett markomrade som ursprungligen
tillhdért en samféllighet. Om inte erséttningen till respektive sakagare dverstiger tre
procent av det prisbasbelopp som géllde aret innan forrattningen paborjades finns dar
ingen skyldighet fran Lantmaéteriet att utdéma nagon erséttning, utan respektive
deldgare far sjalvmant framstélla ett yrkande om erséttning.

I samband med att ratomtmarksvardet ska erhallas for att kunna bedéma den slutgiltiga
ersattningen eftersoks i merparten av lantméateriforrattningar ortsprismaterial som
innehaller obebyggda fastigheter. Det forekommer som resultatet tyder pa att det inte
alltid & mojligt att finna ortsprismaterial av denna karaktér och andra medel behdver
nyttjas. | de fall dar ortsprismaterial som baseras pa obebyggda fastigheter ej kan
erhdllas véljs antingen taxeringsinformation eller bebyggda fastigheter. | detta
examensarbete har de valts ungefar i samma utstrackning. | de fall dar ortsprismaterial
som avser bebyggda fastigheter nyttjas anvands materialet i samtliga fall for att erhalla
ett K/T-varde som sedan kan appliceras pa riktvarden for omradet. Med hansyn till det,
sa tar majoriteten stod av taxering. Forrattningslantmétarna verkar inte ha nagot tydligt
andrahandsval utan det ar upp till ansvarig forrattningslantmatare i forrattningen att
gora den bedémningen sjalvmant. Resultatet tyder inte pa att det ar en sjalvklarhet vad
som ska vara sekundart material i de fall da ortsprismaterial dar obebyggda fastigheter
ej kan erhallas. Det ar alltsd inte sjalvklart att om ortsprismaterial som baseras pa
obebyggda fastigheter ej kan erhallas valjs bebyggda fastigheter och slutligen
taxeringsinformation.
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I enlighet med vad som foreskrivs i vérderingshandboken som utfardad av Lantmateriet
foreskrivs det att i de tomtbildningfall dar ortsprisanalysen inte blir tillracklig sa far
stod tas av riktvarden eller annat lampligt satt. | de fall som ortsprismaterialen inte
bedoms vara tillrackliga upplevs det som att riktvarden blir sekundar kalla till att erhalla
ersattningsbeloppet. Denna metod ar enkel for lasaren att folja med i samt att
riktvardena ar framtagna i samband med foregaende fastighetstaxering. | de fall dar
ortsprismaterial som avser bebyggda fastigheter nyttjas férekommer det i samtliga fall
att detta enbart anvands for att erhalla ett K/T-varde som sedan appliceras pa
riktvardena for att erhalla marknadsvérdet. Det visar sig alltsa vara en personlig
preferens fran forrattningslantmataren om hur ratomtmarksvérdet ska tas fram om
ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter ej utgor ett fullgott material.

Borde det redogdras for vad som ar andra lampliga sétt? Det kan tyckas att det inte
finns s& manga andra alternativ att erhalla ratomtmarksvardet som skapar ett fullt
fortroende hos lasaren an att anvanda sig av ortsprismaterial som avser bebyggda
fastigheter eller riktvarden framtagna av Skatteverket. Att enbart utga fran bebyggda
fastigheter som inkluderar fastighetsbildningskostnader och kostnader for vatten- och
avlopp som skulle kunna tankas vara ett annat I&mpligt alternativ men medfor vissa
hinder. Vad é&r ratt vag for att omvandla tomtmarksvardet till ett ratomtmarksvérde?
Fastighetsbildningskostnader hénfors till den schabloniserade forrattningskostnaden,
dér det finns praxis. Eftersom den faktiska forrattningskostnaden inte ar kdnd i samband
med att varderingsutlatandet gors kan avvika fran normalkostnaden pa grund av
sarskilda omstandigheter som uppstar under forrattningsprocessen. Daremot for
exploateringsavgifter som vatten- och avlopp rader det ingen tydlig praxis om vilket
varde som det ska goras avdrag for. Lantmaéteriets varderingshandbok syftar till
kommunens VA-avgift vilket skulle kunna jdmféras med en faktiskt VVA-kostnad.
Jamfort med de avdrag som gors da en fastighet gar fran VA-klass 1 till VA-klass 6.
Korrigeringsbeloppet per va-klass som varierar mellan 10 000 — 20 000 kr skiljer sig
markant fran den faktiska VA-avgiften som kommuner redovisar pa sin hemsida.
Saledes skulle ratomtmarksvérdet skilja sig at beroende pa vilket vérde som
forrattningslantmataren valjer. Samma resonemang galler for forrattningskostnaden,
men da praxis aterfinns pa omradet ar det nog allmant kidnt om att det ar en
schabloniserad forrattningskostnad som anvénds i kalkylen och inte den faktiska
forrattningskostnaden.

