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Abstract

In land transmission from an agricultural property unit to a single-family housing unit
the land usually undergoes an increase in value. There has not been any previous
study on how landowners appraise such land and thus determine payment for the land
in such a land transmission. Many questions arise regarding what land owners
appreciate about the land and how the prices stand in comparison to the tax assess-
ment value, being an indicator of the price on the real property market.

The purpose of this master thesis is to present location price materials for land in vo-
luntary reallotment. A comparison with compulsory reallotment has been made with
reasoning on its obstacles. The material has been analyzed in order to find patterns in
how land owners price the land.

To attain this purpose, cadastral dossiers have been examined with respect to certain
criteria. These criteria have been set in order to ascertain that the price is associated
only to the land transmission. The results have been compiled and presented in differ-
ent forms.

When land is being compulsory purchased through reallotment, certain statutory
compensation is enforced that should emulate pricing in voluntary agreements. Al-
though very seldom used, there is reason to believe that this in turn can affect the
pricing in voluntary reallotment. However, this is difficult to verify without individ-
ually validating about whether the land transmission could be purchased compulsory
through legal means. Though in general, only slight encroachments can be accepted
and it is also possible to have an idea about whether other current legal sections are
fulfilled. There is also uncertainty regarding what knowledge and expectations land
owners have in this regard.

The results show a tendency of prices higher than the value of agricultural land when
the site receiving the land was less than about 10 000 m? after the land transmission.
Whereas being a matter of a larger site, prices were closer to the value of agricultural
land. The marginal value of land on the real property market is less certain for some
observations; hence it is more difficult to have an idea of the statutory compensation
in the case of compulsory reallotment. Cadastral procedure costs are another factor
leading to disputes as far as valuing the land.
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Sammanfattning

Nar mark 6verfors fran en jordbruksfastighet till en bebyggd smahusfastighet sker
oftast en foradling av marken vilket innebér att markens vérde 6kar. Vad som betalas
for denna typ av tillskottsmark finns det dock inte nagon samlad information om:
Vilka ersattningsbelopp ror det sig om? Kan man se samband mellan vilka faktorer
som fastighetsagare vardesatter da de Okar storleken pa sin fastighet? Hur vl
stammer ersattningsreglerna vid tvangsvisa fastighetsregleringar med de priser som
erlagts i frivilligfallet?

Syftet med detta examensarbete &r att utreda vad &gare till bostadsfastigheter betalar
for tillskottsmark. | utredningen har vi granskat forrattningsakter. Materialet kan
anvandas for olika andamal. | detta examensarbete gors jamforelser med de er-
sédttningsregler som hade blivit aktuella om de granskade fastighetsregleringarna
istallet skett med tvang. Ortsprismaterialet anvands till att skonja trender for hur till-
skottsmark prissatts.

Vi har granskat en mangd forrattningsakter som ror fastighetsregleringar. De under-
sokta regleringarna har skett i Eslévs, Skurups och Staffanstorps kommuner. For att
de fastighetsregleringar som granskas ska fa vara en del av undersokningen ska de
uppfylla ett antal kriterier: Dels att det ar fraga om en bebyggd smahusfastighet som
erhallit mark fran en jordbruksfastighet och att de inblandade fastigheterna inte haft
samma dgare, dels ocksa att om flera atgarder skett i samma forréttning, och det rader
oklarhet kring vad som betalats for sjalva tillskottsmarken, har dven sadana
fastighetsregleringar hallits utanfor var undersokning. Resultatet har sammanstallts
och presenterats pa olika vis.

Mark kan under sérskilda forutsattningar dven dverforas fran en fastighet till en annan
genom tvang varvid sarskilda ersattningsregler blir aktuella. Reglerna ar utformade att
efterlikna den ersattning som skulle utga vid frivilliga 6verenskommelser. Dessa
regler torde dock &ven i sin tur kunna paverka priserna vid frivilliga fastighets-
regleringar i de fall de skulle kunna ske tvangsvis. Det ar svart att utan individuell
prévning avgora vilka regleringar som kan ske genom tvang annat an att det ska rora
sig om ringa intrang.

Av resultaten framgar att parterna har sett tomtmarkspotential i fastigheter med en
storlek uppat ca 10 000 kvadratmeter. For storre fastigheter ligger priserna narmare
jordbruksvardet. Endast i vissa fall gar det att sdga om priserna Gverensstaimmer med
taxeringens korrigeringsbelopp, och med ledning av detta endast i dessa fall mojligt
att uttala sig om marknadsvardet och darmed &ven erséttning enligt ersattnings-
reglerna. Det &r ocksa svart att veta hur man ska ta hansyn till férrattningskostnaderna
ifraga om jamforelser mellan erlagda priser och taxeringen.
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Forord

Idén till amnet for vart examensarbete kommer fran var handledare Fredrik
Warnquist; han sag det som intressant att sammanstalla priser for mark som 6verforts
till bostadsfastigheter pa landsbygden. Under arbetets gang har vi granskat en mangd
forrattningsakter samt vridit och vant pa paragrafer och vérdebegrepp (och i nagon
man oss sjalva) for att slutligen nd vart mal. Forhoppningsvis har vi harigenom
bidragit till kunskapssamhéllet.

Vi vill tacka Fredrik Warnquist pa avdelningen for Fastighetsvetenskap pa LTH som
alltid varit tillganglig for att svara pa fragor och som varit en trygg och inspirerande
handledare. Vi vill ocksa tacka er sakkunniga pa Lantméteriet i Gavle och alla andra
som sa generdst bidragit med expertis och vardefull information. Tack aven alla ni
ovriga, ingen namnd och ingen glémd, som under hosten gett oss manga kloka rad
och uppmuntran. Det har betytt mycket for oss.

Var tid pa LTH har varit enbart positiv och vi tackar avdelningen for
Fastighetsvetenskap for detta — ni har stor del i det.

Lund december 2010

Viktor Bjelvenfeldt och Gustav Magnusson



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

10



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

Innehallsforteckning

I 1 [=To [0 T USRS 15
1.1 BAKGIUNG ..o 15
)V 1 SRS 15
1.3 FrageStallNiNGar.......ccciviiiiieeriieeee e 16
R 1V = o T SRR 16
ISR B T ESY 0101571 T ] o SRS 16

2 IMATKAEKOMISE ...ttt s et bane 19
2.1 INEFOTUKLION. ....cveiiiieiesie ettt nre s 19
2.2 LagGSTITINING ... 19
2.3 VArAETAKEOTEE .....vieiieie et sre s 20

3 Grundlaggande VArderingStEOIT ..........cueviiririeie et 23

4 Vinstdelning enligt genomsnittsVardeprinCipen.........ccocveveieiievese e 25
4.1 Grundlaggande FEGIET.........ooi i 25
4.2 Villkor for fastighetsreglering.......ccocooiiiveiiiiiic e 26
4.3 GraderingSVArdeskydd ..o 27
4.4 Fastighetsreglering med stod av kdp enligt JB eller éverenskommelse enligt
= ST UTPRSPRPR 28
4.5 GenomsNIttSVArdEPriNCIPEN ......ccueiviiieieieiies e 30
4.6 REIBVANT PraXiS....cueciiiiiieiii it sttt sttt re e s be e sbesae e e s be s e e srestaenee s 32
4.7 Nya ersattningsbestammelser i Expropriationslagen ...........c.ccocvevenerciinninne 36

5 FaStIgNEISIAXEIING ..veivveieiiecie ettt sttt st s sr e be e nas 39
5.1 Grundldggande om fastighetStaXering..........cocerereieininisisese e 39
5.2 VAIABOMIAABN .......oviviviviecicecee et 40

B AKLUBIT TEOION ..t 41
6.1 ESIOVS KOMIMUN ..ottt e sre s 42
6.2 SKUUPS KOMMUIN ...ttt 42
6.3 Staffanstorps KOMMUN ... e 43

T UNAEISOKNING .....viiitiiieie et et sbe e b st te e seas 47
7.1 Geografisk DEgranSNiNg ........ccoeoveieiiiiiie e 47
0 I 1o 3 o 1= oo PSSR 47
7.3 GAIITING e 47
7.4 Beaktade Parametrar .........cooce oo e 48



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

7.5 Praktiska problem ..o
7.6 ServitUtSDITANING ..o
ST 101 T Y V=] USSR
G MArgINAIVAITE ..o e
10 RESUITAL ... ettt bbbttt
10.1 Fastigheter mindre &n 10 000 M? ........ccccoiiiiiiieeeeeee e
10.2 Fastigheter strre &n 10 000 MZ2.........ccccvviiiiieeiiiecie e
10.3 Fastighetsregleringar inom detaljplan...........cccooeoeiininiiinnecee
11 DISKUSSTON ...ttt bbbttt bbbttt
11.1 UndersOKNINGSMETOQ ......cc.oiviriiieieieisisie st
11.2 SVArIgheter i arDBLEL .......ovvveeeeeceeeeec e
11.3 FOradling av Marken ..........coceieiieiiiiisiesee e
11.4 Ersattningsregler och paverkan frivilligfallen............cccocooovvevvieieenicceenenes
11.5 OMSEANAIGNETET .....cvvieiiieiiiete e
11.6 Reservationspris 0Ch Marknadspris...........ccoceuererrereiniisiinesese e
12, STULSALS ...ttt ettt bbbttt
I =] (T =101 SRR
2T = To - OSSPSR
BIIAgA 2 ...
BIlaga 3 ... e re e reera et
BIIAGA 4 ...t

12



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

Forkortningar
Lagar

AL Anlédggningslag (1973:1149)

AvtL Avtalslag (1915:218)

ExL Expropriationslag (1972:719)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

JB Jordabalk (1970:994)

LBJ Lag (1995:1649) om byggande av jarnvég
MB Miljébalk (1998:808)

PBL Plan- och bygglag (1987:10)

RF Regeringsformen (1974:152)

VagL Véglagen (1971:948)

Domstolar

HD Hogsta domstolen
HovR Hovratten
TR Tingsratten

Myndigheter

FBM Fastighetshildningsmyndigheten
LM Lantméteriet

Ovrigt

NJA Nytt juridiskt arkiv
SOU Statlig offentlig utredning

13



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

14



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid frivilliga fastighetsregleringar som ror markdverféringar mellan fastigheter
bestdmmer de inblandade parterna ofta sjalva den erséttning som ska betalas for den
Overforda marken. Det foreligger dock oklarhet rorande vilken ersattning man som
markavtradare bor begara. Aven for marktilltradaren kan det vara svart att avgora
vilken ersattning som &r rimlig att betala. Taxeringen innehaller enbart kop av hela
fastigheter och kan darmed sla fel om man vill anvénda den for att ta fram en rimlig
ersattning da man enbart reglerar till en del av en annan fastighet.

Det finns inget samlat ortsprismaterial med erséttningar vid genomférda fastighets-
regleringar, som skulle kunna fungera vagledande nar man bestdmmer ersattningar for
de fastighetsdgare som medverkar vid markdverforingar. De priser som finns i de
forrattningsakter som innehaller fastighetsregleringar avseende markoverforingar kan
sammanstallas och ge en bild av hur marken prissatts. Det ar saledes fraga om att
tillvarata ett dolt ortsprismaterial dar det ocksa ar efterstravansvart att finna ett
monster i hur prissattningen sker.

Eftersom det redan existerar samlad information om vad fastighetsagare betalat for
tillskott av mark till jordbruksfastigheter, ar det mest intressant att understka vad som
betalats da mark tillforts en bebyggd bostadsfastighet. Framst ar det av intresse att
utreda fastighetsregleringar som skett utanfor tétorter, eftersom det dar inte finns
nagra betydande forvantningsvarden eller detaljplaner som paverkar ersattningsnivan.

Man skulle kunna ténka sig att man som ledstjarna anvander de ersattningsprinciper
som ar vedertagna for tvangsvisa fastighetsregleringar dven vid bestimmande av
ersattning vid frivilliga fastighetsregleringar. Enligt FBL 5:8 far dock endast be-
gransade markéverforingar ske tvangsvis genom fastighetsreglering, det vill sdga att
inte ndgon vasentlig minskning av graderingsvardet sker. Ersattningarna som utgar
for de fa fastighetsregleringar, som sker mellan en bebyggd bostadsfastighet och en
jordbruksfastighet och som ar sa sma att de skulle kunna genomfdras tvangsvis, ar
intressanta att jamfora med den ersattning som skulle utgatt om markatkomsten
istallet skett tvangsvis. Det ar dven intressant att jamfora genomsnittsvardeprincipen
med sadana fastighetsregleringar som ror markoverféringar som ar storre an de som
kan ske tvangsvis.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att utreda vad agare till bebyggda smahus-
fastigheter betalar for tillskottsmark samt att undersoka om sérskilda omsténdigheter
ar avgorande for hur prissattningen sker. Syftet &r dven att undersdka hur vél
genomsnittsvardeprincipen stimmer éverens med de priser som erlaggs vid frivilliga
fastighetsregleringar.

15



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

1.3 Fragestallningar

Vilka erséttningsbelopp betalas for mark vid frivilliga fastighetsregleringar?

e Kan man finna monster i hur prissattningen sker vid dessa regleringar?
Hur vél éverensstammer ersattningen vid frivilliga fastighetsregleringar med
taxeringens korrigeringsbelopp?

e Finns det anledning att tro att slutsatserna i denna undersokning ar
representativa for frivilliga fastighetsregleringar i allmanhet?

1.4 Metod

Ortsprismaterialet far vi tillgang till genom att manuellt leta igenom forrattningsakter
rorande fastighetsregleringar. Fastighetsregleringar kan innebdra en mangd atgarder
och for att erhalla information om vad som betalats for sjalva marken maste vi finna
sa rena markoverforingar som mojligt. Dessutom tas hansyn till faktorer som
agarstruktur, forandrade rattigheter m.m. som sammanstalls och vags samman.

Det pris som betalats jamfors med den ersattning som hade utgatt enligt genomsnitts-
vardeprincipen vid en tvangsvis reglering. Detta ar tankt att ge en uppfattning over
hur de enligt ortsprismaterialet erhallna ersattningsbeloppen star i jamforelse med
dessa berdkningssatt. Vad géller genomsnittsvardeprincipen &r det i synnerhet de
regleringar som skulle kunna ske tvangsvis som é&r intressanta att jamfora med.
Samtidigt &r det intressant att se hur den lampar sig &ven vid stdrre markoverféringar
som inte kan ske tvangsvis. Taxeringens marginalvarde har ocksa sina begransningar
och blir mindre lamplig att anvanda ju storre markéverforing det ar fraga om.

De undersokta fastighetsregleringarna har begransats till ett fatal kommuner. Vi har
undersokt fastighetsregleringar i Eslovs, Skurups och Staffanstorps kommuner i
Skane. Dessa kommuner &r lagom stora, har mycket lantbruk samt ligger i en
expansiv region dar det rimligtvis bor ske manga fastighetsregleringar av den typ vi
efterfragar. Dessa tre kommuner har ansetts vara tillrackligt manga for att erhalla ett
anvandbart resultat. Dessutom &r tiden som examensarbetet ska skrivas pa en be-
gransande faktor som gor att det ej har varit mojligt att ga igenom fler kommuner och
samtidigt fa ett bra utfall.

Som nédmnts &r det enbart tillrickligt “rena” fastighetsregleringar som anvéinds. De
fall da den undersokta fastighetsregleringen innefattar ett flertal atgéarder, och det ar
oklart vad som betalades for sjadlva markoverféringen, har inte tagits med i
undersokningen. Sadana atgarder kan vara nya servitut, andra fastighetsbildnings-
atgarder sdsom avstyckning och nya ledningsrétter.

1.5 Disposition

Presentationen av rapportens innehall har lagts upp enligt féljande: Efter inledningen,
som syftar till att ge lasaren en introduktion till arbetets huvudsakliga innehall, foljer
tva kapitel som handlar om markatkomst och allman grundlaggande vardeteori. |
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kapitel 4 och 5 presenteras de erséttningsbestammelser som finns vid olika typer av
markatkomst samt regler om fastighetstaxering. Den region och de kommuner som
varit aktuella for de granskade fastighetsregleringarna redovisas i kapitel 6.
Tillvagagangssattet for vart arbete framgar av kapitel 7. Kapitel 8 innehdller de
intervjuer vi hallit med vissa fastighetsdagare som medverkat i vara granskade
markoverforingar. | kapitel 9 framgar de osékerhetsfaktorer som foreligger da man
analyserar erlagda priser vid frivilliga fastighetsregleringar samt de véardebegrepp som
man kan tankas anvénda sig av. Resultaten och en diskussion om dessa redovisas i
kapitel 10. Ovriga intressanta iakttagelser finns i kapitel 11. Slutsatsen ar placerad i
kapitel 12. Slutligen framgar anvand litteratur av referenslistan i kapitel 13.
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2 Markatkomst

2.1 Introduktion

| arbetet undersoks fragan om vilket pris som utgar dd mark overfors mellan
fastigheter genom fastighetsreglering. Det faller sig da naturligt att i de inledande
kapitlen berdra fragor som handlar om markatkomst samt de grundlaggande regler
som finns for att en fastighetsreglering ska kunna ga att genomfora.

2.2 Lagstiftning

Nar markanvandningen inom ett omrade forandras, kan det uppsta ett behov av att
aven forandra fastighetsindelningen for att pa sa sétt kunna anvanda marken pa béasta
sétt. Anledningen &r att det finns ett starkt samband mellan fastighets- och agar-
struktur. For att uppna den basta markanvandningen inom ett omrade, och for att fa en
sa totalekonomiskt lonsam fastighetsstruktur som det ar mojligt, kan det darfor finnas
behov for den offentliga sektorn att tvangsvis ta mark i ansprék’. Tvéngsvis
markatkomst kan ske med stod av ett flertal lagar sasom ExL, PBL, FBL, VagL, LBJ,
MB med flera. De flesta av dessa lagar hédnvisar till ersattningsreglerna i ExL 4 kap.,
som sager att det & marknadsvardeminskningen som ska erséttas vid tvangsvis
markatkomst. Nar markatkomst sker med stod av FBL eller AL — och om inte annan
markatkomstlagstiftning ar tillamplig — berdknas dock erséttningen pa annat vis,
enligt sa kallad vinstfordelning som det redogérs for nedan. Den tvangsvisa
markatkomsten blir enbart aktuell om inblandade fastighetsagare inte ar villiga att
frivilligt avsta fran sin mark for att uppna en mer samhallsnyttig fastighetsindelning.
Det absolut vanligaste dr dock att fastighetsindelningen justeras genom frivilliga
6verenskommelser mellan tilltradare och avtradare.

Nar mark tas i ansprak tvangsvis, kommer ersattningen troligtvis att bli lagre an fallet
hade varit vid frivillig forhandling. Det &r en av anledningarna till att regleringen ar
noggrann rorande nar markatkomst far ske tvangsvis. Andamalet med markatkomsten
maste vara av allmant intresse och de samhallsekonomiska fordelarna maste dvervaga
de nackdelar som &r for handen, vilket framgar av RF 2:18. En avvéagning mellan
enskilda och allmanna intressen ska ocksa goras da ett tvangsforvarv aktualiseras. Ett
annat krav dr att forvarvaren maste vara i behov av ett visst bestamt markomrade och
det ar den enda mojligheten for att uppna det syfte som markforvarvet ska uppfylla.
Om forvarvaren ar i behov av ett visst bestamt markomrade hamnar saljaren i en
monopolstéllning och darmed finns mojlighet att begéara ett oskaligt hogt pris. Det ar
ett motiv till att tvangsvis markatkomst ar méjlig. Utdver att begara ett oskaligt hogt
pris, skulle man kunna tanka sig en situation da markéagare i monopolstéllning vagrar
sdlja marken. Det skulle da finnas en mgjlighet att samhéllsnyttiga atgarder forhindras
for att markagare ser hoga affektionsvarden i sina fastigheter. Ett annat villkor for att
tvangsvis markatkomst ska vara tillaten &r att andamalet med forvarvet ar

ISjodin, Eije et al, Markatkomst och ersattning, (Stockholm: Norstedts juridik, 2007), 16.
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betydelsefullt for en grupp manniskor, vilket forhindrar att enskilda fastighetsagare
tvingar till sig mark enbart for egen vinnings skull®.

Som namnts ovan kommer ersattningen i en tvangssituation rérande markatkomst
troligtvis att bli lagre an i en motsvarande frivillig 6verlatelse, det vill sdga i en sadan
situation som foreligger da markatkomsten aktualiseras genom tvang. Exempel pa en
sadan situation ar som namnts nar markavtradaren befinner sig i en monopolstallning.
Det &r dock vasentligt att ersattning betalas i vissa situationer &ven om den blir l1&gre
an det varde som markavtradaren asatter sin mark. Hur hog ersattningen blir beror pa
vilket syftet med markatkomsten ar och enligt vilken lag som markatkomsten sker.
Rimligtvis bor en tvangsvis markatkomst inte leda till att avtradarens formogenhets-
stallning forsamras. Ersattning ska utga till saljaren som motsvarar det pris som skulle
varit for handen om markférsaljningen skett frivilligt och séljaren inte utnyttjade sin
monopolstalining?®.

2.3 Vardefaktorer

For att frivilliga fastighetsregleringar, sasom de som undersoks i var samman-
stéllning, ska ske dverhuvudtaget krévs det att kdparen och séljaren vérderar marken
olika’. Képaren maste alltsd se potential i markens anvdndning som inte saljaren
upptacker och darmed vardera marken hogre an saljaren. Priset som betalas kommer
alltsd minst att uppga till det av saljaren uppskattade vardet av den mark som éar
aktuell for 6verlatelse. Det slutliga Gverenskomna priset kommer da att hamna mellan
sdljarens och koparens védrde av den aktuella marken®. Det varde som séljaren
uppskattar marken till kan delas in i tre kategorier. For det forsta har séljaren ett
individuellt varde for fastigheten som baseras pa den nytta han upplever sig ha av just
sin egen anvandning av marken. Saljarens vérde bestar dven av att han vill ha del av
den vinst som uppstar genom en forsaljning da mottagarfastigheten forbattras och
stiger i varde. Dessutom vill séljaren fa ersattning for de transaktionskostnader som
uppstar vid forsaljningen®.

Att undersbka prisbildningen genom att studera ersattningar vid faktiska
fastighetsregleringar har sina problem. | de fall dar tvangsmajligheter finns torde
prissattningen mer eller mindre paverkas av existerande ersattningsregler. Koparen ar
inte beredd att betala mer &n vad ersattningsreglerna medger, likval som saljaren inte
accepterar ett lagre pris’.

“Sjodin et al., 17-18.
*sjodin et al., 21.
“Sjodin et al., 21.
>Sjodin et al., 22.
°Sjodin et al., 24.
"Kalbro, Thomas och Hans Lind, “Prisbildning och vinstfordelning — En experimentell
undersokning av frivilliga Overenskommelser vid tomtbildning och servitutsatgérder.”
Stockholm: Kungliga tekniska hdgskolan, Fastigheter och byggande, 1995.
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Vidare 4r det svart att veta vilken information parterna har om fastigheternas varden,
vardeforandringarna och osakerheterna kring dessa. Det saknas &ven information om
hur eventuella affektionsvarden péverkar prisséttningen®.

Vi & i undersokningen forst och framst intresserade av hur det faktiskt ser ut. Ar
materialet nagorlunda entydigt kan man dra slutsatser darav och utréna vilka
eventuella principer eller andra faktorer som ligger bakom. Dessutom undersdker vi
ofta regleringar som &r stérre an vad som kunnat ske tvangsvis. Darmed torde inte
bakomliggande ersattningsprinciper enligt ovan forda resonemang paverka
forhandlingen. Samtidigt som man kan ifragasatta hur val inforstadda parterna ar med
ersattningsregler, kan det vara naturligt for inblandade parter att vilja ha del av den
andre partens vinst. En mojlighet &r att de fullstandigt struntar i allt vad erséttning
heter. En annan ar att man anvander sig av existerande princip trots att den inte ar
tillamplig i det aktuella fallet. Man kan &ven tanka sig att man varderar marken i
enlighet med marginalvérdet eller priset for jordbruksmark.

8Kalbro & Lind.
21



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

22



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

3 Grundlaggande varderingsteori

Hur mycket manniskor &r beredda att betala for en viss fastighet varierar naturligtvis
mycket fran individ till individ. En fastighets varde gar inte att med sékerhet mata;
vardet dr nagot som ar individuellt for varje méanniska. Detta individuella varde beror
pa att olika manniskor vérdesatter olika egenskaper hos fastigheter olika hogt. Darfor
gar det ej att med full sékerhet faststilla en fastighets varde. Det varierar ju mellan
olika individer. Vid vardering av fastigheter uppskattas dock vardet efter vad
marknaden medger, alltsa bortsett fran eventuella affektionsvarden. Det gors genom
en granskning av vad som betalats vid tidigare forséaljningar av fastigheter som liknar
den man nu soker ett varde av. Det som gor det s& svart att bedoma ett varde &r att
varje fastighet ar unik. En investering i en fastighet krdver stora kapitalinsatser och
oftast ar syftet att inneha den kopta fastigheten under en lang tidsperiod. Darfor ar det
ofta ett stort steg for en kopare att investera i en fastighet. Dessutom foreligger det
oftast ofullstandig information om kdpeobjektet da fastighetsinvesteringen ska ske,
vilket ytterligare forsvérar situationen for den potentiella kdparen®.

Inom vérdeteorin finns det ett antal kriterier som maste vara uppfyllda for att ett varde
ska uppsta for en vara. Samtliga dessa kriterier ar val anpassade for fastigheter, vilket
gor att fastigheter alltid har ett varde. For det forsta maste det finnas ett behov av att
ha tillgang till fastigheten i fraga. Den maste alltsd skapa nytta for den potentiella
anvandaren av fastigheten. Det ska ocksa vara mojligt att exkludera utomstaende fran
att anvanda fastigheten. Det mdjliggors genom diverse olika lagar. Det ska dessutom
vara mojligt att overlata fastigheten, och slutligen kréavs det att fastigheten, eller
fastigheter med samma egenskaper som det potentiella kdpeobjektet, endast finns i
begransad omfattning™.

Man kan knyta de varderingstekniska begreppen och teorierna till tva olika situationer
da olika typer av varden aktualiseras. Dessa situationer ar dverlatelsesituationen och
innehavarsituationen. Nar man ska Overlata sin fastighet & man naturligtvis
intresserad av att erhalla sd mycket pengar som majligt vid forsaljningen. Det
vardebegrepp som da ar av intresse ar marknadsvardet. Marknadsvardet definieras
som det mest sannolika priset vid forséljning pa en dppen marknad vid en viss
tidpunkt under normala forhallanden. Marknadsvérdet har ett visst samband med
priset men marknadsvarde och pris ar inte samma sak. Marknadsvardet &r en prognos
for en forsaljningssituation och nagot facit pa om marknadsvardet ar korrekt finns inte
da marknadsvardet berdknas. Priset ar daremot ett resultat som visar vilken summa
som betalats for en viss fastighet™.

Vid innehavarsituationen &r man intresserad av att fastigheten i framtiden kommer att
inbringa intakter av olika slag. Da ar man alltsa intresserad av fastighetens
avkastningsvérde. Avkastningsvardet definieras som nuvdrdet av framtida netto-

Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 2.

0_antmateriverket och Maklarsamfundet, 3-4.

1) antmateriverket och Maklarsamfundet, 4-8.
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overskott. Avkastningsvardet ar individuellt pa sa satt att vardet ar beroende av den
specifika fastighetsinnehavarens forutsattningar och forvantningar. Marknadsvérdet
daremot 4r inte individuellt; det &r det varde som marknaden beddms uppskatta
fastigheten till*2.

12) antmateriverket och Maklarsamfundet, 4-8
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4 Vinstdelning enligt genomsnittsvardeprincipen

4.1 Grundlaggande regler

Nar mark kan tas i ansprak tvangsvis med stod av FBL eller AL — men ej med annan
lagstiftning sasom PBL, ExL eller LBJ — ska vinstdelning tillimpas. Det ar da fraga
om enskilda fastighetsdgare som tvéngsvis tar i ansprék andras mark®. | den andring
av FBL som skedde 1993, slog man fast att vinstdelning dven fortsattningsvis ska
vara tillamplig. Men man konstaterade da att man ville att ersattning enligt FBL
skulle korrelera battre med reglerna om ersattning enligt EXL. Det innebér att &ven
om en fastighetsreglering genomfors, ska ersattningen bestdammas enligt ExL:s
bestammelser om det & majligt att genomféra markatkomsten med annan lagstiftning
4n FBL. Aven i fall d& det enbart ar mojligt att genomféra den tvangsvisa mark-
atkomsten med stod av FBL eller AL, ska man utga fran ExL:s ersattningsregler.
Dock ska aven den vinst som uppstar for tilltradaren fordelas mellan tilltradande och
avtradande fastighet, sa kallad vinstdelning. Vid vinstdelningssituationer kom man
fram till att regeln om foretagsnytta eller den numera borttagna presumtionsregeln
inte ska tillampas™. Vinstdelning innebér att den fastighetsagare som tvingas avstd
mark ska erséttas, utdver for den marknadsvardeminskning som intraffar i den egna
fastigheten, dven genom att del av marktilltrddarens vinst tillfaller avtradaren. Det
framgar av FBL 5:10 a 3 st.

For att vinstdelning ska kunna ske, kravs att det uppstar en vardedkning som en foljd
av den tvangsvisa markatkomsten. Den totala vardeokning som foljer av mark-
overforingen kallas batnad och den erhalls genom att man raknar ut de inblandade
fastigheternas marknadsvérden efter genomférd reglering och subtrahera med de
marknadsvarden som géllde innan regleringen dgde rum. Denna differens ska bli
positiv for att en tvangsvis fastighetsreglering ska kunna ske eftersom batnads-
villkoret enligt FBL 5:4 maste vara uppfyllt. Den slutliga vinsten som féljer av
fastighetsregleringen fas fram genom att man fran den erhallna batnaden drar av de
kostnader som maste erlaggas for att fastighetsbildningen ska kunna aga rum. Dessa
kostnader utgors av i huvudsak forrattningskostnader. Vinsten som uppstar ska alltsa
sedan fordelas mellan tilltradare och avtradare. Hur denna vinst fordelas beror pa hur
batnaden och kostnaderna delas upp mellan de inblandade parterna®®.

Ersattningsreglerna enligt FBL aktualiseras vid fastighetsreglering och é&r tillampliga
vid forrattningar rorande ett stort antal fastigheter saval som forrattningar med ett
mindre antal fastigheter inblandade. Den vinstdelning som beskrivs ovan och som kan
bli aktuell enligt FBL innebér att den eventuella vinst som uppstar genom fastighets-
regleringen ska fordelas pa ett skaligt vis. Enligt forarbetena innebér detta att man ska
ta ledning av vad man skulle ha kommit dverens om vid en frivillig overlatelse. Vad

Bsjsdin et al., 177.
YRegeringen. "Regeringens proposition 1991/92:127 om #ndringar i fastighetsbildningslagen
(1970:988)”, Regeringens proposition — 1991/92:127. Elektronisk version, 42-44.
5sjodin et al., 106.
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galler tomt for enskild bebyggelse ar i regel den séa kallade genomsnittsvardeprincipen
tillamplig. Vinstdelningsfallen utgor endast de situationer dér mark inte skulle kunna
tas i ansprak tvangsvis enligt annan lag, vilket framgar av FBL 5:10 a 3st®.

Det finns tva typer av vinstdelning, dels direkt vinstdelning, dels indirekt
vinstdelning. Direkt vinstdelning innebér att Lantmé&terimyndigheten réknar ut
marknadsvardetkningen for marktilltradaren och marknadsvéardeminskningen for
avtradaren och darefter fordelar den uppkomna vinsten efter nagon given fordelnings-
princip. Indirekt vinstdelning innebér att marknadsvérdet for inblandade fastigheter ej
beraknas, till exempel eftersom det anses vara olampligt och att det kan ge ett osakert
resultat. | stallet kan Lantmateriet tillampa nagon erkand princip for att pa sa satt
kunna bestamma erséttningen for inblandade saké&gare utan att klart ange hur vinsten
ft‘)rdelzz?. Genomesnittsvardeprincipen ar ett exempel pa en indirekt vinstdelnings-
metod™’.

4.2 Villkor for fastighetsreglering

For att mark ska kunna tas i ansprak tvangsvis genom fastighetsreglering maste ett
antal dispositiva villkor i FBL 5 kap. vara uppfyllda utdver de allmanna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL. Det maste enligt FBL 5:4 foreligga batnad om
fastighetsregleringen ska kunna genomfdras. Det innebdar att fastighetsbildnings-
atgarden totalt sett maste leda till en vardedkning och att férdelarna med atgérden
overvager nackdelarna. Det stills ocksd krav pa att sokandens fastighet maste
forbattras om fastighetsregleringen genomférs enligt FBL 5:5. | samma lagrum
framgar aven att en reglering inte kan ske om de sakégare som ber6rs av regleringen
allmant motsatter sig fastighetsbildningsatgarden. Om flera olika tillvagagangssatt
finns for att genomféra fastighetsregleringen ska det véljas som féranleder minst
olagenhet men som énda inte skadar I6nsamheten vilket stadgas i FBL 5:6. | princip
far inte en fastighetsreglering ske sa att mark tillsammans med byggnad overfors fran
en fastighet till en annan, vilket stadgas i FBL 5:7. Under forutséttning att vasentlig
olagenhet inte uppkommer far dock aven byggnad 6verféras om den endast har ett
obetydligt varde eller den hjalper till att skapa en mer andamalsenlig fastighets-
indelning. Det avslutande villkoret i FBL 5 kap. ar det sa kallade fastighetsskyddet i 8
8. Det innebdr att varje fastighet som deltar i fastighetsregleringen ska lampa sig lika
mycket for sitt andamal fore som efter atgarden. Fastighetsskyddet medfor att
fastigheter endast kan utsattas for mindre intrdng och att annat an sma
storleksforandringar inte ar mojliga. Det sistndmnda sakerstdlls genom att 8 §
innehaller en bestammelse som sager att graderingsvardet inte far minskas eller 6kas
vasentligt for berorda fastigheter vid en reglering. Graderingsvérdet ar ett varde som
asatts varje fastighet, vilket gor att man kan jamfora olika fastigheter trots att deras
egensllgaper ar vasentligt olika. For tomtmark bestdams markens varde i obebyggt
skick™.

®Regeringen, “Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestimmelser?”, Statlig
offentlig utredning, SOU 2007:29, Elektronisk version, 45-46.
YSjsdin et al., 107.
8sjdin et al., 179-181.
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4.3 Graderingsvardeskydd

Man kan fraga sig vad som &r ett begransat intrang och hur stor markareal som
darmed éar tillaten att dverfora tvangsvis enligt FBL 5:8. Till en borjan kan man
konstatera att en fastighet inte far genomga nagon vasentlig graderingsvarde-
minskning. Graderingsvardeminskningens storlek ar nagot som forréttnings-
lantmataren far avgora vid varje unikt fall, men det finns inte krav pa att nagon
formell officialvardering ska genomforas. Kravet, som innebar att nagon vasentlig
graderingsvardeminskning inte &r tillaten, medfor en sakerhet for fastighetsagare att
deras egendom inte kommer att minska i varde i nagon stor omfattning. Som en
naturlig foljd av ovan forda resonemang rorande graderingsvardeskyddet, far sma
fastigheter relativt sett tala ett storre markintrang &n storre fastigheter. Uttrycket
graderingsvarde ar mangfacetterat och en helhetsbedomning maste goras av
forrattningslantmataren vid granskning av den vardeminskning som fastigheten
undergar vid regleringen. Om det uppstar en betydande vardeminskning for
avtradande fastighet vid den tvangsvisa fastighetsregleringen men den drabbade
fastighetsagarens stallning anda inte paverkas namnvart, bor fastighetsregleringen
anda kunna genomforas utan hinder av FBL 5:8. | forarbetena till FBL namns att man
vid bedémning av om graderingsvardeskyddet satter stopp for tvangsvis fastighets-
reglering ska titta pa reglerna i gamla Jorddelningslagen. Man enades om att om en
fastighetsreglering som innebar att ett markomrade med viss areal kunde Gverforas
enligt Jorddelningslagen sa var det aven mojligt enligt FBL. | Jorddelningslagens
forsta paragraf framgick det att en tillaten graderingsvarde-minskning vid tvangsvis
markétkomst 14g pd 5 procent'. Ovanstdende resonemang rérande vésentlighet,
komplexiteten vid graderingsvardebedémningen och ledningen som kan harledas fran
Jorddelningslagen fors i ett rattsfall fran HD?. Av detta rattsfall framgér &ven att
fastigheter inom detaljplan kan fa tala en graderingsvardeminskning pa uppemot 25
procent vid tvangsvis markatkomst.

I den praktiska tillampningen av FBL 5:8 idag finns det tydligare riktlinjer att ga
efter. Man skiljer da pa tvangsvisa fastighetsregleringar som sker inom detaljplan och
utanfér detaljplan®. Det som &r mest intressant i vart arbete &r att belysa tillamp-
ningen av 5 kap. 8 § utanfor detaljplanelagt omrade, men det ar aven nyttigt att ha
kannedom om hur det foreligger inom plan.

Utanfor plan ar det tillatet med en tvangsvis markoverforing som innebar en sankning
med 5-10 procent av den drabbade fastighetens totala graderingsvarde. Om det ror sig
om storre fastigheter ligger siffran ndra 5 procent medan siffran vid mindre fastig-
heter ligger runt 10 procent av den avtradande fastighetens graderingsvarde. Inom
detaljplan, dar fastigheterna ofta & mindre &n utanfor detaljplan, &r det mgjligt att
genomfora tvangsvisa fastighetsregleringar som innebar en markoverforing som
motsvarar sa mycket som 25 procent av den avtradande fastighetens totala

9 antméteriet. CD-fastighetshildning. Handbok FBL. CD-rom. Stockholm: Norstedts juridik.
ONJA 1991 s. 425.
! eif Norell, Lantméteriet, Samtal (2010-11-09).
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graderingsvarde®. Som tidigare namnts ar det naturligt att det relativt sett & mojligt
att gora storre markoverforingar tvangsvis, nar det ror sig om mindre fastigheter an
nar det géller storre fastigheter. Undersokning av graderingsvérdeférandringen har
varit det vi huvudsakligen tittat pa for att avgéra om de undersokta markover-
foringarna skulle kunnat ske tvangsvis. Storre markoverforingar kan dock ske genom
att kommunen l6ser in mark enligt FBL 8 kap., i syfte att astadkomma en allman
forbattring av fastighetsbestandet.

4.4 Fastighetsreglering med stod av kop enligt JB eller
Overenskommelse enligt FBL

Nar fastighetsregleringsinstitutet introducerades 1972 var det manga som med detta
sag fordelar. Med hjélp av fastighetsreglering blev det mojligt att fora 6ver mark fran
en fastighet till en annan utan att soka lagfart och darmed ocksa utan att betala
stdmpelskatt. Innan FBL kom 1972 var man hdanvisad till avstyckning med efter-
foljande sammanléggning for att genomféra markoverféringar mellan fastigheter.
Man var da tvungen att soka lagfart och darmed aven betala stampelskatt for
forvarvet. Overforing av mark genom fastighetsreglering har nistan helt slagit ut
markdverforing genom sammanlaggning®.