4.2 Jamforelseobjekt

Som resultatet tyder pa ar det ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter som
dominerar i fastighetsregleringar dar ratomtmarksvardet ar det som eftertraktas. Det ar
i linje med vad som exemplifieras i varderingshandboken och det &r det sorts material
som &r narmst det varde som eftersoks, dvs. ratomtmarksvardet. Jamforelseobjekten
som ligger till grund for dessa ortsprismaterial varierar i bade kvalitet och kvantitet. Att
ett omrade har valdigt fa jamforelseobjekt &ar val kéant, eftersom antalet
fastighetstransaktioner nar det kommer till smahus &r begransat, sarskilt i de fall da det

61



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

ror sig om obebyggda fastigheter. Av resultatet visar det sig att i mer &n halften av
fallen har materialet ej varit fullgott och darfor har ersattningen behdvts baseras utifran
ortsprismaterial med stod av taxering eller enbart taxering vilket forklarar svarigheterna
att finna ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter. Det visar sig att snittet for
antal jamforelseobjekt vid ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter ar strax
over sju och vid bebyggda fastigheter nio stycken. Med hansyn till att de har varit fa
ortsprismaterial som avser bebyggda fastigheter kan resultatet vara behé&ftat med viss
osakerhet. Jamforelseobjekten for ortsprismaterial av samtliga slag far ett snittvarde om
6,63. Att det hamnar mellan 6-7 stycken skulle kunna vara ett resultat av svarigheten
att finna ortsprismaterial som avser obebyggda fastigheter runt omkring i Sverige men
skulle ocksa kunna vara ett resultat av val genomforda gallringar for att finna en kvalitet
over kvantitet nar det kommer till jamforelseobjekten, vilket ar onskvart da
ortsprismetoden anvénds. Eftersom det finns flertal aspekter att ta hansyn till, som t.ex.
artal for forsaljning, areal m.m. ar antalet jamforelseobjekt som visats i resultatet ett
godtagbart snittantal.

Det &ar svart att konkretisera hur manga jamforelseobjekt som skulle anses vara
optimalt. Det viktiga ar att materialet innehaller kvalitet. Resultatet tyder dock pa att
forrattningslantmaétare i stérre utstrdckning godtar ortsprismaterial dér antalet
jamforelseobjekt ar fler &n 67 stycken. Trots det férekommer det sékerligen fall dar
antalet jamforelseobjekt ar farre. Vad skiljer sadana fall, nar det kommer till
ortsprismaterialet, som medfor att ersattningen kan baseras enbart pa dessa
jamforelseobjekt? Teoretiskt sett borde det bero pa att kvalitet uppnas trots det att ar sa
fa jamforelseobjekt. Potentiellt innehar vérderingsobjektet och jamforelseobjekten
valdigt liknande egenskaper. Vid obebyggda fastigheter finns dér inte sd manga olika
aspekter att ta hansyn till forutom tidsperioden och l&gesfaktorn. Om samtliga
jamforelseobjekt aterfinns inom en mindre distans till varderingsobjektet kan
forrattningslantmataren gora en subjektiv bedémning om att ortsprismaterialet har den
kvalitet som efterstravas.

Likval redovisar resultatet att det finns ortsprismaterial som har motsatt effekt, dar det
finns fler jamforelseobjekt &n vad snittet har angett men trots det blir det inte
védgledande for ersattningen. Som resultatet visar galler detta ett fall dar obebyggda
fastigheter har eftersokts men pa grund av svarigheterna att finna ett sadant har
ortsprismaterial som avser bebyggda fastigheter nyttjas sekundart. Har aterkommer vi
till riktlinjerna som Lantmateriet ger i dess varderingshandbok. Att om ordinarie
ortsprismaterial ej kan anses vara fullgott ska riktvarden nyttjas, eller annat I[ampligt
satt. Framtagande av ett ortsprismaterial som innehaller bebyggda fastigheter kan goras
for att nyttja K/T-vérdet, som i sin tur appliceras pa de riktvarden som finns for
omradet. Behandlingen av ortsprismaterialen for att erhalla ratomt- och
tomtmarksvarden varierar i viss man men det utifran resultatet gar det sammantaget
urskilja en viss process som forrattningslantmataren genomgar for att slutligen
bestdmma ersattningsbeloppet.
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4.3 Redovisning

Att redovisningar skiljer sig at kan anses vara en sjalvklarhet eftersom det ar i detta
skede som den méanskliga faktorn far storst inverkan. Lantmateriets olika dokument,
till exempel protokoll, beskrivning, karta m.m. har en véldigt tydlig struktur eftersom
de &r berikade med all essentiell information. Strukturen i dessa dokument medfor att
ansvarig forrattningslantmatare har en sarskild ram som de maste félja da dessa
aterfinns i alla forrattningsakter ar det viktigt att de har liknande utformning i samtliga
fall. Det dokument som studerats och varit fokus i detta arbete har varit
ersattningsutredningen. Utifran de resultat som framkommit under arbetets gang skulle
det mojligtvis kénnas som att en sarskild struktur i detta dokument ej finns eller
atminstone att det ej efterfoljs av de forrattningslantmatare som utfor detta dokument.
Trots det aterfinns det aven en mall for hur erséttningsutredningen ska framstéllas, dvs.
hur ansvarig forrattningslantmétare ska hantera varderings- och ersattningsfragor. I den
mall redogors for hur lantméteriutredningen ska se ut. Innehallet ska utgéras av allt
ifrain bakgrund av lantmateriforrattningen och aktuella varderingsprinciper till
presentationen av ortsprismaterial och tillhérande berdkningar. | det h&nseende dér
redovisningarna skiljer sig at avsevart ar i samband med presentation av de
ortsprismaterial som identifierats for omradet och de berakningar eller den information
som &r nodvandig for att forsékra lasaren om att ratomtmarksvardet som eftersoks
faktiskt ar det varde som ersattningen baseras pa.

Att det i nastan halften av alla studerade fall finns nagot som medfor problematik for
lasaren kan anses vara subjektivt. Att utelamna ortsprismaterialen fran redovisningen
leder till att samtliga jamforelseobjekt ej kan verifieras och saledes minskar
trovardigheten. 32 § FL innehaller bland annat en bestammelse om att beslut som kan
paverka nagon persons situation ska vara tydligt framstallda och innehélla en
klargérande motivering. Om beslutet som framstélls i nagot hanseende ar otydligt ar
det i lagens mening inte tydligt for alla medborgare och saledes ar
ersattningsutredningen delvis bristfallig. Felaktiga ortsprismaterial och information
skulle definitivt kunna ha en viss paverkan pa en persons ekonomiska situation. Att
ortsprismaterialet ej kan verifieras ar likval ej i linje med det enhetliga arbetssétt som
Lantmateriet sjalv framstallt. Andra anledningar till att ersattningsutredningen bedéms
att vara otydlig kan hanforas framst till den manskliga faktorn. Da varje
lantmateriforrattning innehaller olika scenarion &r det en sjalvklarhet att de ser olika ut
men trots detta borde de absolut vdasentligaste delarna som presentation av
ortsprismaterial och berékningar folja samma utformning. Riktlinjerna for det enhetliga
arbetssattet medger att det viktiga ar att lasaren ska enkelt kunna folja med i hur
berékningarna har genomforts vilket under den studerade perioden uppnas i samtliga
fall. Otydliga vardeutldtanden skulle &ven kunna forklaras av att
forrattningslantmataren i tidigt skede har insett att det kommer bli ett jamkningsfall da
det ar ett fall som forrattningslantmataren kanner igen och har kunskaper fran tidigare
liknande fall. Skulle jamkning bli aktuellt och ersattningen behover jamkas nedat for
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att vara i linje med den marknadsvardeokning som fastighetsbildningsatgarden ger
upphov till &r ratomtmarksvardet inte langre det varde som ersattningen kommer att
baseras pa. Om tilltradande i fallet ar en bostadsfastighet och avtradande ar samfallighet
skulle marknadsvardeokningen beraknas utifran ett tomtmarksvarde med tillhérande
marginalvarde.  Séledes  blir  rdtomtmarksvardet inte  anvandbart. Som
forrattningslantmatare skulle det darmed vara sldseri med tid att ta fram ett varde som
i slutdnden &nda inte kommer vara aktuellt.