I de forrattningar vi undersokt i detta arbete, finns flera fall da ett kop enligt JB 4:1
ligger till grund for fastighetsregleringen i stéllet for en éverenskommelse enligt FBL
5:18, som normalt ska vara det som fastighetsregleringen grundar sig pa. Det har
ansetts vara ett godkant forfarande, dock blir da féljden att de juridiska konse-
kvenserna skiljer sig at mellan de olika alternativen. En éverenskommelse enligt FBL
5:18 &r enbart giltig i den forrattning som 6Gverenskommelsen skapats i samband
med®. For att 6verenskommelsen ska vara bindande, krdvs att den upprattats i
samband med forrattningshandlaggningen. En kopehandling avseende fast egendom
enligt JB 4:1 fortsatter dock att vara ett kopeavtal dven sedan det lamnats in till
Lantmateriet for att ligga till grund for fastighetsreglering; dven om forrattningen till
exempel skulle stéllas in, fortsatter kdpeavtalet att galla. Om man istallet har skrivit
en Gverenskommelse om fastighetsreglering, och forréttningen stélls in, sa faller
dverenskommelsen®.

De villkor som skrivs in i ett kopeavtal ska betraktas som avtalsvillkor och ska
beddmas enligt civilrattsliga regler med stod av AvtL och JB. Enligt JB 4:1 finns det
ett antal obligatoriska moment i ett kdpeavtal for att det ska vara giltigt. Dessa ar klar

“Norell, Samtal (2010-11-09)
#Carl-Johan Hjilme, “Skillnader mellan kép enligt jordabalken och markéverforing genom
fastighetsreglering (ofta med stdd av Gverenskommelse)”, Kop genom fastighetsreglering,
Lunds tekniska hogskola, Avdelningen for fastighetsvetenskap, Stadshallen i Lund, 2009-11-
05.
*Henrik ~ af Klinteberg, ~Jamforelse mellan kop och  Gverenskommelse  vid
fastighetsreglering”, Foreldsning Fastighetsbildningsprocessen, Lunds tekniska hdgskola,
Avdelningen for fastighetsvetenskap, Lunds tekniska hdgskola, 2010-10-06.
“Hjalme.
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angivelse av den aktuella fasta egendomen, namnen pa képaren och séljaren, kope-
skillingens storlek och en oOverlatelseforklaring. Ett giltigt kopeavtal roérande fast
egendom ska dessutom alltid vara skriftligt?®. For att ett kdpeavtal ska f& laggas till
grund for fastighetsreglering, maste det vara fraga om ett fullbordat kép. Det far alltsa
inte finnas nagra atergangsvillkor i kopeavtalet, det vill saga att kopet ar beroende av
en framtida handelse som, om den inte intraffar, gor att kopet gar tillbaka. Inte heller i
en Gverenskommelse om fastighetsreglering far det finnas nagra villkor som maste
uppfyllas for att férrattningen ska genomforas®’.

Nér ett kdpekontrakt upprattas som stdd for en fastighetsreglering flyttas dganderatten
i och med undertecknandet av kontraktet. Om istéllet en dverenskommelse skrivs,
sker &garbytet da forrattningen vunnit laga kraft och registrerats. Som tidigare berorts
slipper markforvarvaren betala stdmpelskatt nér fastighetsreglering sker &ven om det
ar ett kop som stoder fastighetsregleringen. Vad géller sakagarkretsen i de tva mojliga
situationerna skiljer de sig at. Nar reglering sker med stod av 6verenskommelse ar
agarna till samtliga inblandade fastigheter sakdgare. Om det daremot &r ett kop som
foranleder regleringen skiljer sig situationen at beroende pa om det ror sig om
reglering av hel fastighet eller enbart del darav. Om forvérvet ror del av fastighet ar
bade kopare och siljare sakagare. Om forvarvet ror hel fastighet ar dock enbart
koparen sakagare eftersom aganderattsovergangen sker redan i och med under-
tecknandet av kopehandlingen. Forrattningen sker da i samma &gares hand. Nar kop
anvands istallet for oOverenskommelse, framgar det av ersattningsbeslutet i
forrattningsprotokollet att ingen ersattning ska betalas. Det betyder att ingen
ersattning betalas i forrattningen. Dock ska sjalvklart den kopeskilling som framgar
av képekontraktet erlaggas.?

Man kan da fraga sig vilka incitament sakdgarna har da de anvander kop enligt JB
som grund for fastighetsreglering i stallet for dverenskommelse enligt FBL. Det
ligger framst i tilltradarens intresse att anvénda sig av kopeavtal vid regleringen. De
fordelar som ett kopeavtal innebar &r bland annat att koparen far en ¢kad trygghet
eftersom att kOpeavtalet fortsétter vara giltigt &ven efter forrattningen. Det galler dven
om forrattningen skulle instéllas. Dessutom aktualiseras JB:s felregler om kdpeavtal
laggs till grund for fastighetsregleringen i fraga. Det gor att tilltradaren har ratt att
aberopa dolda fel efter att tilltrade har skett, alltsa sadana fel som tilltradaren ej borde
ha upptackt vid en noggrann undersdkning av den mark som ska tilltradas®.

Det faktum att flera av markoéverforingarna grundas pa kop enligt JB, ar en iakttagelse
vi gjort och som vi finner relevant att ta upp. Vi kan inte utesluta att valet mellan

%Tomas Ohrn, Skillnader mellan kop och &verenskommelse som grund for
fastighetsreglering”, Kop genom fastighetsreglering, Lunds tekniska hdgskola, Avdelningen
for fastighetsvetenskap, Stadshallen i Lund, 2009-11-05.
“"Hjalme.
“8af Klinteberg.
“Fredrik Warnquist, Avdelningen for fastighetsvetenskap, Lunds tekniska hégskola, Samtal
(2010-10-18).
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overenskommelse och kop enligt JB paverkar prissattningen, men vi har inte sett
nagot som tyder pa det.

4.5 Genomsnittsvardeprincipen

Som tidigare namnts framgar det av FBL 5:10 a att det ar vinstdelning som ska
tillampas da mark tas i ansprak tvangsvis med stod av FBL och AL och det ej gar att
genomfdra med stdd av andra lagar. Vinstdelning innebdr som namnet antyder att
vinsten som uppstar genom fastighetsregleringen ska fordelas mellan avtradare och
tilltradare av marken. Vinstdelningen vid tomtbildning sker enligt en princip som
kallas genomsnittsvardeprincipen och som har utvecklats genom praxis. Med
tomtbildning menas bildande av en fastighet, inom eller utanfor detaljplan, som ar
avsedd for enskild bebyggelse. Genomsnittsvardeprincipen innebdér att varje kvadrat-
meter inom en tomt ska aséttas samma varde oavsett var bebyggelsen finns, det vill
sdga marknadsvérdet dividerat med tomtens totala areal. Anledningen till att
genomsnittsvardeprincipen tillampas &r att byggnation ofta far ske endast om en tomt
ar tillrackligt stor, och darfor ar varje kvadratmeter av en tomt lika viktig for att
byggratten ska kunna utnyttjas. Efter att tvangsvis fastighetsreglering har skett ska
marknadsvardet per kvadratmeter for den nya tomten som erhallit mark raknas ut. Det
vardet ska sedan multipliceras med den 6verforda arealen och pa sa satt erhalls den
ersattning som ska utga till markavstaende fastighetsdgare. Tillampning av genom-
snittsvardeprincipen innebér att den fastighet som initialt har ett lagt varde och bidrar
i fastighetsregleringen med en stor areal kommer erhalla en stérre del av den vinst
som uppstar®.

Det marknadsvérde som ska ligga till grund for erséttningen vid anvéndande av
genomsnittsvardeprincipen ar det ratomtsvarde som den nybildade fastigheten har. Ett
ratomtsvarde innebér att man fran marknadsvardet drar av vérdet av de atgarder som
maste vidtagas for att gora den nya fastigheten byggbar. Dessa kostnader kan till
exempel vara forrattningskostnader, avgifter for gator, vatten och avlopp eller kost-
nader for schaktning, sprangning och rivning av byggnad. Vérdedkningarna som
skapas da nagon av inblandade fastighetsagare utfor atgarder som ligger utanfor
ratomtsvardet ska da tillfalla den som utfor atgarderna och ska ej inga i det varde som
fordelas®.

Det finns situationer da en ersattningsberakning enligt genomsnittsvardeprincipen
behover justeras en aning for att syftet med principen ska kunna efterlevas. En sadan
situation uppstar da nagon av de inblandade fastighetsagarna, fore vardetidpunkten,
utfort en atgard pa den egna fastigheten som underlattar framtida byggande och som
darmed hojer vardet pa fastigheten som beskrivs i foregaende stycke. Den andra
typsituationen, som innebar avvikelse fran genomsnittsvardeprincipens grundtanke,
foreligger da en fastighet har nagon typ av tillgang som har ett hogt varde men som ej
har nagon betydelse for bebyggelsemojligheterna inom tomten. Exempel pa sadana

¥0gjsdin et al., 188-190.
*1Sj6din et al., 191-192.
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tillgdngar med hoga varden ar stora grustakter eller vardefull skog. Dessa tillgangar
kan utnyttjas utan att mojligheten att bebygga fastigheten paverkas, varfor vardet av
tillgangarna inte ska fordelas éver hela den nyskapade fastigheten vid bestamning av
ersattning enligt genomsnittsvardeprincipen. Vardet av de hogt varderade tillgangarna
ska istallet hanféras den del av den nya fastigheten som de &r placerade pa®.

Om genomsnittsvardeprincipen skulle leda till ett oskéligt resultat, finns det mojlighet
att jamka resultatet enligt FBL 5:11. Ett sadant oskaligt resultat kan uppstd om
ersattningen som ska utga till markavstaende fastighet understiger marknadsvarde-
minskningen som den drabbas av pa grund av markavstaendet. Ersattningen ska ocksa
jamkas om den overstiger mottagande fastighets marknadsvardedkning. | bada dessa
situationer uppstar en forlust for respektive fastighet. Man kan ej jamka ersattnings-
beloppet langre &n att forluster for inblandade fastigheter inte intraffar®.

Om skador uppkommer vid en tvangsvis fastighetsreglering som inte kompenseras av
den ersattning som utgar for sjalva markatkomsten utan snarare & mer personliga,
finns det mojlighet att fa ersattning aven for dem enligt FBL 5:12 sa lange det ror sig
om ekonomiska skador. | denna paragraf framgar det att om det rér sig om en eko-
nomisk skada sa ska aven den ersattas utover ersattningen for markatkomsten. Om
dessa Ovriga skador intréffar i ett vinstdelningsfall, ska vinstdelningen réknas ut forst,
och darefter ska den sakdgare som drabbats av skadan forst och framst ta av sin vinst
for att tdcka denna. Om inte vinsten racker for att kompensera den 6vriga skadan ska
4ven den kompenseras®.

Vid vinstdelningssituationer ar en viktig aspekt att ta hansyn till férdelningen av de
kostnader som uppstar vid markatkomsten. Dessa kostnader ar i huvudsak for-
rattningskostnader. Det framgar att av FBL 5:13 att kostnaderna ska fordelas efter vad
som &r skaligt®. Vid tvangsvis fastighetsreglering kan tyckas att tilltrddaren borde sta
for forrattningskostnaderna. Eftersom det & denne som initierar atgarden anses det
nog av de flesta vara skaligt att det ar den som tvingar till sig mark som far sta for
kostnaderna. | de fall som undersokts i detta arbete, ar det frdga om en bebyggd
bostadsfastighet som tillfors ratomtmark. Det innebér att avtradaren indirekt skulle sta
for forrattningskostnaderna genom att likviden sdnks med ett belopp som motsvarar
dessa kostnader eftersom hela batnaden tillfaller avtradaren®.

De flesta bestammelser i FBL 5 kap. ar dispositiva och far frangas om de berorda
fastighetsagarna sa onskar. Det finns dock enligt FBL 5:18 en begransning i avtals-
friheten som innebér att LM inte far ga med pa en fastighetsbildningsatgard som
medfor att sdkerheten for de fordringshavare med sékerhet i de berdrda fastigheterna
forsamras®’.

*25jodin et al., 193-194.
%sjodin et al., 194-195.
¥Sjodin et al., 104-105.
®Sjsdin et al., 105.
*gjsdin et al., 197.
¥Sjodin et al., 105.
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Exempel.

For att fortydliga hur genomsnittsvardeprincipen fungerar, illustreras metoden har
med ett exempel. | exemplet ar den tvangsvisa markéverforingen relativt begransad,
vilket gor att fastighetstaxeringens marginalvarde kan fungera védgledande rérande
vardet av tillskottsmarken. Eftersom tillskottsmarken har ett sa hogt vérde for
tilltradarfastigheten, leder det i slutdndan till att ersattningen jamkas ner till den
nyskapade fastighetens marginella véardedkning. |1 exemplet rér sig om en bebyggd
bostadsfastighet som reglerar till mark fran en jordbruksfastighet.

200 m2 akermark fors genom fastighetsreglering fran jordbruksfastigheten J till den
bebyggda bostadsfastigheten B. B &r 1 800 m?2 stor. Genomsnittsvardeprincipen ska
anvandas vid bestdimmande av erséttningen. For att fastighetsregleringen ska kunna
genomforas, kravs det att 30 000 kr i exploateringskostnader betalas och dessa ska
inte vara med i berakningen av ersattningen eftersom det ar ratomtsvardet som ska
fordelas vid vinstdelningen. Exploateringskostnaderna innefattar i exemplet
forrattningskostnaderna inklusive kostnader for vatten och avlopp. Né&r den nya
tomten ar fardigbildad &r den vard 530 000 kronor. Da det ar ratomtsvardet som ska
fordelas, ska exploateringskostnaderna pa 30 000 kronor dras fran det slutliga
fastighetsvardet. Det leder till att ratomtsvardet ar 500 000 kronor och att det darmed
ar det beloppet som ska fordelas mellan avtradare och tilltradare. Den erséttning som
ska utga beréknas enligt foljande formel:

tomtens nya vardextillford areal

ersattnlng - total areal

Eftersom den 6verforda marken & 200 m? stor innebdr det att ersattningen som ska
utga till agaren av fastigheten ar 50 000 kronor (500 000/2 000*200). Alltsa &r
genomsnittsvardet 250 kr/ m2, men marginalvardet ar endast 100 kr/ m2. Det innebér
att 50 000 kronor ar ett hogre belopp an den tilltrddande fastighetens marginella
vardeokning. Saledes ska beloppet jamkas sa att det motsvarar den ombildade
fastighetens marginella vardedkning. Om vi i exemplet antar att marginalvardet for
bostadsfastigheter inom det vardeomrade som beror fastigheterna J och B ar 100
kronor per m2, leder det till att den ersattning som utgar i forevarande situation &r
20 000 kronor (200*100).

4.6 Relevant praxis

| det foljande beskrivs det réttsfall®® som har lett fram till att genomsnitts-
vardeprincipen blivit vedertagen vid berdkning av ersattning vid tvangsvisa
fastighetsregleringar. Det géller vid tomtbildning savél utanfor som inom detalj-
planelagt omrade.

BNJA 1989 s. 431.
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| rattsfallet var det fraga om att mark som redan nyttjades enligt JB 1:6 dverfordes
fran en avtradande till fem tilltradande fastigheter. Erséttningen bestamdes initialt till
1,10 kr i genomsnitt per kvadratmeter. DA regleringen skedde enligt FBL, hade av-
tradaren kunnat fa del i den vinst som foljde regleringen. FBL:s och ExL:s regler
skiljer sig at pa den punkten, da@ man enligt EXL endast medger erséttning for
avtradarens marknadsvardeforlust.

Avtrédaren anforde besvdr mot FBM och yrkade ersdttning om 37 kr per kvadrat-
meter for landomraden och 1 kr per kvadratmeter for vattenomraden som ingick i det
overforda omradet.

TR ansag att genomsnittsvardeprincipen i forsta hand skulle tillampas, savida det inte
frambringade ett hogre véarde an marginalvérdet for tilltradande fastighet. Om sa var
fallet skulle det, med hjalp av genomsnittsvardeprincipen, framraknade vérdet jamkas
ner till marginalvérdet, vilket stadgas i FBL 5:11.

Tilltradarna ansag att man vid den vardering enligt vilken avtradaren yrkat
ersattningsbelopp inte tog hansyn till de troskeleffekter som finns inbyggda i
taxeringssystemet. D4 tilltradarna redan i praktiken disponerade Gver omradena,
ansags det orimligt att avtradande fastighet skulle fa hela vinsten. Det skulle innebéara
att mottagande fastigheter berévades det véarde de hade innan, vilket ansags orimligt.
Den mark som skulle dverforas ansags endast ha ett marginellt varde och kunde inte
tillerkénnas ett varde om 37 kronor per kvadratmeter.

I FBL 5:10 2 st. fanns ingen uttrycklig bestdimmelse om vinstférdelning. | pro-
positionen®* som 1ag till grund fér FBL 5:10 framgér att likvidvardering och
vinstfordelning bor goras sa att ett skaligt resultat uppnas. | det aktuella fallet hade
dock FBM grundat sitt ersattningsbeslut pa en likvidvardering dar de i regleringen
ingdende omradena fatt ett varde motsvarande vardeminskningen hos avstaende
fastighet. | FBL 5:10 2 st. stadgades att hansyn ska tas till egendomens anvandning
for det andamal som foranleder det hogsta vardet. FD ansag saledes att ersattnings-
beslutet torde andras sa att aven avtradaren fick del av vinsten.

HovR:n ansag att man i enlighet med FBL 5:10 och 5:11 skulle bestamma
likvidvardena till hogst vardedkningen for mottagande fastigheter, eller sa att en
skélig vinstfordelning uppnas. Vidare anfordes att den vinstfordelning som upp-
kommer vid frivilliga dverlatelser i liknande situationer bor efterliknas sa langt det
gar.

For frivilliga overlatelser géller att prisnivan for mark for bebyggelseandamal utanfor
detaljplanelagt omrade ligger hogre an mark som forsaljs for jord- och skogsbruks-
andamal, aven da det rader god tillgdng pa mark for bebyggelseandamal. Vid
forséljning av hela fastigheter, dér jordoruksmark omvandlas till ratomtmark, tillfaller

¥9Se prop. 1969:128 s B 395.
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vinsten som regel séljaren. Prisbildningen ar mer oklar vid forséljning av mindre
markomraden for utokning av redan etablerade tomter.

| ett tidigare rattsfall®’ slog HD fast att genomsnittsvérdeprincipen skulle anvéndas.
Aven om det da rorde sig om mark som for forsta gangen blivit stadsplanelagd och
tomtindelad, har denna princip anvants som varderingspraxis dven i andra er-
sattningssituationer. | 1989 &rs fall** menade HovR:n att det &r rimligt att anvinda
genomsnittsvardeprincipen sa lange det inte frambringar ett oskaligt resultat. Nar det
géller mark som 6verfors enligt tvangsreglerna i FBL, ansags det rimligt att utga ifran
att utvidgningen sker innan nagra byggnads- eller exploateringsatgarder vidtagits.

| det aktuella fallet*? dversteg det genomsnittliga markvardet av de aktuella tomterna
vasentligt marginalvardet av den Overforda marken. Darfor kréavdes jamkning i
enlighet med FBL 5:11. Det innebar att ersdttningen skulle bestammas till den
vardeokning som respektive mottagande fastighet undergatt. Detta innebar dock att
avtradaren fick hela vinsten, varfor det ansags rimligt att denne stod for forrattnings-
kostnaderna.

| HD-utlatandet yttrade sig Lantmateriet enligt foljande:

Vid tvangsvisa fastighetsregleringar galler den sa kallade vinstdelningsprincipen
varvid batnaden ska fordelas. Marken har olika varde for tilltradaren och for
avtradaren vilket ar en forutsattning for att batnad ska uppsta. Batnaden fordelas dels
indirekt genom att likvidvarderingen hanfors den vardeniva som galler antingen
tilltradaren, avtradaren eller nagonstans dar emellan. Dels fordelas batnaden ocksa
genom en kostnadsfordelning enligt FBL 5:13 med hénsyn till den nytta som varje
sak&gare har av regleringen.

Genomesnittsvardeprincipen var vid tidpunkten for det aktuella rattsfallet allméant
vedertagen vid fastighetsregleringar inom detaljplan. Déremot radde det storre oklar-
het kring vad som gallde utanfor detaljplan; man hade tre olika grundsyner for hur
vinsten borde férdelas mellan tilltrédare och avtrédare.