Efter att ortsprismaterialet blivit framtaget och presenterat ska slutligen
vinstfordelningen genomforas. Genomsnittsvardeprincipen ska sedan fordela den vinst
som har uppstatt till f6ljd av genomford fastighetsbildningsatgard, med avdrag for
fastighetsbildning och exploatering. | samband med att avdrag for dessa kostnader gors
forekommer det felaktigheter eller potentiella felaktigheter. Vid avdrag for
fastighetsbildningskostnader visar det sig att i samband med att ersattningsbeloppet
baseras enbart pa ortsprismaterialet att det forekommer fler otydligheter an da
exempelvis ortsprismaterialet tar stoéd av taxeringsinformationen. Dessa otydligheter
framkommer dven da det galler avdrag for exploateringsavgifter. Vad &r den
bidragande faktorn till att da taxeringsinformationen inte avgor ett stod for
ortsprismaterialet beddms redovisningar vara otydliga? En forklaring skulle kunna vara
hur enkel formeln som éaterfinns i 1 kap. 35 ¢ § FTF for att berakna riktvardet for
varderingsenheten &r att anvanda och framstélla pa ett tydligt satt. Da formeln anvéands
forekommer det valdigt sdllan otydligheter eller felaktigheter. Det viktiga for att
forsakra sig om att otydligheter och felaktigheter begransas &r huvudsakligen
framstallningen av de viktiga begreppen. Detta skulle potentiellt kunna uppnas genom
annu tydligare riktlinjer for hur det ska presenteras. En noterbar skillnad &r i de fall da
Lantmateriet forordnat en utomstdende varderingsman for att genomfora
varderingsutlatandet. | de studerade fallen har dessa genomforts av NAI Svefa, dar
varderingsutlatandet har en tydlig struktur. | anslutning till presentationen av
ortsprismaterialet noteras vilka gallringskriterier som anvants. De varderingsutlatanden
som Lantmateriet sjalv genomfor hade kunnat vara av liknande karaktér och detta hade
medfort att otydligheterna potentiellt férsvunnit.

Vilken part blir drabbad i storst utstrdckning av felaktiga ortsprismaterial och i
slutanden ett felaktigt ersattningsbelopp? Resultatet tyder pa att det sallan forekommer
lantméteriforrattningar dar avdrag faktiskt saknas. Dér det faktiskt saknas innebér detta
att kvadratmeterpriset som ska distribueras med vald vinstférdelningsmetod kan blir
hdgre &n vad som skulle anses vara korrekt. Det innebér att den part som blir drabbad
och far saledes betala ett hogre ersattningsbelopp &r den tilltradande fastigheten om
detta belopp hamnar inom intervallet for marknadsvardeminskning och
marknadsvardeokning. Den tilltradande fastigheten bestar i stor utstrackning av fysiska
personer, dvs. privatpersoner. Aven mindre felaktigheter i kvadratmeterpriset som
noterades i ett av fallen kan fa storre konsekvenser. En skillnad om 15 kr/kvm kan bidra
till en markant okad kostnad beroende pa den areal som markoverforingen avser. En

64



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

sarskild niva som det blir extra kannbart for den part som far den ckade kostnaden kan
variera beroende personens personliga ekonomiska situation. En 6kad kostnad for
tilltradande fastighet kan medfdra att for den avtradande fastigheten, som ofta visat sig
vara en samfallighet, far en ersattning utan att de behover framstalla ett yrkande enligt
de regler som aterfinns i 6 kap. 6 § FBL.
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5. Slutsats

Kapitlet presenterar de fragestallningar som inledningsvis av detta arbete
framstalldes. Fragestallningarna besvaras sedan kortfattat utifran de resultatet och
den analys som har gjorts.