Den forsta grundsynen var att hela eller stérre delen av vinsten tillfaller tilltrédaren.
Detta 6verensstaimmer med det expropriationsrattsliga och innebdr att avtradaren
endast kompenseras for den forlust som denne asamkas. Detta kan vara naturligt nar
markdverféringen alternativt kunnat genomféras med stdd av byggnads- eller
expropriationslagstiftning, men var i praktiken mycket ovanligt vid tomtbildning
utanfor detaljplan.

Argument for att storre delen av vinsten borde tillfalla tilltradaren grundas pa att
tilltradaren ar den som initierar regleringen, vilken i sin tur ar en forutsattning for den
uppkomna vérdestegringen.

“ONJA 1956 s. 603.
“INJA 1989 s. 431.
“2NJA 1989 s. 431.

34



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

Den andra grundsynen var likadelning som motiveras med att den &r rattvis och
overensstaimmer med vad tva avtalande parter skulle komma fram till under for-
utséttning att bada parter kunnat fa regleringen till stand.

Den tredje grundsynen var att hela eller storre delen av vinsten tillfaller avtréadaren.
Att storre delen av vinsten skulle tillfalla avtrddaren kan motiveras med att det ar
oskaligt att den som tvangsvis avstatt mark inte ska fa en betydande del av vinsten.
Att hela eller huvuddelen av vinsten ska tillfalla avtradaren ansags rimligt om den
avstadda marken betraktas som ratomtmark. Detta synsatt motiveras med en liknelse
med vad som géller inom detaljplan: Marken far sitt hogre varde sa fort det star klart
att den lampar sig battre som tomtmark for enskilt bebyggande, varfér sjalva for-
rattningen inte blir vardeskapande. Det kan rdra sig om mark som hdvdas av en
intilliggande fastighet eller som av arronderingsskal battre lampar sig for densamma.

Tillampningen av vinstfordelning vid markdverféring utanfor detaljplan har tyckts
variera hovrétternas domkretsar emellan och det har funnits behov av prejudicerande
utslag. Det har ansetts orimligt att det ska variera mellan olika regleringar som till sin
natur ar mycket lika.

Det aktuella fallet visar tydligt pa hur olika man kan ha resonerat. Det har ansetts
betydande att vid tvangsreglering ta hansyn till vad man frivilligt skulle kommit
overens om. Det har darfor ansetts oskaligt att lata tilltradaren tillgodogora sig hela
eller storre delen av vinsten.

Likadelning ansags heller inte av LM vara lampligt, efter som man da maste kéanna till
vinsten pa férhand och darmed kunna bedéma respektive fastighets vardeforandringar
utifran den betydelse markomradet har for dess anvandning. Det ansags mer sannolikt
att man vid en avtalssituation grundar varderingen pa den anvandning marken
kommer att ha efter regleringen.

Mark bor varderas som ratomtmark (tomtmark innan nagra byggnads- eller
exploateringsatgarder vidtagits) for att bast aterspegla marknadens uppfattning i en
overlatelsesituation. Det innebar att man, i likhet med situationen inom detaljplan,
anser att vardeokningen redan skett. Saledes torde den inom detaljplan vedertagna
genomsnittsvardeprincipen ligga néra till hands.

I de fall dér tillskottsmarken inte &r nédvéndig for att fastigheten ska kunna bebyggas,
kommer genomsnittsvardeprincipen normalt att generera ett hégre varde an vad
mottagande fastighet Okar i varde. Ersattningsnivan far aldrig Gverstiga marginal-
vardet for mottagande fastighet, varfor jamkning ofta forekommer.

Genom att tillampa genomsnittsvardeprincipen erhalls ett enhetligt ersattningssystem,

och det faktum att ett jamkningsforfarande relativt ofta maste tillgripas ar inget som
talar emot anvandandet av principen
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HD faststallde HovR:ns utslag™.

4.7 Nya ersattningsbestammelser i Expropriationslagen

FBL och AL har delvis andra ersattningsregler &n expropriationslagstiftningen genom
att ett vinstdelningsforfarande ibland blir aktuellt. Det kan anda vara intressant att
jamfora dem bada; det vill siga a ena sidan ett vinstdelningssystem och & andra sidan
ett ersattningssystem som bara tar hénsyn till den marknadsvardeminskning som
avstaende fastighet undergar.

I mellan 95-99 procent av allt ianspraktagande av fast egendom som skulle kunna ske
med tvangsforvarv, sker istéllet frivilliga dverenskommelser mellan parterna* och
priset antas vara hdgre &n vad expropriationslagstiftningen ersattningsregler
medgivit®. Det finns dock inget som bekraftar att det alltid forhallit sig sa®.
Ovanstaende galler forvarv med stod av annan lagstiftning an FBL och AL.

En tvangsvis reglering enligt FBL borde i de fall da det ror sig om en redan bebyggd
smahusfastighet, betinga ett varde lika med marginalvérdet for fastigheten upp till den
grans for vilken korrigeringsvardet slutar galla. Marginalvardet beror naturligtvis pa
hur stor tilltradarens fastighet ar*’.

I de fall som ingar i var undersokning ar det svart att entydigt — utan individuell
provning — avgora vilka fastighetsregleringar som skulle kunna ske tvangsvis. Viss
spretighet skulle dock eventuellt kunna forklaras av att man inte har samma
information om ersattningsregler vid frivilliga regleringar som vid tvangsforvarv i
allménhetens intresse. En annan forklaring ar att man med ExL:s erséttnings-
bestammelser endast far erséattning for marknadsvardeforlusten medan FBL:s
bestammelser medger en erséttning innebarande som lagst marknadsvardeforlusten.
Man har alltsa mojlighet att fa del av batnaden.

Forklaringen till att man antas komma fram till ett hdgre pris vid dverenskommelser
dar markatkomst enlig ExL undviks, beror dels pa att det ar en forutsattning for att
sdljaren ska ga med pa Gverenskommelsen, dels pa att forvarvaren slipper en del
transaktionskostnader behéftade med ett domstolsforfarande och dérfor &r beredd att
betala lite mer*. A andra sidan har férvarvaren av naturen mer svangrum i expro-
priationsfallen gentemot de forvarv som sker enligt FBL.

“NJA 1989 s. 431.
*Regeringen, SOU 2007:29, 138.
**Thomas Kalbro, Markexploatering, (Stockholm:Norstedts juridik, 2007), 113.
*®Regeringen, SOU 2007:29, 141.
“NJA 1989 s. 431.
*®Regeringen, SOU 2007:29, 146.
“Kalbro, 113.
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Fran och med den 1 augusti 2010 galler nya ersattningsregler i EXL. Dessa nya regler
innebar overlag en hojd ersattningsnivd for fastighetsdagare som drabbas av
markintrang som utfors med stod av ExL eller annan lagstiftning som tillampar ExL:s
ersattningsregler. Forandringarna syftar till att stdrka dganderatten for enskilda
fastighetségare. For det forsta ska ersattningen till fastighetsagare som tvingas avsta
mark hojas med 25 procent. Med denna forhojda erséttning vill lagstiftaren sérskilt
kompensera den markavstaende fastighetsagaren for det obehag som uppstéar da denne
tvingas avsta sin fasta egendom. Ut6ver den allménna 6kade ersattningsnivan innebar
de nya reglerna att den sa kallade presumtionsregeln upphavs. Det innebér att den
ersattning som utgdr vid den tvangsvisa markatkomsten hamnar narmare den verkliga
marknadsvardeminskningen, eftersom de eventuella forvantningsvarden som till-
skapats av det allmanna (stat och kommun) ska tillfalla fastighetségaren. Den tredje
och sista forandringen i ExL:s ersattningsbestammelser ror det sa kallade tolerans-
avdraget, som tidigare innebar att en markagare som drabbats av intrang var tvungen
att tala en viss skada. Det innebar att den drabbade inte fick ersattning fran forsta
kronan. Enligt de nya reglerna existerar inte toleransavdraget langre och en
fastighetsagare som drabbats av markintrang behdver inte langre oroa sig for att ett
avdrag ska goras pa den ersattningsgilla skadan®®.

Regeringen. “Ersittning vid expropriation”, Regeringens proposition — 2009/10:162.
Elektronisk version, 1, 2010-03-18.
37



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

38



Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

5 Fastighetstaxering

5.1 Grundlaggande om fastighetstaxering

En fastighets taxeringsvarde ar ett varde som asatts alla fastigheter och som har flera
olika funktioner. Taxeringsvardets huvudsakliga uppgift ar att ligga till grund for
fastighetsskatten men det finns ocksa flera andra satt att anvanda fastigheters
taxeringsvarde. Ett taxeringsvarde fungerar namligen som en stor informationskalla
som kan vara viktig att utnyttja i flera olika situationer. Bland annat kan man granska
en fastighets taxeringsvérde for att uppskatta marknadsvardet, eftersom taxerings-
vardet normalt ska uppga till 75 % av marknadsvardet. Att snabbt kunna komma fram
till ett marknadsvérde for en fastighet kan vara viktigt for ett kreditinstitut for att
kunna avgora om ett 1an med aktuell fastighet som sakerhet ska beviljas. Andra
anvandningsomraden av taxeringsvardet ar till exempel fastighetsvardering, fysisk
planering, statistiska andamal, forsékringsverksamhet, kreditupplysning och i
direktreklamsammanhang®'.

Arbetsgangen vid fastighetstaxering sker i form av en massvérdering av fastigheter
med schabloniserade modeller. Vid fastighetstaxering skiljer man pa olika typer av
fastigheter och nya taxeringsvarden for respektive fastighetstyp réknas ut vid olika
tillfallen. De olika fastighetstyperna som anvénds vid taxeringen ar lantbruksenheter,
hyreshus-, industri- och specialenheter samt smahusenheter. Allman fastighets-
taxering (AFT) for respektive fastighetstyp sker vart 6:e ar och férenklad fastighets-
taxering (FFT) sker det tredje aret efter att den allmanna taxeringen agt rum. For de
fastighetstyper som inte omfattas av allmén eller forenklad fastighetstaxering under
ett ar sker speciell fastighetstaxering. D& berdknas nya taxeringsvarden for de
fastigheter som forandrats pad ett omfattande satt och aven ny- och ombildade
fastigheter®.

Det som ska Klargoras vid fastighetstaxering &r huruvida de fastigheter som undersoks
ar skattepliktiga eller ej. Om de ar skattepliktiga ska de asattas ett taxeringsvarde som
ligger till grund for beskattningen. Man ska ocksa dela in fastigheterna i taxerings-
enheter som ska vara lampliga att beskatta. Det vanligaste ar att en fastighet utgor en
taxeringsenhet men andra varianter kan forekomma, till exempel att tva fastigheter
ses som en taxeringsenhet om de brukas gemensamt och har samma dgare. Kravet for
egendom som ska tillhgra samma taxeringsenhet &r att den ska ligga inom samma
kommun, ha samma &gare, ha samma skattepliktsforhallande och utgéra en
ekonomisk enhet™.

Regler om hur fastighetstaxeringen ska ga till finns i fastighetstaxeringslagen och
fastighetstaxeringsforordningen. Det &r Skatteverket som ansvarar for fastighets-

> antmateriverket och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering-grundlaggande teori och
praktisk vardering, (Gévle och Solna 2008), 235.
>2_antmateriverket och Méklarsamfundet, 236-237.
*3_antmateriverket och Maklarsamfundet, 237-238.
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taxeringen och Lantméteriet har stor del i det vdrderingsarbete som &r en del av
forberedelsen av taxeringsprocessen™”.

Vid allmén och foérenklad fastighetstaxering krévs det som sagt ett betydande
forberedande varderingsarbete for att nya taxeringsvarden ska kunna erhallas. Detta
analysforarbete omfattas i forsta hand av ortsprismetoden vilket innebdr att de kop
som ar tillrackligt lika jamforelseobjektet och som skett under aktuellt nivaar ska
granskas. Nivaaret ar det ar som ligger tvé ar fore aktuell AFT eller FFT,

5.2 Vardeomraden

ASPErT
Genarp Riktvard ivelser - Frili de ?
rr_Sovdeborg

Bl Normaltomtens storlek i kvm 2000
entarp
Korrigeringsbelopp i kr/kvm 50
Tarv  Normaltomtens riktvarde i tkr 400
st O Belagenhetsfaktorer
o0vesia
Klass 1, - 75 m med egen strand 1,0
Klass 2, - 75 m utan egen strand 1,0
Klass 3, 76 - 150 m 1,0
St Klass 4, 151 m - 1,0
ovarie
Va-klass fér normaltomten 2
Ystad Korrigeringsbelopp i tkr/va-klass 12
storp S-nivafaktor 7,5
Rldersinverkan 80

Figur 1. Vardeomradeskarta for Skurup®.

Inom varje kommun finns det olika vardeomraden som bér pa information om hur
stor en normaltomt inom respektive omrade ar och vilket varde tillskottsmark har for
en bostadsfastighet. Det marginalvédrde som vi anvant oss av i arbetet ar ett taxerings-
varde. For att erhalla marknadsvardet for tillskottsmarken har vi dividerat taxerings-
vardet med 0,75. Det &r detta framrdknade véarde som vi har antagit vara de nyskapade
tomternas marginella vardedkning. Ovan visas ett exempel pa en vardeomradeskarta
samt tillhdrande information rérande bland annat normaltomtens storlek.

**Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 238.
°Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 239.
®Skatteverket, Vardeomraden for smahus 2009-2011 — Férenklad fastighetstaxering 2009,
Elektronisk version, Skatteverkets hemsida.
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6 Aktuell region

De kommuner som har ingatt i var undersokning ligger samtliga i den sydvastra delen
av Skane i den sé& kallade Oresundsregionen. Det ar en expansiv och dynamisk region
dar betydande samhallsutbyggnad sker. Befolkningsméngden &r stor i omradet och pa
grund av regionens attraktivitet ar inflyttningsgraden hdg. De storsta stdderna &r
Malma, Helsingborg och Lund pa den svenska sidan och Képenhamn pé den danska.
I regionen finns markanta forvantningsvarden pa marken i de mest attraktiva kom-
munerna. Fastighetsregleringar fran dessa kommuner kan ge ett missvisande resultat,
varfor dessa inte ingar i var undersokning. De kommuner som slutligen valts som
undersokningsobjekt i Oresundsregionen &r Eslév, Skurup och Staffanstorp. | dessa
kommuner sker det manga fastighetsregleringar och de innehaller dessutom en
ansenlig mangd jordbruksmark vilket ar intressant for var undersokning.
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Figur 2. Karta dver SkaneEs

*'Region Skéne, Skanekarta, Kommunbibliotek, Elektronisk version, Region Skanes hemsida
(2010).
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6.1 Eslovs kommun

Eslév ligger nordost om Malmé6 och Lund och det & en kommun som har 31 448
invanare (ar 2010) varav 17 758 bor i Eslovs tatort. Kommunen har en yta pa 422 km?2
varav 73 % utgors av dkermark. Vad galler ut- och inpendling fran/till kommunen var
den senaste uppmatta siffran (2007) att 7 311 manniskor dagligen pendlar ut medan
4 166 personer pendlar in till kommunen for att arbeta®.

Kommunen har under senare ar en positiv befolkningsutveckling och befolknings-
méangden har 6kat med 3 057 personer mellan aren 2000 och 2009. Under 2009 ékade
befolkningen med 146 personer®.

De senaste uppgifterna rérande arbetsldsheten i kommunen harrér fran april 2008 och
de visar att arbetslosheten da l1ag pa 2,9 % om man raknar med dem som omfattades
av aktivitetsstod. Den siffran kan jamforas med Skane som helhet som da hade en
arbetsloshetsniva pa 3,7 %. Enligt den senast tillgangliga statistiken, fran 2006, star
arbeten inom industrin for 23 % av totala antalet jobb i kommunen®.

6.2 Skurups kommun

Skurups kommun ar beldgen sydost om Malmé och Lund och gransar langst i sdder
mot havet. Skurup bestar mestadels av akermark. Kommunen har ca 14 800 invanare
och befolkningen Okade under 2009 med 83 personer, det vill séga 0,56 %.
Néringslivsklimatet &r gott och Skurups kommun har av Svenskt Naringsliv rankats
pa plats 44 bland Sveriges samtliga 290 kommuner vad galler foretagsklimatet®™.
Arbetslosheten i Skurup var i slutet av 2009 7,7 % och det var da lagre an

arbetsloshetssnittet i Sverige som helhet eftersom arbetslosheten i riket da var 8,5 %
62

Antalet utpendlare fran kommunen per dag uppgick 2008 till 3 968 och antalet
inpendlare 1270%. Kommunens egen prognos for befolkningsutvecklingen de
narmaste aren visar att befolkningsmangden kommer att 6ka med 937 personer till ar
2018,

®Eslgvs kommun, Allmant om staden och kommunen, Elektronisk version, Kommunens

hemsida (2010).

*Eslovs kommun, Befolkningsforandringar, Elektronisk version, Kommunens hemsida
(2010).

Eslgvs kommun, Naringsliv och arbetsmarknad, Elektronisk version, Kommunens hemsida
(2010).

®1Skurups kommun, Kommunfakta, Elektronisk version, Kommunens hemsida (2010).

®2Ekonomifakta, Arbetsmarknad-Arbetsléshet, Elektronisk version, Ekonomifaktas hemsida

(2010).

®Skurups kommun, Statistik — senaste befolkningsstatistiken, Elektronisk version,

Kommunens hemsida (2010).

%Skurups kommun, Befolkningsprognos, Elektronisk version, Kommunens hemsida (2010).
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6.3 Staffanstorps kommun

Den tredje undersdkta kommunen ar Staffanstorps kommun och den ligger ndrmast
Oresundsregionens “hjirta”, det vill siga Malmé och Lund. Invénarantalet uppgick
vid arsskiftet 2009/2010 till 21 949 personer. En betydande del av kommunens areal
utgérs av odlad &kermark®.

Det finns manga famansforetag i Staffanstorps kommun och flera av dem &r i hem-
och tradgardsbranschen. Den storsta arbetsgivaren ar dock Staffanstorps kommun
med 1 100 anstallda®.

Arbetslosheten var vid slutet av ar 2009 4,5 % vilket var klart under rikets arbets-
l6shetsniva®. P& grund av Staffanstorps strategiska ldge &r det inte férvanande att
utpendlingen, till framst Malmo6 och Lund, &r stor. Varje dag pendlar ca 7 000
personer ut fran Staffanstorp for att arbeta i andra kommuner. Antalet personer som
pendlar in varje dag ar ca 2 000%,

®Staffanstorps kommun, Om kommunen, Elektronisk version, Kommunens hemsida (2010).

®0Staffanstorps kommun, Om kommunen, Elektronisk version, Kommunens hemsida (2010).

"Ekonomifakta, Staffanstorp-Arbetsmarknad-Arbetsldshet, Elektronisk version,

Ekonomifaktas hemsida (2010).

88Staffanstorps kommun, Om kommunen, Elektronisk version, Kommunens hemsida (2010).
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Kopeskilling for smahus, medelvirdei tkr efter
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Figur 3. Statistik hamtad fran SCB.

Figur 3 visar prisutvecklingen for de tre aktuella regionerna. Intressant &r att notera
prisutvecklingen mellan 2005 och 2007: som framgar har prisutvecklingen skett i
ungefar samma takt for samtliga kommuner.

®Statistiska centralbyran, Férs&lda sméahus efter kommun. Ar 1981-2009, Elektronisk version,
SCB:s hemsida (2010).
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Prisutveckling akermark Skane (inkl. jaktvéarde)
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Figur 4. Statistik hamtad fran Skanegérdar AB™.

Prisstatistiken i figur 4 visar akermarkspriser for akermarker av klass 8 och klass 10.
Generellt galler klass 10 for Eslévs och Staffanstorps kommun, medan klass 8 galler
for Skurups kommun. Lokala variationer kan forekomma, men detta ar nagot som inte
beaktas senare i rapporten.

"Skanegardar AB, Marknadsbrev 2009, Elektronisk version, Skénegérdars hemsida (2010).
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7 Undersokning

7.1 Geografisk begransning

For att var undersokning ska bli s bra som mojligt var det viktigt att valja
undersokningsmaterial fran sadana kommuner som uppfyllde vara kriterier avseende
lamplighet. De valda kommunerna ska vara lagom stora, ha mycket lantbruk och
ligga i en expansiv region dar manga fastighetsregleringar sker. Dessa kriterier
uppfylls av Eslévs, Skurups och Staffanstorps kommuner. Tre kommuner anses vara
tillrackligt for att erhalla ett bra och anvandbart resultat.

7.2 Tidsperiod

Nar lampliga kommuner valts galler det att begrénsa sig till en viss tidsperiod och
granska fastighetsregleringar som skett under denna period. Eftersom en del av
arbetet gar ut pa att jamfora erlagda ersattningar vid fastighetsregleringar med
fastighetstaxeringen ar det lampligt att undersoka regleringar som registrerats mellan
aren 2005 och 2007. Det &r namligen forsaljningar av hela fastigheter under denna
tidsperiod som ligger till grund for fastighetstaxeringen for smahus ar 2009. Darfor ar
det intressant att jamfora regleringsersattningarna som erlagts 2005-2007 med 2009
ars taxering for att se hur vél de dverensstammer.

Eftersom handlaggningstiden for en fastighetsreglering (och &ven andra fastighets-
bildningsatgarder) ar relativt Iang kan det vara sa att den ersattning som erlagts vid
markdverfoéringen bestamdes innan forrattningen registrerades. Samtidig kan priserna
vid de kop som ligger till grund for fastighetstaxeringen pa samma satt ha bestamts
innan kopen registrerats. Det senare ar en foljd av handlaggningstiden for beviljande
av lagfart. Alltsa finns det en forskjutning for saval fastighetsregleringarna som
jordabalkskdpen. Hur denna forskjutning forhaller sig mellan fastighetsregleringarna
och taxeringen kan vi inte uttala oss om.

7.3 Gallring

Med hjélp av Lantmateriets Arkivsok har forrattningsakter tagits fram 6ver samtliga
fastighetsregleringar som registrerats i valda kommuner mellan aren 2005 och 2007.
Dessa regleringar har sedan granskats och valts ut for att passa vara andamal pa béasta
satt. Eftersom begreppet fastighetsreglering inbegriper flera olika atgarder ar det
viktigt att finna de regleringar som ror markoverforingar, eventuellt kombinerade med
nagon annan atgard. En sadan annan atgard kan till exempel vara servitutshildning.
Det ar viktigt att den andra atgarden, utdver markéverforingen, ej bedoms paverka
den erlagda erséttningen vid regleringen, atminstone inte i hogre grad. Det ska alltsa
vara markatkomsten som helt uppenbart ar det mest vasentliga vid den granskade
fastighetsbildningsatgarden. I vissa fall ror det sig, utéver markdéverforing, om verkan
pa befintliga servitut. Sadana foljder av markoverforingen som syftar till att reda ut
den radande rattighetssituationen bedoms ej ha nagon paverkan pad det erlagda
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ersattningsbeloppet och bortses ifran. Det kan &ven vara sa att uthus eller andra
mindre byggnader ar placerade pa den mark som ska overféras mellan fastigheter. |
de regleringar dar den 6verférda marken har tillbehor, har en bedémning gjorts for att
endast ta med mark med mindre viktiga tillbehér, och som darmed kan férmodas ha
mycket liten inverkan pa ersattningen.

Agarstrukturen dr en annan faktor som gor det vart att ifrdgasitta huruvida er-
sattningen kan harledas till markéverforingen. Det kan till exempel vara fraga om en
person som ar delagare i bade tilltradande och avtradande fastighet. Det ar omdjligt
att se hur man tagit hansyn till ett sddant faktum — férutom de fall dér ingen ersattning
utgatt dverhuvudtaget — varfor regleringar med sadan &garstruktur forkastas.

Det kan aven vara fraga om flera markomraden som i en och samma forrattning
reglerats mellan en rad olika fastigheter. | sadana fall kan det bakomliggande syftet
ifrdgasattas, da det ar troligt att bade tilltradare och avtradare har nytta av regleringen
for att forenkla arrondering etc. En fraga som da uppstar ar huruvida man kallt kan
anta att ersattningen ar att hanfora nettotillskottet av mark.

Med anledning av de forvéantningsvarden som finns inom detaljplan, koncentreras
understkningen till fastighetsregleringar utanfor detaljplanelagt omrade. Dock fore-
kommer &ven regleringar som skett inom detaljplanelagt omrade i undersékningen.
Oftast ror det sig dock om redan bebyggda bostadsfastigheter utanfor detaljplanelagt
omrade som erhaller mark fran en jordbruksfastighet.

7.4 Beaktade parametrar

Vid undersékningen finns det givetvis faktorer att beakta som ar av stort intresse for
att vi ska kunna analysera det erhallna resultatet pa ett bra satt. Det finns egentligen
manga faktorer att ta hansyn till vid en sadan undersokning som examensarbetet inne-
fattar. Men till slut maste man begréansa sig och det har gjorts sa att de parametrar som
beaktas ar av sadan art att de ar jamforbara. Dessutom ar alltfor manga faktorer ej
mojliga att undersdka inom ramen for detta examensarbete.

Ska vi forsoka se nagot monster, ar det battre att undersoka faktorer som latt gar att
jamfora och som ur ett réattsligt perspektiv (graderingsvarde) och i jamférelse med
marginalvéarde ska vara intressant. Dessutom &r dvriga faktorer, till exempel servitut
eller rent estetiska omstandigheter, sadant som ménniskor varderar helt olika och som
dessutom &r svara att jamfora. Nar det som i detta fall aven &r frdga om en monopol-
situation for avtradaren, men ocksa i nagon man for tilltradaren, ar det svarare att
bedoma hur nagon sadan faktor vérderas. Det &r ju den enskilde koparen ifraga vars
varden kommer till uttryck i form av erlagd ersattning, ndgot som avsevart kan avvika
fr&n hur det skulle se ut om man pé& den dppna marknaden séljer likvardiga objekt. A
andra sidan kan man ténka sig att vi genom det stora antal regleringar som vi
undersoker skulle kunna fa en bild av hur det foreligger. Vi tar hansyn till de faktorer
som dr relativt lattillgéngliga och latta att jamfora sinsemellan.
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Arealen av den mark som regleras mellan olika fastigheter i de fall vi tittar pa ar en
faktor som beddms vara intressant och latt att jamfora fastighetsregleringar emellan.
Sjalvklart &r aven ersattningsbeloppen i respektive forrattning av storsta intresse i var
sammanstélining. Erséattningsbeloppen och den areal som regleras ger oss ett kvadrat-
meterpris som gor att de undersokta fastighetsregleringarna blir jamférbara med var-
andra pa ett smidigt vis.

Det ar ocksd intressant att undersoka hur stor areal bade tilltradarfastighet och
avtradarfastighet hade innan och efter fastighetsregleringen dagt rum. Det kan till
exempel vara sa att regleringen enbart har marginell betydelse for avtradaren om
dennes fastighet ar stor, medan den har stor inverkan pa tilltradarfastigheten om dess
areal ar liten. Tilltradarfastighetens areal efter fastighetsregleringen framgar oftast av
forrattningsprotokollet medan avtradarfastighetens areal efter regleringen ofta ej gor
det. For att erhalla avtradarens areal har Lantmateriets Fastighetssok anvants for att
undersdka avtradarfastighetens areal idag. Dérefter kontrollerades att avtrédar-
fastigheten inte varit inblandad i ytterligare forrattningar efter var undersokta
reglering. Om sa varit fallet, maste dven dessa forrattningsakter undersokas for att pa
sa satt ga bakvagen och addera eller subtrahera de markarealer som varit inblandade i
de forrattningar som berort avtradarfastigheten. For att 1att kunna se hur stor andel
avtradaren avstar dr denna uttryckt i procent. Detsamma galler for tilltradaren, dar det
i procent ar uttryckt hur stor den overforda arealen i forhallande till tilltradande
fastighets areal var fore regleringen.

En ytterligare faktor som beaktats &r huruvida tilltrddande fastighet ligger inom
detaljplan. Detta &r viktigt eftersom regleringar inom detaljplan ofta genererar ett
hogre pris an de som sker utanfor detaljplan och maste darfor sorteras harefter.

De kvadratmeterpris som erlagts vid respektive reglering jamfors ocksad med for
tilltradande fastighet aktuellt marginalvarde. Marginalvardet ar hamtat fran Skatte-
verkets forenklade smahustaxering fran 2009, vars uppgifter ar grundade pa kop
mellan 2005 och 2007, det vill sdga den tidsperiod till vilken regleringar i detta arbete
hanfors. De vardeomraden som galler for de fastigheter som &r inblandade i
understkta markoverforingar noteras och for respektive vardeomrade hamtas det
marginalvarde som &r intressant fran Skatteverket. Differensen mellan erlagd
ersattning och taxeringens marginalvérde jamfors for att se hur vél de korrelerar.

Vi har valt att inte justera priserna med konsumentprisindex (KPI). Den i
sammanhanget ringa tidsperioden pa tre ar i kombination med flera redan existerande
osékerhetsfaktorer motiverar detta.

7.5 Praktiska problem

Ovan beskrivs de faktorer som beaktats i gallringsprocessen; till exempel &r det
viktigt att ersattningen latt gar att hanfora sjalva markoverforingen. For att forsakras
om att sa ar fallet beaktas sadana faktorer som uppenbart kan vittna om motsatsen.
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Det kan galla en dgarstruktur av sadan art att en person &r delégare i bade tilltradande
och avtradande fastighet. Givetvis finns en rad andra faktorer som kan paverka priser
men som blir allt for omfattande att underséka. Utgangspunkten &r anda att kopen ar
“rena” och alltsd inte paverkade av osynliga faktorer.

Ibland har det skett flera markéverforingar i en och samma forréttning. Antingen &r
det frdga om en avtradare som avstar mark till flera tilltradande fastigheter, eller s&
ror det sig om en tilltradande fastighet som forvarvar mark av flera avtradande
fastigheter. Sadana fall har behandlats likvérdigt de regleringar som skett endast
mellan tva fastigheter. Problem uppstar dock nar man vill behandla varje enskild
markdverforing var for sig med avseende pa hur stor areal som avstas respektive
forvarvas. Problemet har 10sts pa sa sétt att en viss markoverforing helt enkelt har
ansetts ske forst, varpa nasta markavstaende eller markforvarv avraknas respektive
tillraknas den areal som foregatt den nu aktuella regleringen. Pa sa vis blir tabellerna
fullstdndiga och samtliga markforvérv berors av alla beaktade parametrar.

I de fall det rort sig om en fastighet som tillskansats mark i form av tva ej samman-
hangande markomraden, men dar endast en kopeskilling/ersattning erlagts, har varje
kvadratmeter enligt detta arbete tilldelats samma pris.

Som tidigare konstaterats finns det flera aspekter forutom de som framgar av
respektive forrattningsprotokoll att ta hansyn till ndr man undersoker fastighets-
regleringar; det som framgar enligt forrattningsprotokollen ar ju areal och erlagd
ersattning. Dessa Ovriga aspekter &r av sadan art att de inte finns dokumenterade
nagonstans — det ar sddana egenskaper som fastighetsagare varderar pa olika satt. Ett
satt att fanga upp dessa egenskaper skulle kunna vara att pa plats inspektera de
forhallanden som rader rérande den markdverforing som granskas. Ett besok pa plats
skulle i sa fall kunna kompletteras med intervjuer med agarna till tilltradande och
avtradande fastighet for att fa information om intressanta aspekter som eventuellt
spelade in da ersattningen vid fastighetsregleringen bestamdes. Ett sddant forfarande
ar dock mycket tidskravande och ryms ej inom ramen for detta examensarbete.

De faktiska forutsattningar som foéreligger for respektive inblandad fastighet ar
naturligtvis, som tidigare namnts, svara for oss att ha nagon uppfattning om. Man kan
granska forhallandena pa plats med hjalp av kartor och flygbilder pa internet, sdsom
hitta.se. Med hjalp av satellitbilder, som visserligen inte &r dagsaktuella men anda ar
tagna nagot av de senaste aren, kan de faktiska forutsattningarna granskas. Intressanta
aspekter att notera fran satellitbilderna &r till exempel eventuella byggnader som é&r
placerade pa den mark som oOverfordes i fastighetsregleringen, vilken mark-
anvandning som foreligger och hur den tilltrddande fastigheten &r placerad i
forhallande till den jordbruksfastighet som fungerade som markavtradare i var
granskade fastighetsreglering. Problem med ett sadant forfarande ar att det kan vara
svart att urskilja hur det verkligen ser ut pa marken i den omfattning som &r énskvart.
Det finns en viss osdkerhet i det faktum att olika markanvéandningar kan se ut pa flera
olika satt pa en satellitbild. Aven andra detaljer kan vara svarupptickta. Dessutom
kan forhallandena och markanvandningen ha forandrats sedan de fastighetsregleringar

50


http://www.hitta.se/

Prissattning av mark vid frivilliga fastighetsregleringar

vi undersoker agde rum. Pa grund av dessa osékerhetsfaktorer laggs inte allt for stor
vikt vid dessa geografiska informationssystem.

7.6 Servitutsbildning

| vissa av de fastighetsregleringar som vi granskat forekommer det, férutom sjélva
markdverforingen, att servitut skapas, upphavs eller forandras. En fraga som da
uppkommer &r huruvida detta har paverkat prisbildningen pa nagot vis. For att
forsoka finna ett svar pa denna fraga kan man finna ledning i de ersattningsregler som
galler da servitut skapas eller upphévs tvangsvis. Om man granskar vara undersokta
fastighetsregleringar i Eslév, Skurup och Staffanstorp &r det oklart huruvida servitut-
eller rattighetsatgarder paverkat ersattningen i respektive fall. De ersattningsregler
som finns rérande servitutsatgarder finner man framst i réttspraxis’*.

For bildande av servitut framgar det av granskad litteratur att det rader viss oklarhet
om hur servitutshildning ska erséttas i tvangsfallen”®. Den vanligast tillimpade och
foresprakade metoden ar att dven vinsten som uppkommer da servitut skapas ska
fordelas mellan hérskande och tjanande fastighet genom genomsnittsvardeprincipen.
Det ror sig precis som i markoverforingssituationen om att mark pa annans fastighet
tas i ansprak, oavsett vad den markbiten ska anvéndas till. Det talar for genomsnitts-
vardeprincipen som ersattningsmetod vid tvangsvis servitutsskapande. Dock kan man
ténka sig att det som servitutet avser utgors av en anladggning som har ett varde som
klart ligger over den omliggande markens varde &ven ndr marken omvandlats till
tomtmark. Det talar mot genomsnittsvardeprincipen som ersattningsmetod nér servitut
skapas tvangsvis’.

Enligt Kalbro och Sjodin &r det naturligt att tillampa genomsnittsvéardeprincipen da
servitut skapas tvangsvis inom detaljplanelagt omrade, till exempel da detaljplanen
ska genomforas. Det spelar mindre roll om végar upplats med aganderatt eller
servitutsratt inom detaljplanelagt omrade eftersom syftet ar detsamma. Dessutom har
vardet for den mark dar servitutet dr placerat redan skapats i och med antagandet av
detaljplanen™. De flesta fastighetsregleringar vi underséker sker dock utanfér detalj-
planelagt omrade och fragan ar da om genomsnittsvardeprincipen ar tillamplig dven
vid servitutsskapande utanfor detaljplan. Enligt Kalbro och Sjédin finns det vissa
argument som talar mot anvandandet av genomsnittsvardeprincipen da servitut skapas
tvangsvis utanfér omrade som omfattas av detaljplan. For det forsta har inte ett varde
skapats for den mark dar servitutet avses lokaliseras eftersom nagon detaljplan som
hojer markvardena inte antagits. Alltsa kan skillnaden i varden for marken som omger
det tankta servitutet och marken dér servitutet planeras placeras vara betydande. Det
kan handla om att servitutsanldggningen har ett hogre varde an omgivande mark eller
att servitutsanlaggningen endast i ytterst liten omfattning tar i ansprak den tjanande

“Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Erséttning vid fastighetsreglering (Stockholm:
Juristforlaget, 1993), 77.
?Kalbro och Sjédin, 77.
"®Kalbro och Sjédin, 77-78.
Kalbro och Sjodin, 78.
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fastigheten, till exempel da det ror sig om underjordiska ledningar. Det sista
argumentet mot att anvanda genomsnittsvardeprincipen som ror servitut bade inom
och utom detaljplan ar att vissa anldggningar som planeras nyttjas med servitut ar
mindre viktiga och det skulle da vara oskaligt att de skulle tillmatas samma varde som
de har om man inte ser dem i ett sammanhang som ror tvangsvis markoverforing.
Kalbro och Sjodin diskuterar huruvida utfartsvagar pa landsbygden, alltsa utanfor
detaljplanelagt omrade, ska ersattas enligt genomsnittsvardeprincipen da rattighet till
dessa skapas tvangsvis. Kalbro och Sjodin beror fragan genom att forst konstatera att
det &r tre delinvesteringar som en fastighetsagare som vill anlagga en utfartsvag maste
gora. Dessa delinvesteringar ar forvarv av sjalva marken, erséttning for vag-
upplatelsen och kostnader for att anldgga vagen. Genomsnittsvardeprincipen bor vara
en skalig vinstdelningsmetod om tomtmarken och végmarken har samma é&gare.
Agaren till tilltradarfastigheten har ett reservationspris rérande vigbyggnationen
(markinvesteringen). Om tomtmarken ags av samma person som vagmarken, blir det
ju denne person som erhaller ersattningen. Detta foregas av en markinvestering fran
grannfastigheten som innebdr att mark investeras i som ska utgora vagmark. Den
avstaende fastighetsagaren bryr sig nog inte om vad den avstadda marken kommer
anvandas till, sa lange som han far sitt reservationspris. Detta reservationspris bor i
tomtbildningsfallen som vi tittar pd motsvaras av det varde som den Gverforda
marken far da den omvandlas fran jordbruksmark till tomtmark. Om tomtmarken och
vagmarken har olika agare, kommer den som anlégger végen aven i detta fall vara
beredd att betala ett totalt pris; detta pris kommer att férdelas mellan vagmarkens
agare och avtradarfastighetens agare da vagmarken och tomtmarken har olika agare.
Det ar svart att veta hur en marktilltradare varderar vagmarken i jamforelse med
tomtmarken.

Vad galler upphéavande av servitut konstaterar Kalbro och Sjédin att man ska skilja pa
fallen som ror servitut som liknar ett totalt ianspraktagande och fallen som ror endast
ett begransat ianspraktagande. De fall som férekommer i rattspraxis ror mer eller
mindre onyttiga servitut av de tva typerna. De servitut som i stort sett innebar ett
totalt ianspraktagande kan i det narmaste jamstallas med &ganderétt till markomradet
och ett upphéavande av ett sadant servitut bor rendera i en erséattning som motsvarar
den vérdeminskning som upphdvandet av servitutet innebdr. Denna vérde-
forandringserséttning blir mindre an vad som varit fallet om det rért sig om enbart ett
markomrade och genomsnittsvardeprincipen hade varit tillamplig, eftersom &ven
vinsten i en sadan situation fordelas mellan markavtradare och marktilltradare. | de
fall servitut som enbart medfor ett begransat ianspraktagande av tjanande fastighet
och samtidigt har mindre betydelse for servitutsinnehavaren upphévs, ar det naturligt
att anse att en ersattning som kompenserar de vardeforluster som uppstar for den
fastighet vars servitut upphavs’.