Hur hanterar man ratomt- och tomtmarksvarden i varderingssituationer i praktiken?
| praktiken eftersoks ett ortsprismaterial bestaende av obebyggda fastigheter i forsta
hand. | de fall dar detta ej finns inom aktuellt omrade véljer forrattningslantmataren i
majoriteten av fallen att ta stod av riktvarden fran Skatteverket. | samband med
presentation av ortsprismaterial redovisas avdrag for fastighetsbildningskostnader i
enlighet med schablon for givet omrade. Avdrag for exploatering framstalls séllan men
det visar sig att vatten och avlopp ofta ar exkluderat fran jamforelseobjekten, trots att
det séllan redovisas genom att redogora for vilka gallringskriterier som anvants vid
framtagandet av ortsprismaterialet.

Gar det att harleda felanvandning till en viss typ av situation?

Felaktigheter framkommer framst i samband dar erséttningsbeloppet baseras enbart pa
ortsprismaterialet. Da stod tas av riktvarden begransas felaktigheterna markant.
Overlag ar det en relativt 1ag felanvandning av ratomt- och tomtmarksvarden. Ur
redovisningssynpunkt kan forbattringar genomforas i samtliga kategorier genom en
tydligare struktur. Oavsett om de otydliga redovisningarna ej bekantas med nagra
felaktigheter kan det medfora konsekvenser ifall en sakagare ej forstar berakningarna
och déarfor valjer att 6verklaga.

Vid vilka nivaer spelar ett felaktigt ortsprismaterial faktiskt roll?

Generellt sett spelar felaktiga ortsprismaterial roll vid samtliga nivaer. Mindre
skillnader i kvadratmeterpris kan leda till stérre summor om det rér sig om storre arealer
vid fastighetsregleringen. Da det kan betraktas som en privatekonomisk situation kan
olika summor vara den smértgréns dar den extra kostnaden blir kannbar. Felaktiga
ortsprismaterial avseende ratomtmarksvarden far en mindre inverkan i de sammanhang
dar jamkning Dblir aktuellt och ersdttningsbeloppet dr i linje med
marknadsvardeokningen, eftersom da ar det ett tomtmarksvarde som ligger till grund
for ersattningsbeloppet.

Vem berdrs i storst utstréackning av felaktiga ortsprismaterial?

Da samtliga fall eftersoker ett ortsprismaterial bestaende av obebyggda fastigheter och
darmed ratomtmarksvardet blir tilltradande fastighet den som ber6rs negativt av det
felaktiga ortsprismaterialet. FOr avtradande part medfor en Overvardering ett hogre
ersattningsbelopp.  Detta  framkommer till foljd av att avdrag for
fastighetsbildningskostnader och exploateringsavgifter ej gors. | motsatt riktning, om
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tomtmarksvardet skulle vara det varde som eftersoks skulle avtradande fastighet bli
lidande av felaktigheter i ortsprismaterialet.

Hur manga jamforelseobjekt ar optimalt vid framtagande av ratomtmarksvardet?

Det finns inget generellt antal for hur manga jamforelseobjekt som skulle vara optimalt
vid framtagandet av ratomtmarksvardet. Detta eftersom i ortsprismetoden efterstravas
kvalitet Gver kvantitet. Resultatet pavisar dock att om det finns tio eller fler
jamforelseobjekt baseras ersattningsbeloppet enbart pa kvadratmeterpriset som erhalls
fran ortsprismaterialet.  Forrattningslantméatare godtar i storre  utstrackning
ortsprismaterialet om det Gverstiger snittantalet om 67 jamforelseobjekt.

Hur behandlas kostnader for fastighetsbildning och exploatering?