Fragan ar vilken hansyn som ska tas till det faktum att det i flera utav de fastighets-
regleringar vi undersokt — forutom markéverforingen — ar frdga om nagon typ av
servitutsatgard. Om det enbart &r fraga om mark som upplats eller om det ar frdga om

"®Kalbro och Sjédin, 78-80.
"®Kalbro och Sjodin, 84-89.
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mindre vésentliga anldggningar, som till exempel underjordiska ledningar, bor det
kanske inte laggas nagon storre vikt vid servitutsatgardens paverkan pa ersattningen.
Om det ddremot ror sig om en anlaggning sasom till exempel en vég, brygga eller
annan mer vasentlig anlaggning, kan det mycket val vara sa att det har paverkat
prissattningen vid fastighetsregleringen. Det ar dock nagot som vi valt att inte beakta i
rapporten.

De flesta servitutsatgarder som forekommer i samband med markéverforingarna
handlar om verkan pa de olika servituten och i de flesta av dessa fall rér det sig om
nagon form av upphévande. Forutom verkan pa-atgarderna ar det aven i vissa fall som
servitut upphavs eller dndras. | frdga om prissattningen vid fastighetsregleringarna
valjer vi emellertid att bortse fran dessa atgarder. Se Bilaga 4 for en beskrivning av de
servituts- och rattighetsatgarder som forekommer vid respektive reglering.

Ett servitut eller ledningsratt som innebar ett fysiskt intrang pa en jordbruksfastighet
kan paverka arronderingen och darmed avkastningen. Vid vardering av fastigheten
som sadan torde ingen hansyn tas till intranget. Det beror dels pa att marknaden inte
tar nagon hansyn till sma skillnader i fastigheters utseende, dels pa att osékerheten i
vérdering ofta ar storre &n den vérdepaverkan sjélva intrénget har’’.

"Leif Norell. ”Viredringsritt ur ett postmodernistiskt perspektiv — Mangfald, osékerhet och
foréndringar — eller myten om objektiv expropriationsersittning”. Givle. 2005, 54.
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8 Intervjuer

For att fa information om hur fastighetsagare resonerar da de medverkar i en
fastighetsreglering, fann vi det intressant att intervjua ett antal sakégare som figurerar
i vara observationer. Vi valde ut agare till fastigheter som medverkat i en mark-
overforing som av nagon anledning véckt vart intresse, till exempel att priset/m?
avviker frdn andra liknande fastighetsregleringar. Aven sakagare i fastighets-
regleringar som inte avviker fran “monstret” har tillfragats, eftersom det alltid &r
intressant att hora hur man resonerat. De fragor som stéllts till de fyra fastighetsagare
vi intervjuat handlar om hur mycket de k&nt till om de erséttningsregler som
foreligger om mark fors fran en fastighet till en annan tvangsvis och om de vetat att
en markoverforing gar att genomfora tvangsvis dverhuvudtaget. Det har alltsa varit av
intresse att ta reda pa om fastighetsdgare varit paverkade av bakomliggande
tvangsregler da ersattningen vid markoverforingen forhandlats fram. Ingen av de
tillfragade har kant till att privatpersoner kan tvinga till sig mark éverhuvudtaget.

Utover vetskap om bakomliggande tvangsregler har aven syftet med regleringen
intresserat oss liksom hur den erlagda ersattningen férhandlats fram. Det visade sig att
de tillfragade hade god kunskap om de akermarkspriser som forelag vid tillfallet for
ersattningens bestdmmande. Dessutom hade merparten kunskap om att priset per m?
kunde forhandlas till ett hogre belopp om den mark som forts 6ver fran en
jordbruksfastighet efter fastighetsregleringen var &mnad att inga i en bostadstomt. De
var alltsd medvetna om att marginalvardet for en bostadstomt ar hogre an for en
jordbruksfastighet. For en del av de fastighetsregleringar som fangat vart intresse har
dock antingen ett uppseendevackande hogt eller lagt pris/m? betalats ut trots vetskap
om Okningen av markens varde som del av en bostadstomt. Syftet med de undersokta
fastighetsregleringarna var valdigt varierande inom ramen for tomtbildning. Det rorde
sig om att marktilltradarna ville forsakra sig om att nagra grannar inte byggde hus i
narheten av deras bostadshus, att de ville ha majlighet till mindre hasthallning,
sakerhetsaspekter da tilltradarfastighet 1ag intill storre vag samt utbyggnadsandamal.
Nedan redovisas de samtal som genomforts samt forrattningskartor tillhérande de
aktuella fastighetsregleringarna.
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Samtal med tilltradarfastighetens agare 2010-11-24, 1264-1006

t

Figur 5. Forréttningskarta rérande fastighetsreglering med aktnummer 1264-1006.

Personen i fraga visste inte att en markoverforing kan ske tvangsvis, mojligen att stat
eller kommun kan tvinga till sig mark men inte en privatperson. Foljaktligen hade han
ingen vetskap om de fastighetsrattsliga erséttningsreglerna som foreligger. For-
rattningskostnaderna trodde han var ca 20 000 kronor och rérde sig om ldpande
rakning. Fastighetsregleringen gallde tva markoéverforingar och kvadratmeterpriset
skiljde sig at mycket mellan omradena. Till den ena lantbrukaren erlades ett
akermarkspris men den andra lantbrukaren (som hade hjalp av en fastighetsmaklare)
erholl ett betydligt hogre kvadratmeterpris. Det berodde pa att han sag tomtmarks-
potential i markomradet och alltsa inte ville ga med pa en ersattning som understeg ett
tomtmarksvarde. Syftet som marktilltrddaren hade med fastighetsregleringen var att
han ville undvika att grannar byggde hus i narheten av hans fastighet. Pris- och
arealuppgifter framgar av tabell 1.

Tabell 1. Priser och areal

Tillskottsmark (m?  Pris Pris/im2 Omrade
7 040 275 000 39,1 2
5272 80 000 15,2 1
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Samtal med avtradarfastighetens dgare 2010-11-25, 1264-904
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Figur 6 och 7. Forrattningskarta rorande féstighetsreglering med aktnummer i264-904.

Avtradarfastighetens &gare visste inte att mark kan overforas tvangsvis. Han antydde
att han visste att expropriation kan ske av det allménna men ej av privatpersoner. Han
kande €] heller till de ersattningsregler som foreligger vid tvangsvis markatkomst.
Forrattningskostnaderna trodde han var 28 000 kr men han kom inte riktigt ihag.
Syftet for tilltrddarna var i det ena fallet att de ville utdka tomten for att kunna ha en
héstgard. | det andra fallet handlade det helt enkelt om att fa en storre tomt, nagon
narmare precisering kunde han inte ge. Fastighetsregleringen gallde 6verforing av tva
markomraden fran avtradarens fastighet till tva tilltradarfastigheter. Kvadrat-
meterpriset var i det ena fallet ca 20 kronor hdgre an i det andra fallet. |
hastgardsfallet gav dgaren till avtradarfastigheten ett utgangsbud som grundade sig pa
det akermarkspris som radande ortsprismateriel indikerade, alltsa ca 20 kronor per
kvadratmeter. | det andra fallet, som rorde utdkandet av tomten, handlade det mer om
tomtandamal, varfor utgangsbudet var grundat pa ett hogre varde som beror pa att
tomtmark ar mer vardefullt an akermark (ca 40 kr). Pa grund av sitt yrke som
lantmastare torde avtradaren haft kinnedom om vad dkermark och tomtmark var vart.
Alltsa visste han att det marginella vardet av tillskottsmark for tomtandamal &r hogre
an motsvarande varde for akermark. Pris- och arealuppgifter framgar av tabell 2.

Tabell 2. Priser och areal

Tillskottsmark (m?)  Pris Pris/m?2 Omréade
15 545 360 000 23,2 1
2 009 80 000 39,8 2
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Samtal med tilltradarfastighetens dgare 2010-11-25, 1264-965

Figur 8. Forrattningskarta rorande fastighetsreglering med aktnummer 1264-965.

Agaren till tilltradarfastigheten kande inte till att man kan tvinga till sig mark for
privata andamal. Han kénde ej heller till de ersattningsregler som galler vid tvangsvis
markatkomst. Syftet med fastighetsregleringen var att han skulle anlagga jordvarme.
Dessutom var det av sékerhetsskél for den handelse han skulle skaffa barn i framtiden
eller om han skulle sélja fastigheten till en barnfamilj; andra sidan av huset vetter
namligen mot en storre vag. Rorande den erséttning som erlades for tillskottsmarken
sa tilltradaren att forhandlingar med avtradaren hade skett dér de hade tittat pa aker-
marksforsaljningar i naromradet och darefter kommit 6verens om ett kvadratmeterpris
som dverensstammer med de andra jamforda forsdljningarna. Han podngterade att den
overforda marken var akermark. Pris- och arealuppgifter framgar av tabell 3.

Tabell 3. Priser och areal
Tillskottsmark (m?)  Pris Pris/m?2 Omréde
1258 29 000 23,1 4
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Samtal med avtradarfastighetens dgare 2010-11-29, 1285-1599

===
Figur 9. Forrattningskarta rorande fastighetsreglering med akthummer 1285-1599.

Tilltradarfastighetens dgare kande inte till att man kan tvinga till sig mark for privata
andamal, och troligen ej heller for allmanna andamal. Han kande féljaktligen inte
heller till de ersattningsregler som galler da mark tas i ansprak tvangsvis sa de har inte
varit ett bakomliggande hot i aktuell fastighetsreglering. Syftet med markforvérvet
var att agaren till grannfastigheten ville bygga ut pa sin bostadsfastighet. VVad galler
prissattningen var markavtradaren medveten om att marktilltrddaren var mycket
angelagen om att fa tillgangen till den nu 6verférda marken och att han dessutom
hade ekonomiska resurser for det. Darfor gav han ett hogt utgangsbud till grannen
som denne accepterade. Markavtradaren var medveten om att det var ett relativt hogt
pris for den Overforda marken och att det lag klart Gver akermarksvardet i regionen
vid aktuell tidpunkt. Markavtradaren var dock inte intresserad att salja om ett sadant
lagt pris skulle bli ett faktum. Det indikerar att han hade nadgon sorts uppfattning om
att marken skulle stiga i varde da den ingick i grannens bostadsfastighet &n i av-
tradarens jordbruksfastighet. Pris- och arealuppgifter framgar av tabell 4.

Tabell 4. Priser och areal
Tillskottsmark (m?)  Pris Pris/m? Omrade
2 845 150 000 52,7 1
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9 Marginalvarde

For att undersoka om de regleringar som skulle kunna ske tvangsvis i nagon man
paverkats av FBL:s ersattningsregler, behover vi ha information om marknads-
vardeokningen for tilltradande fastighet, det vill sdga den marginella véardedkning
fastigheten undergar. For att fa reda pa detta anvands taxeringens marginalvarde, som
i sin tur & grundad p& en ortsprisanalys’®. N&gon egen ortsprisanalys genomfors alltsa
inte i undersokningen. Detta medfor emellertid svarigheter i att bedéma den
marginella vardedkningen nar marktillskottet &r sa stort att tilltradande fastighet far en
areal som 6verskrider dubbla normaltomtens storlek. Marginalvardet harefter ar alltsa
okant. Taxering ar schablonmassig och kan sla fel, i synnerhet om man kommer ut pa
landsbygden, men kan fungera som stéd’®.

Gransen for nar taxeringens marginalvarde &r tillampbart maste givetvis vara
flytande; det borde rimligen vara sa att ett marktillskott som ger en areal strax over
dubbla normaltomtens storlek har ett vdrde per kvadratmeter som ligger néara
taxeringens marginalvarde. P2 motsvarande vis borde saledes ett storre marktillskott,
som ger en areal langt over dubbla normaltomtens storlek, ha ett vérde per
kvadratmeter som ligger langre ifran taxeringens marginalvarde.

Kalbro och Sjodin gor en intressant observation vad galler skillnaden mellan
reservationspris och marknadsvarde vid tvangsforvarv av del av fastighet. FBL:s
erséattningsregler grundar sig i att efterlikna frivilligfallet, det vill sdga vad som hade
betalats pa den 6ppna marknaden. En fastighetsagares reservationspris anses vara
hogre an fastighetens marknadsvarde, annars hade denne salt fastigheten. Marknads-
vardet motsvarar saledes det lagsta pris dgaren hade salt fastigheten for. Det faktum
att en viss fastighet inte saljs, utgor alltsa ett starkt argument for att reservationspriset
och marknadsvardet forhaller sig sa. Eftersom det ofta ar omajligt att sélja en del av
fastighet, kan inte samma argument nodvandigtvis forklara att det skulle forhalla sig
pa samma satt mellan reservationspris och marknadsvarde for del av fastighet.
Dérmed kan det vara tankbart att agaren till en fastighet har ett reservationspris for de
mer perifera delarna av fastigheten som understiger marknadsvardet, men samtidigt
ha ett reservationspris for hela fastigheten som Overstiger marknadsvardet for
densamma®.

Regleringarna i var undersokning &r av naturen sadana att del av fastigheten kan
forsdljas. Det behdver emellertid inte betyda att reservationspriset &r hogre &n
marknadsvardet, utan kan bero pa det begransade antalet kopare. Det faktum att
parterna i manga av de fall som ingar i undersokningen kommit Gverens om ett pris
som &r lagre an marginalvardet tyder pa att man varderar de perifera delarna lagre
aven om — i motsats till foregaende resonemang — koparens perspektiv ar utgangs-

"®Skatteverket, Handledning forberedande &tgarder infor forenklad fastighetstaxering 2009,
Elektronisk version, 70.
Andreas Hellstrom, NAI Svefa, Samtal (2010-11-23).
8K albro och Sjodin, 30-33.
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punkt. Aven om ersattningen inte skulle motsvara marginalvardet gar saljaren med
viss vinst i och med foradlingen.

Enligt genomsnittsvéardeprincipen ska likviden bestdmmas till ett varde mellan
marknadsvardedkningen for tilltradande fastighet och marknadsvardeminskningen for
avtradande fastighet. Ju langre fran gransen for dubbla normaltomtens storlek man
hamnar — om denna ses som en bortre grans for vilken taxeringens marginalvarde ar
tillampligt — desto ndrmare borde man komma ett varde som motsvarar marknads-
vardeminskningen for avtradaren. Denna borde i sin tur, ifrdiga om en
jordbruksfastighet, motsvara marknadsvardet for det dgoslag det ar fraga om.

Enligt ovan forda resonemang har vi tillgang till ett marginalvardeutlatande. Vi vet att
den marginella marknadsvardedkningen per kvadratmeter for tilltradaren, rent
teoretiskt, motsvaras av taxeringens marginalvarde upp till dubbla normaltomtens
storlek. Vi vet dessutom att marknadsvardeminskningen for avtrddaren motsvaras av
det dgoslag det ar fraga om i den Gverforda marken. Vi vet ocksa att granserna for
vilka marginalvarden som gors gallande ar flytande, men inte hur mycket. Var dessa
granser gar, torde i viss man bero pa syftet med regleringen for tilltradande fastighet.
Ju mer anvandningen efter regleringen kommer att likna anvéndningen for avtrédaren,
desto mindre har marken foradlats i och med densamma. Det betyder att det inte i
samma utstrackning foreligger nagon vinst att ta del av. Nagonstans maste detta aven
komma an pa batnadsvillkoret, det vill sdga att det kan ske tvangsvis. Hur ser
prissattningen ut vid de regleringar som av nagot skal inte kan ske tvangsvis?
Intressant blir egentligen alla fall som inte uppenbart kan ske tvangsvis, eftersom det
da kravs mycket for att kunna gora en sadan bedémning.

Vi har som tidigare ndmnts i de allra flesta fall ingen information om vilket dgoslag
som oOverfors vid regleringen. Da det i undersokningen inte gors nagon ortsprisanalys,
saknas information om marknadsvéardetkningen for tilltrddaren i de fall
marktillskottet ger en areal langt 6ver dubbla normaltomtens storlek. Pastaendet galler
atminstone sa lange marktillskottet inte &r sa pass stort att markanvandningen
uppenbart & densamma for tilltradaren som foér avtradaren. For avtréddaren borde
vardet av den avstddda marken vara synonymt med marknadsvardet for det dgoslag
som overfors. Om det fanns information om vilket dgoslag som varit aktuellt i de
olika fallen, skulle det ga att se hur mycket ersattningen skilt sig fran dessa. Man
skulle da fa en bild av hur man bedémer marginalvérdet for tilltradaren och darmed fa
nagon stracka, i kvadratmeter uttryckt, mellan taxeringens marginalvarde och
marknadsvardet for aktuellt &goslag. En skillnad &r ocksd att taxeringens
marginalvarde ar grundat pa forsaljning av hela fastigheter.

I och med bristen pa information betraffande dgoslagen, gar vi miste om en hel del
intressant information. Vad man daremot kan gora ar att satta marknadsvardet for det
agoslag med hdogst véarde som nedre gréns. Detta ger i alla fall information om
strackan” mellan taxeringens marginalvarde och dgoslaget for det dgoslag med hogst
marknadsvarde, det vill sdga da ersattning hamnar pa lagre nivaer.
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I en finsk undersdkning har man studerat vilka priser man kommit dverens om vid
frivilliga dverlatelser av mark till tomtmark. Undersokningen visade att genomsnitts-
vardeprincipen som regel tillampades nar marktillskottet var en forutsattning for att
tomten skulle kunna bebyggas. Daremot framgar inte huruvida 6verenskommelserna
skett med utgangspunkt fran nagra tvangs- eller ersattningsregler. Vidare visar
undersékningen att man, i de fall marken inte var nddvéndig for bebyggelse, betalade
ett kvadratmeterpris motsvarande mellan 30 och 50 procent av den nya tomtens
genomsnittsvarde®.

8Kalbro och Sjodin, 75-76.
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10 Resultat

| det foljande presenteras resultaten av var undersokning pa olika vis i diagramform.
Efter varje diagram foljer en forklaring till varfor det &r intressant att presentera
observationerna pa just det sattet. Anledningen till att resultaten presenteras i flera
diagram, dr att det finns flera intressanta aspekter att beakta.

I undersékningen har intressanta iakttagelser gjorts. Vi har delat upp de undersokta
fastighetsregleringarna i tva huvudgrupper: De fall da tilltradarfastigheten &r mindre
an 10 000 m? efter genomford reglering respektive storre &n 10 000 m2. Nar vi
undersokt erlagda ersattningar i respektive fall, har vi dven beaktat vem av tilltrddaren
och avtradaren som statt for forrattningskostnaderna. Vi har ocksa jamfort mark-
priserna med det akermarkspris som gallde vid den tidpunkt da respektive
fastighetsreglering agde rum.

Samtliga regleringar utanfor detaljplan; kr/m?
och markavstaende
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Figur 10.

Figur 10 visar kvadratmeterpriserna for samtliga regleringar utanfor detaljplan. Pa x-
axeln framgar inom vilket intervall kvadratmeterpriset ligger. P& y-axeln framgar
avtradarens markavstdende i procent. Utanfor detaljplan &r gransen for tillaten
graderingsvardeminskning vid tvangsvis fastighetsreglering ca 5 % for lantbruks-
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fastigheter; ibland kan &aven stérre minskningar tilldtas®>. Det procentuella mark-
avstaendet ar inte synonymt med minskningen av graderingsvardet, dessutom &r aven
andra faktorer avgérande for om en reglering kan ske tvangsvis. Trots detta far vi en
idé om antalet regleringar som i teorin skulle kunna ske med tvangsmedel.

De observationer som utgors av vita markeringar representerar de regleringar utanfor
detaljplan dar avstaende fastighet &r annat &n en jordbruksfastighet. Denna distinktion
gors eftersom det inte sker samma typ av foradling av marken, vilket kan paverka
prisbilden. I ett par av dessa regleringar har det ocksa varit frdga om annat &n privat-
personer som varit agare till avtradande fastighet.

10.1 Fastigheter mindre &n 10 000 m2

Nedan foljer fem diagram som representerar de fastighetsregleringar dar mottagande
fastighet efter regleringen har en areal som understiger 10 000 m2. Har presenteras
priserna med beaktande av olika aspekter som anses vara intressanta.

Anledningen till att regleringarna har delats upp i tva grupper utifran den storlek
tilltradarfastigheterna haft efter regleringen, beror pa att man i det forra fallet oftare
an i det senare torde kunna se tomtmarkspotential i den dverférda marken. Gransen
har valts till just 10 000 m2 dels for att det ansetts lampligt vid en manuell granskning
av materialet, dels ocksa darfor att det i en intervju framgatt att man beaktat tomt-
marksvérde &nda upp till 10 000 m2 och eventuellt hdgre. Det ar dessutom mgjligt att
parterna vérderat olika delar av marken olika. Den inom fastigheten mer centrala
marken, vilken torde betinga de hogre priserna, far nar det ror sig om en mindre
fastighet ett storre genomslag pa det genomsnittliga kvadratmeterpriset. Detta géller
ndr storre delen av marken faller inom vad som torde kunna betraktas som tomtmark.

De regleringar dar avstaende fastighet varit annat an en jordbruksfastighet, det vill
séga samma regleringar som i figur 10, ar dven i foljande fem diagram representerade
med vita markeringar.

8gjodin et al., 181.
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Kr/m? sasom framgar av
forrattningsakten
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Figur 11.

Pa y-axeln i figur 11 framgar hur stor mottagande fastighet ar efter markéverforingen.
Pa x-axeln framgar ersattningen per kvadratmeter sa som det framgar av forrattnings-
akten, vare sig det ar fraga om ersattningsbeslutet eller kopekontraktet. Forrattnings-
kostnaderna har saledes inte beaktats och det ar inte sjalvklart hur detta ska ske.

Med tvangsfallet som utgangspunkt, innebar det att genomsnittsvardet jamkas ner till
det marginella vdrde tillskottsmarken har for mottagande fastighet. Om tilltradaren
betalar forrattningskostnaderna gar denne med forlust, samtidigt som det &r oskaligt
att lata avtradaren betala forrattningskostnadern. Losningen ar, som namnts tidigare,
att likviden sanks med en summa motsvarande forrattningskostnaderna. Ersattningen
ar saledes vardet av tillskottsmarken med avdrag for forrattningskostnaderna. Re-
sonemanget leder till slutsatsen att den erséttning som framgar av forréattningsakten
tillsammans med forrattningskostnaderna — forutsatt att tilltradaren star for dessa —
utgor vardet pa tillskottsmarken. Da avtradaren star for forrattningskostnaderna
innebar det, med samma resonemang som ovan, att den erséttning som utgar ocksa
motsvar vardet pa tillskottsmarken enligt parterna.

Det ar emellertid hogst mojligt att avtradarens erhallna ersattning ligger narmast
marknadsvardet av tillskottsmarken fér mottagande fastighet. | frivilligfallet ar det
mojligt att man betalar for varden som den 6ppna marknaden inte tar nagon hansyn
till, det vill sdga man har inget intresse av att fa igen for utgiften vid en framtida
forséljning. Reservationspriset r alltsa mycket hogre an marknadsvardet.
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Avtradaren ser kanske inget behov att fa del av den vinst som uppstar. Da det &r fraga
om sma ersattningsbelopp och sma arealer blir det ocksa lite markligt med for-
rattningskostnaderna: Finns det ndgon grans for hur sma ersattningsbeloppen kan vara
innan det anses oskaligt att dra av forrattningskostnaderna fran likviden?

Kr/m? med forrattningskostnaderna for

tilltradaren inrdknade
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Figur 12.

| figur 12 har forrattningskostnaderna beaktats. | de markdverforingar dar tilltradaren
betalat forrattningskostnaderna har en schabloniserad forrattningskostnad pa 25 000
kronor adderats till det pris som framgar av forrattningakten. Det foljer resonemanget
om att detta skulle utgora det marginalvarde marken har for mottagande fastighet.

Av diagrammet framgar en tendens att man betalar hdgre erséttning for marktillskott
da den ombildade tilltradarfastighetens storlek ar under eller nara dubbla normal-
tomtens storlek. Detta bekraftar att man hér ser tomtmarksvarde i storre utstrackning
an for mark for storre utvidgningar. Detta sétt att presentera resultatet har dock en del
brister som ar vérda att ta upp:

For det forsta tas ingen hansyn till mottagande fastighets ursprungliga storlek. For en
mindre fastighet som utdkas till exempelvis 8 000 kvadratmeter har tillskottsmarken
en storre andel tomtmarksvarde &n for motsvarande fall, da en storre fastighet uttkas
till samma storlek. Samtidigt ar det férmodligen inte fraga om nagon klar gréans for
vad som bor kunna betraktas som tomtmark. Antingen ror det sig om en flytande
grans eller sa beaktas den avtagande marginalnyttan varje kvadratmeter tillskottsmark
har. D4 vi endast har tillgang till “paketpriser”, det vill séiga att vi har inga 6ronmarkta
kvadratmeterpriser, anses detta vara det bésta séttet att presentera resultatet pa.
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For de fastigheter som &r relativt sma aven efter regleringen, ror det sig ofta ocksa om
en liten markoverforing. En liten markoverforing ger — forutsatt att kvadratmeterpriset
ar nagorlunda lika — ocksa en lagre kopesumma. Det innebér att nar forrattnings-
kostnaderna adderas, paverkas kvadratmeterpriset i hogre grad. Det innebér inte att
det ar felaktigt att beakta forrattningskostnaderna pa ett sadant sétt, men det ar vart att
ta upp som en mojlig felkélla. Som tidigare ndmnts &r det inte sjalvklart hur for-
rattningskostnaderna ska beaktas i frdga om hur parterna varderat tillskottsmarken;
vad ar reservationspriset och vad ar marknadsvardet, dels i relation till den Gppna
marknaden och dels till “regleringsmarknaden” — om en sadan finns?
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Figur 13.

| vissa av de granskade fastighetsregleringarna har forrattningskostnaderna betalats av
avtradaren. Det har beaktats genom att forrattningskostnaden subtraherats fran den i
forrattningsakten redovisade ersattningen. Det ger information om vad avtradaren i
sjalva verket erhaller for ersattning. | fraga om huruvida parterna sett tomtmarks-
potential i den tillforda marken, bor de observationer som har framgar kunna tolkas
med storre tillforsikt an i forgaende fall, dar tilltradarens totala kostnad beaktades.
Om kvadratmeterpriset kraftigt dverstiger priset for det dgoslag som 6verfors, borde
parterna ha raknat med att det skett nagon form av foradling av marken (mer om detta
under figur 15).
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Kr/m? som andel av korr.belopp med
forrattningskostnaderna for tilltradaren
inrdknade
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Figur 14.
Figur 14 illustrerar samma sak som figur 12, med skillnaden att x-axeln utgdrs av

kvadratmeterpriset inklusive forrattningskostnaderna som procentuell andel av
taxeringens korrigeringsbelopp.
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skillnad mellan erhallet pris/m?, fér avtriadaren
inkl. férrattningskostnader, och akermarkspriset
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Figur 15.

I Figur 15 visar x-axeln hur stor arealen &r for tilltradande fastighet efter genomford
fastighetsreglering. Y-axeln visar differensen mellan for avtradaren erhallet kvadrat-
meterpris, med avdrag for forrattningskostnader, och ungefarligt akermarkspris. Av
figuren framgar att ersattningen i de flesta fall Gverstiger det akermarksvéarde som
forelag vid de tidpunkter da fastighetsregleringarna agde rum. I de fall det inte ror sig
om tomtmarksvarden, ror det sig i alla fall om hogre priser n for de for dgoslaget. |
de fall differensen betingar ett negativt varde gar det inte att uttala sig om huruvida
det skett nagon foradling eller inte eftersom vi inte vet vilket dgsoslag det varit fraga
om for den mark som dverforts.

De siffror som framgar av figuren grundar sig som tidigare namnts pa de
akermarkspriser som var aktuella vid tidpunkten for respektive fastighetsreglering.
Det ska dock poéngteras att akermarkspriserna steg kraftigt under ar 2007, se pris-
statistik figur 4. Eftersom det undersokta materialet innehaller ett flertal regleringar
fran 2007 och endast ett akermarkspris for aret konsekvent anvants, innebar det att
akermarkspriset i vissa fall ar felaktigt. Det innebér att nagot fler ersattningar kanske
egentligen ligger narmare eller under akermarkspriset. De akermarksvarden som
anvéants ar dessutom generella for respektive kommun och hansyn har inte tagits till
eventuella lokala variationer.
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Minst vid de regleringar, vid vilka avtradaren erhallit en ersattning som Gverstiger
&kermarkspriset, har nagon form av foradling beaktats. Atminstone har avtridaren
tagit ut ett hdgre pris an marknadsvardet for dgoslaget.

10.2 Fastigheter stérre an 10 000 m2

Kr/m? sasom framgar av
forrattningsakten
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Figur 16.

Figur 16 motsvarar figur 11 men for regleringar dar mottagande fastighet efter
regleringen ar storre dn 10 000 kvadratmeter. Av figuren framgar att erséttningarna
generellt &r lagre &n i motsvarande fall betraffande de mindre fastigheterna.
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Kr/m? med forrattningskostnaderna for

tilltradaren inrdknade
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I figur 17 har forrattningskostnaderna beaktats for tilltradaren. | de fall tilltradaren
betalat forrattningskostnaderna, har en schablonméssig summa pa 25 000 kronor
adderats till den ersattning som framgar av forrattningsakten. Att det inte framgar lika
stor skillnad som i fallen med de mindre fastigheterna, har att géra med att det ofta &ar
fraga om storre markéverforingar. Storre markoverforingar betingar ocksa storre
prissummor, varfor forrattningskostnaderna inte paverkar kvadratmeterpriset i lika

hdg grad.
Kr/m? med forrattningskostnaderna for
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Figur 18.
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P& motsvarande vis som ovan visar figur 18 den totala ersattning avtradaren erhallit
med avdrag for forrattningskostnaderna. | de fall avtradaren statt for forrattnings-
kostnaderna har en schablonmassig summa pa 25 000 kronor subtraherats fran det
pris som framgar av forrattningsakten. Det kan niamnas att avtradaren oftare stod for
forrattningskostnadern i fallen med mottagande fastighet éver 10 000 kvadratmeter.
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Figur 19.

Figur 19 visar hur den for avtradaren erhallna ersattningen forhaller sig till det
akermarkspris som foreldg da respektive fastighetsreglering genomfordes. Y-axeln
visar differensen mellan erhallen ersattning och akermarkspriset och det kan noteras
att detta i flertalet fall betingar ett negativt varde. Det innebar att det i dessa fall er-
hallits en ersattning for markoverforingen som understiger akermarksvardet. Det ar
ocksa att vanta eftersom fastighetsagarna inte rimligen bor se nagon tomtmarks-
potential nar fastigheterna ar sa stora som Gver 10 000 kvm. Samma statistik ligger
har till grund som for figur 15. Det innebar sdledes att det rader osékerhet om
akermarkspriserna for de regleringar som hanfors till ar 2007. Statistiken &r aterigen
generell for respektive kommun och nagon hansyn har inte tagits till eventuella lokala
variationer.
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10.3 Fastighetsregleringar inom detaljplan

| var undersokning har vi i huvudsak varit intresserade av fastighetsregleringar dar
mark 6verfors fran en jordbruksfastighet till en bebyggd bostadsfastighet. Det har
framst varit av intresse att titta pa markdéverforingar som skett utanfor detaljplanelagt
omrade, eftersom priserna da inte paverkats namnvart av forvantningar om markens
framtida anvandning. Nar urvalet av fastighetsregleringar skedde, gjordes dock ingen
gallring utifrdn om fastighetsregleringarna skett inom eller utom detaljplanelagt
omrade; urvalet rorde enbart en bebyggd smahustomt som utékats med mark fran
annan fastighet. Dessutom har ytterligare kriterier som redovisats ovan legat till grund
for gallringen.

Nedan presenteras forutsattningslost resultaten for de fastighetsregleringar som skett
inom detaljplanelagt omrade.
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Figur 20.

I figur 20 redovisas kvadratmeterpriset for de regleringar som skett inom detaljplan
utan nagon hansyn till forrattningskostnaderna. De observationer som utgdrs av de
ljusa prickarna hanfors de regleringar i vilka kommunen varit dgare till avstaende
fastighet. Detta galler ocksa diagrammen som féljer. | samtliga av dessa fall har
kommunen, det vill sdga avtrédaren, betalat forrattningskostnaderna. I dvriga fall har
tilltradaren betalat forrattningskostnaderna.
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Kr/m? med forrattningskostnaderna for

tilltradaren inrdaknade
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Figur 21.

Figur 21 motsvarar figur 14 och figur 17. De priser som framgatt i forrattningsakten
har aterigen adderats med en schablonméassig summa pa 25 000 kronor, motsvarande
forrattningskostnaderna. Det framgar saledes vad tilltradarna har betalat totalt per
kvadratmeter for att fa den aktuella marken reglerad till sin fastighet.
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Figur 22.

| figur 22 framgar pa motsvarande satt som i figur 15 och figur 18 ovan kvadrat-
meterpriserna som andel av det Kkorrigeringsbelopp som géller i, for respektive
mottagande fastighet, aktuellt vardeomrade.
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11 Diskussion

| takt med att skrivandet av rapporten fortskridit, har flera intressanta tankar vackts,
som vi tar upp i detta avsnitt. Vi & medvetna om att det ar svart att dra nagra langt-
gaende slutsatser av var relativt begransade unders6kning, men vi amnar ta upp de
fragor som uppkommit och vi hoppas att vi funnit nagra faktorer som kan utveckla
framtida undersokningar inom omradet.

11.1 Undersdkningsmetod

Ett ”vanligt” ortsprismaterial som ser spretigt ut dr for den vane ganska létt att réitta
till. Det ar inte meningen att man ska konstla till materialet for att erhalla ett “’bra”
resultat, men det gar latt att peka pa fel i varderingssattet. Man kanske har valt en
jamforelseort som skiljer sig alltfor mycket at, eller s har man inte tagit hansyn till
biarea etc. | denna undersokning kan priserna dock ofta bero pa syftet med mark-
tillforseln, vilket ar svart att upptécka.

For att undersdka saken skulle en regressionsanalys kunna genomforas. Ju sékrare ens
hypoteser &r, desto lattare blir det att pricka ratt. Nar det galler tillskottsmark blir
detta inte lika latt. Om priserna beror pa syftet med regleringen, ar det mycket svart
att utldsa vilka parametrar som varit avgtérande for prissattningen.

Problemet ar nar man, som i vart fall, egentligen inte alltid vet vilka parametrar det
kan ténkas vara, sett till syftet. Dessutom har vi att ta hénsyn till bakomliggande
tvangsregler och de &r inte applicerbara pa en stor del av vart material. Vi vet lite om
manniskornas kdnnedom om sin fastighets varden och vardeforandringar. En viss
indikation pa fastighetsagares vetskap om de vardeforandringar som uppstar da
fastighetsregleringar genomfors, kan erhallas da man granskar de svar vi fatt i vara
intervjuer.

Ortsprismaterialet ser ut som de gor eftersom avtalat pris, som tidigare namnts, beror
pa kunskapsfaktorer samt dven pd parternas forhandlingsstyrka®®. Parternas kunskap
och forhandlingskraft skulle for dvrigt kunna tankas vara starkt forknippade. Dess-
utom har formodligen markens ursprungliga varde betydelse.

Om man utgar fran att prisbilden till viss del &r sjalvuppfyllande, ar det naturligt att
materialet blir spretigt. Eftersom detta inte tidigare har undersokts, kanske det ar idé
att ndja sig med ett litet material och djupgranska varje objekt for sig med hjélp av
kartor och forrattningsakter for att manuellt utrona ifall det finns nagot monster i vad
som kan tankas paverka prisbilden. Samtidigt som vi kanske inte hittar ndgot monster,
vill vi vara sdkra pa att vi anvant oss av en metod med vilken ménster atminstone
skulle kunna upptéckas.

8Kalbro, 109.
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Vi kan inte gissa oss fram till de parametrar som fungerar végledande vid pris-
séttning. Vi tror att det ar battre att djupgranska det ortsprismaterial som vi har och
utifrdn detta skapa oss en bild. Man kan kanske tanka sig att anvanda kartor och
forrattningsdokument for att fa fram ytterligare information och detaljer om fastig-
heterna. Det visade sig emellertid att det var svart att dra nagra slutsatser av detta.
Areal och arealforlust ar givetvis viktigt, men kanske inte allt. Vi kan alltsa ha teorier
om areal och troskelvarden, men det galler att dven ta hénsyn till faktiska om-
standigheter pa plats. Vi kanske maste ha mer pa fotterna for att kunna uttala oss.
Men det & en avvagning hur stor vikt man bor lagga vid detta: Det ar ju anda
tilltradarens varde som ar det hogre och darfor bor vara utgangspunkt enligt ndgon
vinstdelningsprincip. Det vi tittar pa &r ju snarare reservationspriset. Ligger det dver
eller under marginalvardet, alltsa marknadsvardet for tillskottsmarken?

11.2 Svarigheter i arbetet

Vi kanner till ungefarliga priser for olika &goslag. Aven om lantbrukarna kan avvara
en del mark till en smahustomt utan att deras jordbruk paverkas, vill de férmodligen
minst ha ett marknadsmassigt pris. Precis som for genomsnittsvardeprincipen galler
hogst marginalvardet for tilltradaren men minst marknadsvéardeminskningen for
avtradaren, vilket manga ganger sakert ar synonymt med priset pa jordbruksmark —
atminstone nar det ar relativt stora arealer som overfors.

Grannen &r beredd att betala lite mer da det ar fraga om en stark bygd och marken
laggs ut pa den 6ppna marknaden. Genomslaget ligger kring 10 % Gver jordbruks-
priset™.

Man kan ha teorier om att kvadratmeterpriset narmar sig jordbruksvéardet ju storre
areal som tilltradaren far — det marginella vardet for tilltradaren minskar ju som sma-
hustomt sett — och darfér kan man tanka sig att avtradaren kréaver del av vinst bara i
den man marken blir mer vard for tilltradaren. Det ar alltsa fraga om minskande
marginalnytta. Vid tillrackligt stor dverforing kommer vardet av tillskottsmarken att
vara detsamma for avtradaren saval som for tilltradaren. Darfor bor kvadratmeter-
priset vara lagre, eller réattare sagt ligga narmare jordbruksmarksvardet, vid stora
markdverforingar.

Det ar aven rimligt att tanka sig att den avtradande fastighetens initiala storlek ocksa
har betydelse. Men sa lange det inte &r fraga om en lantbruksfastighet i sin ratta be-
markelse (lantbruksenhet), kan en sadan mycket val anvandas pa samma satt som en
smahustomt om vi utgar ifrdn att man tar hansyn endast till tilltradarens varde av
tillskottsmarken. Det ar dessutom intressant att jamféra med marginalvardet inom
aktuellt vardeomrade eftersom det ju ar den marginella vardeforandring en sma-
hustomt inom omradet undergar. Samtidigt maste hansyn tas till tréskeln — men var
gar den? Gar det att utldsa i ett ortsprismaterial amnat for detta eller rader alltfor stor

#Dag Magnusson, Skanegardar AB, Samtal (2010-11-01).
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oséakerhet? Ar det i sddant fall ratt att titta pa erlagda priser vid markoverforing av del
av fastighet for att avgora detta? Stammer alltsa de priser som utgar vid 6verforing av
del av fastighet med det faktiska marknadsvardet, alltsa det man far tillbaka da hela
fastigheten forsaljs?

Det ar i denna undersokning fraga om fastighetsregleringar dar mark overfors i
bilaterala monopolsituationer och dar manniskors individuella varden verkligen slar
igenom. En séljare som inte behdver sin mark kommer férmodligen att sélja till ett
lagt pris och atminstone fa nagot. Hade denne haft flera spekulanter hade nagon
sakert varderat marken hogre och pa en 6ppen marknad skulle det darfor kunna se
annorlunda ut. Det kan samtidigt vara frdga om en granne som uppskattar avtradaren
som person eller pa andra satt varderar marken hogt och darfor betalar ett hogre pris.
Nagot sadant utfall skulle kanske inte heller vara fallet pa den 6ppna marknaden utan
normalképaren skulle sakert vardera marken lagre och endast se till jamférliga objekt.
Behov och syfte av tillskottsmarken kan skifta kraftigt, bade for tilltradaren och for
avtradaren.