Sammanfattningsvis kan det konstateras att kostnader for fastighetsbildning och
exploatering i stort behandlas korrekt i samband med tomtbildningsfall dar
ratomtmarksvardet ska erhéllas. Behandlingen sker pa ett sadant satt att felaktigheterna
sallan forekommer men pa grund av brister i redovisningarna bidrar det till att
observatorer far en oviss bild om hur ersattningsbeloppet framkommit. Kostnader for
fastighetsbildning och exploatering framstélls i samband med framtagandet av
ortsprismaterialet i de flesta fall. Ortsprismaterialen ger upphov till ett varde som
befinner sig mellan ratomt- och tomtmarksvarden till féljd av att kostnader for vatten
och avlopp inte aterfinns vid forsaljningsdatum for jamforelseobjekten. Avdrag for
exploateringskostnader presenteras pa basta vis genom gallringskriterier eller genom
att redogora for att kopeskillingen inte innehaller dessa kostnader. Da
jamforelseobjekten innehaller kostnader for fastighetsbildning gors avdrag for detta
efter att kvadratmeterpriset presenterats, da kopeskillingen inte justerats i forhand
utifran de framstéallningar som gjorts. Jamforelseobjekten i de material som erhalls
varierar i kvalitet och kvantitet och far olika inverkan pa ersattningsbeloppet. Da den
kvalitet och kvantitet som efterstravas ej uppnas far felaktig behandling av
ortsprismaterialen ingen inverkan pa ersattningsbeloppet, utan da kan felaktiga
berékningar med stod av riktvarden medfora dessa fel istéllet. Felaktigheter har séllan
framkommit i samband med erséttningsutredningar men fel kan hanféras till en
bristande redovisning av fastighetsbildningskostnader. Avsaknad av avdrag for
fastighetsbildningskostnader leder till ett for hogt erhallet varde och marken blir saledes
overvarderad. Beroende pa den schabloniserade forrattningskostnaden kan en felaktig
behandling leda till skillnader om Gver 10 kronor per kvadratmeter. Beroende pa den
areal som overfors i fallen kan detta ge upphov till felaktiga erséttningsbelopp over
tusentals kronor. Om ersattningsbeloppet ej blir foremal for jamkning blir en felaktig
behandling mer problematisk. Om felaktig behandling framkommer i tomtbildningsfall
berdrs tilltradande part pa ett negativt satt.
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Bilagor
Fastighet

Karup 27:2

Horr 9:14

Hygget 3
Starrarps Ora 1:49
Kometen 6
Blentarp 5:79
Hemmestorp 1:18
Heinge 7:15

Aron 6

Bosarp 4.8
Hemnestorp 1:18
Simléraren 4
Karup 9:64
Rojsagen 2
Olofstréom Roan 1:11
Granum 3:20
Sddra Rodhult 2:128
Ljungryda 1:63
Nilslarsberg 7:5
Linghed 38:14
Nilslarsberg 5:6
Enviksbyn 9:5, m.f.|
Vinas 114:6

Vika 206:7

Vinés 177:7
Vinas 177:8
Sorbo 9:22

SoOrbo 9:22
Bjorktjara 3:30
Sorbo 7:23

Sorbo 7:24
Hertsjo 3:35
Roste 12:29
Fammarp 3:8
Akermyren 27
Akermyren 26
Akermyren 28
Akermyren 29
Akermyren 23

Fangesdatum

2016-04-26
2016-04-01
2016-03-09
2016-02-25
2016-02-01
2016-01-28
2016-01-15
2015-12-22
2015-12-17
2015-12-01
2015-10-23
2015-09-07
2015-07-26
2015-05-20
2015-03-29
2013-12-08
2011-10-19
2008-01-17
2015-11-30
2015-02-16
2015-05-27
2015-11-09
2017-10-09
2016-02-10
2015-12-14
2015-04-14
2017-02-17
2016-07-01
2016-06-21
2016-05-10
2016-05-10
2015-10-15
2014-10-24
2015-xx-XX
2016-11-01
2011-07-15
2016-04-11
2016-05-01
2011-08-01
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Fastighetsbild-

ningsdatum
1968-11-28
1949-12-31
2010-04-01
1996-06-06
2009-02-16
2002-05-16
1966-03-01
1996-10-21
2005-10-23
2013-03-08
1996-03-01
2009-09-03
1972-10-05
2010-04-01
1916-11-02
1991-06-27
2011-09-27
1931-11-27
1995-01-01
1969-02-28
1995-01-01
1987-01-16
2006-09-07
2005-07-12
2008-06-17
2008-06-17
1968-10-04
1968-10-04
2014-10-31
1982-08-27
1982-08-27
1982-11-05
1988-09-01
2010-08-16
2010-01-26
2010-01-26
2015-01-08
2015-01-08
2008-07-11

Vatten-
avlopp

Ej ansluten

Ej ansluten
2016-09-18

Ej ansluten
2016-11-23
2016-09-15

Ej ansluten

Ej ansluten
2016-01-20

Ej ansluten

Ej ansluten
2016-07-25

Ej ansluten
2015-10-30

Ej ansluten

Ej ansluten
2011-11-10

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten
2018-xx-xx
Uppgift saknas
Uppgift saknas
Uppgift saknas
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Kop
2016-06-30
2011-10-05
2016-06-16
2016-06-16
2012-06-15

och



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

Akermyren 22
Akermyren 21
Skogs-Ekeby 6:262
Skogs-Ekeby 6:313
Ribby 2:570
Krigslida 1:101
Skogs-Ekeby 2:50
Allsta 3:98

Ribby 1:521
Nodesta 1:199
Alsta 31:4
Skogs-Ekeby 6:116
Ribby 1:532

Alsta 4:7

Alsta 15:3

Nodesta 1:400
Hammars Smabruk
12:12
Kungsangens-Tibble
1:647
Kungsangens-Tibble
1:648

Viby 19:78

Ornés 1:10

Viby 19:85

Viby 19:99
Kolartorp 2:96
Kolartorp 1:349
Kolartorp 2:72
Kolartorp 1:51
Kolartorp 2:28
Kolartorp 2:28
Kolartorp 2:61
Kolartorp 1:357
Kolartorp 1:218
Kolartorp 1:350
Kolartorp 1:44
Hemlinge 1:18
Larséter 1:9
Vasterlundby 6:1
Béappeby 1:15
Hemlinge 1:17
Kulinge 1:26
Hovgarden 1:32

2013-11-12
2010-06-01
2016-08-31
2016-06-16
2016-06-08
2016-04-29
2016-03-23
2016-01-11
2015-10-05
2015-09-18
2015-08-31
2015-08-27
2015-07-30
2015-06-23
2015-05-29
2015-02-20
2015-01-15

2017-03-13

2017-03-13

2016-12-15
2016-05-23
2015-10-19
2015-03-31
2018-05-02
2017-10-05
2017-04-26
2017-03-17
2017-02-09
2017-02-09
2017-01-31
2017-01-16
2016-04-04
2016-03-16
2016-01-01
2016-10-07
2016-09-30
2016-09-29
2016-09-06
2016-08-18
2016-06-01
2016-04-26
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2008-07-11
2008-07-11
2007-04-04
2016-06-09
2016-05-31
2015-11-27
2014-11-19
2007-07-10
2009-06-30
1963-05-09
2008-04-18
1951-01-04
2015-06-23
2014-09-10
2015-02-17
2011-05-23
2008-01-18

2017-03-15

2017-03-15

2011-08-22
2015-02-20
2012-06-27
2015-05-28
2015-05-24
2016-07-24
2014-11-24
2016-03-08
2015-09-21
2015-09-21
2013-10-10
2016-10-13
2009-03-04
2016-04-06
2016-03-08
1989-11-28
1980-12-19
2010-10-13
1974-01-25
1989-11-14
1965-09-22
1968-06-14

2014-06-11

2011-05-25

Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie

Ej aterkommit
Ej aterkommit

Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Gallringskriterie
Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

Rabbsta 1:6
Babbeby 2:5
Héljeby 4:10
Sorsylta 5:15

Stora Ramsjo 1:277
Stora Ramsjo 1:278
Stora Ramsjo 1:276
Stora Ramsjo 1:187
Stora Ramsjo 1:259
Stora Ramsjo 1:305
Kronan 1:32
Skonnerud 1:144
Lésserud 1:206
Eda-Fjall 1:192
Baggbole 3:34
Rdback 78:27
Roback 78:24
Réback 78:22
Réback 29:35
Réback 78:23
Réback 78:20
Réback 78:21
Rdback 26:21
Réback 26:22
Rdback 29:43
Réback 29:45
Réback 27:31
Gardsten 107:60
Gardsten 107:61
Gardsten 107:62
Gardsten 107:63
Gardsten 107:64
Gardsten 107:66
Gardsten 107:49
Gérdsten 107:50
Gardsten 107:51
Gardsten 107:52
Gardsten 107:53
Gardsten 107:54
Gérdsten 107:55
Gérdsten 107:56
Roppered 1:5
Palsho 1:2

Téamta 6:36

2016-03-16
2016-03-01
2016-01-29
2016-01-11
2016-07-06
2016-07-06
2016-07-06
2016-06-29
2016-04-12
2016-02-12
2017-09-01
2017-02-17
2016-09-16
2016-02-03
2017-07-27
2017-07-27
2017-07-24
2015-10-01
2016-10-28
2015-03-02
2015-02-27
2015-08-28
2015-08-13
2015-08-11
2015-05-21
2015-05-29
2017-10-19
2016-12-23
2016-12-16
2016-12-21
2016-12-22
2016-12-29
2016-12-21
2016-07-19
2016-07-14
2016-07-13
2016-07-14
2016-09-09
2016-09-12
2016-07-28
2016-07-11
2016-04-xx
2016-08-xx
2016-08-xx
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2006-02-22
2014-02-25
1976-05-14
1971-04-30
1982-01-29
1982-01-29
1982-01-29
1950-06-14
1979-10-26
1982-01-29
1953-07-17
1952-08-29
1995-11-27
1967-09-22
2015-07-10
2016-02-29
2016-02-29
2015-05-28
2005-05-02
2015-01-29
2014-11-28
2015-05-28
2015-05-28
2015-05-28
2014-06-11
2015-05-28
2017-10-04
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
2008-06-05
1985-03-01
2007-04-17
2000-10-13

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten

Ej ansluten
2017-10-30

Ej ansluten
2016-06-20

Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej aterkommit
Ej ansluten
2018-01-03
2018-11-08
2015-11-26
2017-06-04

Ej ansluten
2015-07-29
2015-11-13
2016-03-12
2015-09-05
2016-03-12
2015-09-05
2018-01-03
2015-xx-XX
2015-xXx-XX
2015-xx-XX
2015-xXx-XX
2015-xX-XX
2015-xXx-XX
2015-xXx-XX
2015-xX-XX
2015-xXX-XX
2015-xXX-XX
2015-xXx-XX
2015-XX-XX
2015-xXX-XX
2015-xXX-XX
Verksamhetsomr.,
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.



Ratomt- eller tomtmarksvarde i ortsprismaterial?

Skaftingsb. 1:19
Tomta 1:9

Arés 1:3

Aras 1:3

Fristads Prastgard 1:115

Bjorkhult 1:20
Vralen 1:32
Vralen 1:32
Hallestrand 1:120
Hallestrand 1:144
Hallestrand 1:198
Kebal 1:128
Kebal 1:131
Kebal 2:225
Kebal 2:227
Kebal 2:230
Kebal 2:232
Kebal 2:233
Myrliljan 9
Norrkarr 1:244
Stromstad 5:17

2016-09-xx
2016-10-xx
2016-11-xx
2016-11-xx
2016-11-xx
2017-01-xx
2017-03-xx
2017-03-xx
2014-05-09
2013-05-23
2013-06-04
2013-04-18
2014-07-04
2013-06-29
2014-12-18
2014-04-04
2013-02-04
2014-11-03
2013-05-02
2014-08-05
2013-07-02
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2015-07-16
1943-07-15
2013-10-01
2013-10-01
2010-02-08
1967-08-04
2012-05-16
2012-05-16
2006-12-20
1988-06-20
2011-10-07
1997-10-17
1997-10-17
2008-06-16
2008-06-16
2008-06-16
2008-06-16
2008-06-16
2003-04-10
2012-05-31
1944-08-16

Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Verksamhetsomr.
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess
Sekretess