Marknadsvardeforlusten for avtradaren ar svar att berdkna men ar ofta obetydlig.
Marknadsvardeokningen for tilltradaren &r daremot, atminstone rent teoretiskt, mer
lattillganglig i och med att korrigeringsvardet kan erhallas genom taxeringen. | re-
aliteten torde dock marginalvardet skilja sig at fastigheter emellan.

Enligt genomsnittsvardeprincipen ar det tilltrddarens anvandning av marken som &r
mest intressant, men detta beror dels pa hur stor markoverforingen & — om man
kommer éver dubbla normaltomtens storlek och i sa fall hur mycket — och dessutom
pa den kunskap parterna har om ersattningsregler. | de fall parterna, och da i syn-
nerhet avtradaren, inte har nagon kunskap om ersattningsreglerna, ar det majligt att
man endast begdr ett pris motsvarande marknadsvérdet for det &goslag som overfors.
Det hade darfor varit intressant att veta vilket dgoslag som éverfordes, eftersom man
da kunnat se om man tog ett pris som motsvarar marknadsvardet for dgoslaget eller
om man tagit ut ett hogre pris.

11.3 Foradling av marken

I de fall en redan bebyggd fastighet tillférs mark, blir det ofta aktuellt med jamkning
enligt FBL 5:11. Genomsnittsvardet berdknas genom att ta marknadsvardet for den
nybildade tomten med avdrag for forrattnings- och eventuella exploateringskostnader.
Om genomsnittsvardet dverstiger det marginella varde som marktillskottet utgor for
mottagande fastighet, sker jamkning till detta marginalvarde. Ersattningen som utgar
ska, i dessa speciella fall, utgéras av marginalvardet med avdrag for forrattnings-
kostnaderna. | annat fall gar tilltradaren med forlust. Denna 16sning har man kommit
fram till eftersom det ar oskaligt att avtradaren — i de fall regleringen sker tvangsvis —
ska behdva sta for forrattningskostnaderna.
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I taxeringen géller riktvardets korrigeringsbelopp hogst upp till dubbla den storlek
som, inom riktvardeomradet, motsvarar normaltomtens storlek®. Detta anvander vi
som en vagledning i var undersokning.

Ju storre marktillskott det ar fraga om, eller snarare ju langre ifran man kommer
denna gréns, torde anvandningen for tilltradaren och avtrddaren narma sig varandra,
oavsett typ av taxeringsenhet. Anvandningen blir densamma, vilket bor innebéra att
ersattningsnivan narmar sig vardet for avtradaren, som i sin tur borde vara synonymt
med marknadsvérdet for det &goslag som Overforts i det aktuella fallet. Ett problem
ar, som ovan namnts, att vi inte alltid vet vilket agoslag det har varit frdga om aven
om det i en del fall framgar av forrattningsakten.

Exempel:

Nybildade tomtens vérde: 240 000 kr (3 000 kvm)
Marktillskott: 1 000 kvm (30 000 kr)
Forrattningskostnader: 20 000 kr

Ratomtsvarde: 240 000 — 20 000 = 220 000 kr

Genomsnittsvardeprincipen ger vid en forsta berékning ersattningen (240 000 —
20 000) / 3 000) * 1 000 = 73 000 kr. Denna summa jamkas ner till marginalvérdet
om 30 000 kr. Det marginella vardet motsvarar alltsa 30 000 kr vilket innebéar att, om
mottagaren dartill ska sta for forrattningskostnaderna om 20 000 kr, han gar med en
forlust motsvarande summan av denna kostnad. Dérfor ska erséttning utga om 30 000
— 20000 =10 000 kr.

11.4 Ersattningsregler och paverkan frivilligfallen

I de allra flesta av de regleringar som ingar i undersokningen har tilltradaren betalat
forrattningskostnaderna. Regleringarna har dven skett pa frivillig basis, men fragan ar
i vilken utstrackning man varit paverkade av bakomliggande ersattningsregler?

Om regleringarna i undersokningen skulle skett i paverkan av bakomliggande tvangs-
regler, motsvarar ersattningen i nagon mening vad som skulle utga enligt genom-
snittsvardeprincipen. Den summa som framgar i forrattningsakten torde da inte fullt
ut motsvara det marginella véardet av marktillskottet for tilltrddaren. Tilltradaren ska
enligt genomsnittsvardeprincipen betala ett totalt belopp som motsvarar det
marginalvdrde som marktillskottet innebdr for fastigheten. Det innebdr att om
frivilligoverlatelserna skett enligt genomsnittsvardeprincipen, det vill sdga med

®gkatteverket, “Handledning forberedande atgirder infor forenklad fastighetstaxering 20097,
Elektronisk version, 55, Skatteverkets hemsida (2010).
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utgangspunkt fran befintliga ersattningsregler, sa har det belopp som har betalats
utgatt med avdrag for forrattningskostnaderna. Likviden &r alltsa summan av de tva.

Ovan forda resonemang leder till att forrattningskostnaderna bor adderas till den
erlagda erséttningen for att motsvara vad “marknaden” uppskattat marginalvérdet till.
Det ter sig logiskt eftersom man som kopare atminstone inte ar beredd att ga med
forlust. A andra sidan kan det mycket vél vara s& att tilltradaren dven med for-
rattningskostnaderna inraknade gjort en betydande vinst, och saledes betalt mindre &n
det faktiska marginella véardet for mottagande fastighet. Men med utgangspunkt fran
att genomsnittsvardeprincipen tillampats — utifran ett marknadsperspektiv — torde det
vara rimligt att lagga pa kostnaderna for forrattningarna. Med anledning av att FBL:s
forarbeten forordar att ersattning ska utbetalas sasom vore fallet vid en normal fri-
villig 6verlatelse, ligger det nara till hands att tro att det ocksa ar sa.

Fragan ar hur stor foradlingen av mark som tillférs en smahusfastighet pa lands-
bygden &r nar mottagande fastighet efter markdverféringen har en areal som kraftigt
overstiger storleken for en normaltomt? Ifall marken skulle tas i ansprak tvangsvis —
vilket véarde skulle da utgad? Det hela kommer an pa vilket varde man tilldelar
marktillskottet, det vill sdga marginalvérdet. Vi kan for att avgdra marginalvardet
understka och jamfora forsaljning av hela fastigheter som ar stérre &n normaltomtens
storlek med forséljning av sma. Det ar emellertid tankbart att resonemanget skiljer sig
at nar det ar fraga om del av fastighet. Det stora intresset for just den speciella tomt-
delen gor att man kan ta ut ett hogre pris. A andra sidan finns ju tvangsreglerna dar
for att forhindra att séljaren utnyttjar monopolstallningen. Nar man beddmer
marginalvardet, grundas dessutom vérderingen pa forsaljning av hela fastigheter.

Kanske ar det just for detta andamal ointressant att vrida och vanda pa varenda para-
graf i ersattningslagstiftningen for att se vad man ”’borde” betala for tillskottsmark. Vi
har ju svaret framfor nasan, sd det bara att forsta varfor. Hade det funnits mer
information kring regleringarna, kanske det hade varit mojligt att dra slutsatser om
varfor marken prissatts sa som skett.

Vad géller tvangsregler &r det viktigt att beakta foljande: Man ska efterlikna frivillig-
fallet, vilket samtidigt ar paverkat av regelsystemet, vilket ger en slags “rundging”.
Man skulle kunna ga annu djupare i resonemanget, vilket skulle krava en djupgaende
analys av hur méanniskor agerar utifrén ett regelsystem eller i olika situationer®.

Ar virdering av fastigheters marginella virden, med facit i hand, felaktiga be-
domningar da de &ar grundade pa forséljning av hela fastigheter? (Felaktig i be-
markelsen att det inte motsvarar vad man kommer 6verens om i frivilligfallet). Det ar
sakert sa att tomtmarksvarden och tillskott har stor betydelse inom detaljplan, men pa
landsbygden kan det vara andra vérden som spelar roll.

8Eijje Sjodin, Lantméteriet, Samtal (2010-11-25).
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Kanske har kop av del av fastighet en egen marknad just ndr uppmarksamheten riktas
dit. Alltsa: Hur stor vikt ska vérderaren lagga vid arealen, smahusenheten, dgoslaget
samt alternativanvandningen?

Vi vet att resonemanget med forrattningskostnaderna har sina brister. FOr det forsta
for att vi inte vet hur stora de ar, for det andra for att vi pastar att marginalvardet
motsvarar den erlagda summan plus forrattningskostnaderna. Detta kanske stimmer
hyfsat da det ar frdga om regleringar for tomtandamal. | andra fall kan det mycket val
vara sd att det ar avtradarens varde som motsvarar det faktiska marginalvardet pa den
oppna smahusmarknaden. Har kan det vara andra varden man betalar for, sddana man
inte nédvandigtvis forvéantar sig vinna tillbaka vid en forséljning. Reservationspriset
ar sdledes hogre an marknadsvardet. Ett motsatt forhallande kan ocksa vara tankbart.

11.5 Omstandigheter

Vi kan sortera vara regleringar i fyra typfall utifran om de ligger 6ver eller nara
dubbla normaltomtens storlek samt om de skulle kunna ske tvangsvis enligt tabell 5.

Tabell 5. De fyra typfallen

Tomtmark Ej tomtmark
Kan ske tvangsvis 1 2
Kan inte ske tvangsvis 3 4

Vi har ingen egentlig marknadsvardesuppskattning att jamféra med vad galler typfall
2 och 4, det vill sdga nar det roér sig om regleringar dar mottagande fastighet efter
regleringen &r stérre &n dubbla normaltomtens storlek. Taxeringens marginalvéarde,
som anvands som végledning, ar egentligen bara véagledande upp till eller omkring
denna grans. Vad galler typfall 3 ar det svarare att uttala sig, eftersom det inte finns
nagra bakomliggande tvangsregler som kan tankas paverka.

Typfall 1: Om regleringen kan ske tvangsvis och marken dessutom ar att betrakta som
tomtmark, torde taxeringens marginalvarde fungera véagledande i fraga om vad som
borde betalas. Vi har tillgang till marginalvardet, om an med viss osakerhet. | och
med att det kan ske tvangsvis och tillskottsmarkens areal ligger inom ramen for
dubbla normaltomtens storlek, torde ersattningen motsvara marginalvardet med av-
drag for forrattningskostnaderna. Vi maste samtidigt vara medvetna om den osékerhet
taxeringen ar behaftad med, i synnerhet pa landsbygden. Dessutom kanner vi inte till
parternas information om vardeforandring eller kunskap om erséttningsregler. Det
senare galler for samtliga typfall.

Typfall 2: Eftersom regleringen kan ske tvangsvis och parterna — liksom i forgaende
fall — i ndgon man kan vara paverkade av befintliga ersattningsregler innebar det att
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ersattningen motsvarar marginalvardet med avdrag for forrattningskostnaderna.
Vilket marginalvarde som foreligger &r dock osakert. Marginalvardet kan i stor ut-
strackning forvantas motsvara vardet for agoslaget. Just i och med att det &r fraga om
en smahusfastighet borde det ske nagon slags féradling.

Typfall 3: Man kan egentligen inte sékert uttala sig om vilka erséttningar som borde
utga nér det inte kan ske tvangsvis eftersom parterna inte i samma utstrackning ar pa-
verkade av nagra ersattningsregler. Daremot borde ersattningarna generellt vara hogre
an de regleringar som faller under typfall 4, eftersom man mycket vél kan ha vetskap
om det hogre varde marken har for en smahusfastighet.

Typfall 4: Samma som typfall 3 ifrdga om att det ofta inte sker ndgon som helst
foradling. Vardet ar for bada fastigheter lika stort. For att avtradaren ska vilja avsta,
maste han dock fa en ersattning motsvarande reservationspriset som kan ligga bade
over och under marknadsvérdet motsvarande det for &goslaget.

Vilka slutsatser kan vi bidra med? Dels kommer det an pa vad parterna kanner till om
ersattningsreglerna och hur de paverkar dem, dels pa vilken kdnnedom parterna har
om vardeforandringarna och huruvida regleringen dessutom kan ske tvangsvis.
Betraffande de fall som kan ske tvangsvis, kan vi uttala oss om huruvida korrigerings-
beloppet — i nagon mening vad den 6ppna smahusmarknadens vérdering av marginal-
tillskottet motsvarar — stdmmer 6verens med erlagt pris eller inte. Vi kan dessutom
uttala oss om vad som héander utanfor gransen for dubbla normaltomtens storlek, det
vill sédga vad marginalvardet ar for storre marktillskott och darmed néar vardet
motsvarar det for &goslaget och saledes inte langre betraktas som tomtmark.
Problemet ar dock att vi inte har tillgang till ndgra éronméarkta kvadratmeterpriser.
Dessutom vet vi inte vad en ortsprisanalys skulle leda till for slutsats.

Vad géller de regleringar som inte kan ske tvangsvis, men som faller inom ramen for
dubbla normaltomtens storlek, ges en uppskattning av hur man vérderar marken utan
att man ar paverkad av nagra ersattningsregler. Dessa regleringar kan vi kontrollera
om de stammer dverens med vad som skulle utgatt enligt nagon ersattningsprincip.

Fragan ar som sagt vilken information man har om bakomliggande ersattningsregler i
de fall som kan ske tvangsvis. Mdjligen ger dessa uttryck for vad man faktiskt skulle
betala i frivilligfallet utan bakomliggande ersattningsregler, bortsett monopol-
situationen.

11.6 Reservationspris och marknadspris

Lagen har ju frivilligfallet som ledstjarna. Vare sig det ror sig om frivilligfall eller
inte, kan det tankas vara ett orimligt hogt krav pa en lekman att dels kanna till
ersattningsreglerna — mer an mojligen att markatkomsten kan ske tvangsvis — och
dessutom ha koll pa vardeforandringarna. Huruvida regleringen kan ske tvangsvis
eller inte maste vara en svar avvagning: Finns det fall som inte kunnat ske tvangsvis
men dar vederbérande forutsatt det och darfor utgatt ifran ersattningsreglerna? Ar det
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alltsa rimligt att anta att bakomliggande ersattningsregler paverkar priset mer &n att
man ar villig att borja forhandla i och med att man annars tvingas avsta mark? Det
vart material sager ar vad man generellt varderar marken till, vare sig man kanner till
lagen, markens varde eller annat.

Majligen ror det sig om tva marknader: En som ror marginalvardet vid forséljning av
hela fastigheter och en som ror forsaljning av del av fastighet. Om man gor en
vardering, det vill sdga da det sker tvangsvis, vet man vad som ska betalas, namligen
ett pris som ligger néra det marknadsvarde som féreligger vid forséljning av hela
fastigheter.
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12. Slutsats

Vi vet vilka priser som betalats i de regleringar vi undersokt. Dessutom forefaller
manniskor ha en kansla for att man kan ta ut ett hdgre pris nar det ar fraga om tomt-
mark. Taxeringens “utlatande” stannar strikt sett vid dubbla normaltomtens storlek.
Vi kan dock séga vilka priser som foreligger nar den nybildade tomten blir storre &n
dubbla normaltomtens storlek utan att ha kunskap om marknadsvardet, och saledes ha
detta som referens. Fragan & om reservationspriset, det vill sdga det man betalar,
motsvarar marknadspriset vid forsaljning av hel fastighet. Det skulle vi kunna fa svar
pa om vi hade tillgang till ett ortsprismaterial, dar detta kontrolleras. Eventuellt skulle
det dnda vara svart att se nagon likformighet.

Fragan & om de priser vi observerat ger svar pa marknadsvardet for marken i
respektive fall: Stammer manniskors reservationspris ganska bra éverens med mark-
nadsvérdet pa den oppna smahusmarknaden? Eller ror det sig om nagot de inte far
tillbaka nar de forsaljer fastigheten pa den Gppna marknaden? Fragan &r alltsd om
man far tillbaka pengarna man lagt ut nar man forséljer hela fastigheten — eller gor
man rent av en fortjanst? Enligt Kalbro och Sjodin kan det vara sa att reservations-
priset for de mer perifera delarna av en fastighet mycket val understiger marknads-
vérdet eftersom man inte kan sélja del av fastighet p& den éppna marknaden®’.

Vi har dessutom forrattningskostnaderna att ta hénsyn till. En aspekt att beakta &r
huruvida dessa kostnader ska réknas in i det marginella vardet for tillskottsmarken.
Da det &r fraga om sma ersattningsbelopp, forefaller det orimligt att likviden ska utga
med avdrag for forrattningskostnaderna. Aven om den ersattning som avtriadaren de
facto erhaller minst skulle motsvara vérdet pa &goslaget, ar det mojligt att tilltradaren,
forutom den ersattning denne betalar for marken, dessutom skaligen skulle sta for
forrattningskostnaderna.

| friga om végledning bor vi fraga oss om det rér sig om reservationspriser eller
marknadsvarden. Man kan se det som att det ror det sig om tva marknader, en 6ppen
sméahusmarknad och en regleringsmarknad”, och man kan se om prissattningen ar
densamma pa de bada marknaderna. Reservationspriset skulle generellt kunna skilja
sig fran marknadsvardet pa den éppna smahusmarknaden men vara liktydigt med
“marknadsvirdet” pa regleringsmarknaden. 1 sa fall borde man eventuellt utga ifran
detta om man vill ha nagon form av végledning i vad som bor betalas i liknande
situationer. Daremot borde man kanske inte grunda nagra ersattningsregler pa annat
an marknadsvardet eftersom man, i det fall reservationspriset 6verstiger marknads-
priset, inte har mojlighet att aterfa pengarna vid forséljning av hela fastigheten.

Foljer frivilligfallen vad man kan forvanta sig av ersattningssystemet i motsvarande
fall? Delvis &r det s&, men det hela kommer ju an pa vilken uppfattning man har om
vardeforandringarna. Generellt verkar manniskor har god kannedom akermarkspriser.
Dartill verkar man ha nagon uppfattning om tomtmarksvarden.

8 Kalbro och Sjodin, 32-33.
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| vara resultat framgar vilka ersattningsbelopp som betalas. Vi har dessutom beaktat
forrattningskostnaderna pa olika satt. Det ar svart att se huruvida de priser som
foreligger vid frivillig fastighetsreglering 6verensstammer med tvangsfallen eller inte.
Det beror dels pé att vi inte vet vilka regleringar som skulle kunna ske tvangsvis, an
mindre vet vi vad de inblandade har for kunskap om detta. Det vi kan se &r att man
tycks ha nagon uppfattning om att hégre priser kan tas ut da det ar fraga om
tomtmark. Exakt var gransen for tomtmark gar, ar det dock svart att se. En vidare un-
dersokning hade kunnat utgd fran en ortsprisanalys, dar man ser vad mer perifera
delar vérderas till. Vi har bara tillgang till en sorts klumpsumma, det vill siga vi vet
inget om vad man betalat for respektive kvadratmeter. Troligt ar dock att antingen ser
man tomtmarkspotential eller s gor man det inte.

Av resultaten framgar relativt tydligt att hogre priser an agoslaget tas ut i frdga om
fastigheter som efter regleringen &r runt 10 000 kvadratmeter och mindre. Da resul-
taten dessutom i nagon mening ser ut som de “borde”, ir det rimligt att tro att
manniskor i allmanhet har likartad uppfattning om tomtmarks- och dkermarksvarden.
Det ar alltsa rimligt att betala och ta ut hogre priser nar det ar fraga om tomtmark.
Mer langtgaende slutsatser skulle vara mojliga om det framgatt vilket dgoslag som
varit aktuellt. Det bor inte finnas anledning att tro att situationen skulle vara annor-
lunda i dvriga delar av Sverige.
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Bilaga 4

1264-887
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-885

Forordnande om servitut: vattenledning mm. Belastar bade avtradaren och tilltradaren
till forman for tredje part.

Verkan pa servitut: ratt till utfart upphor att galla. Belastade avtradaren till forman for
tilltradaren.

1264-895
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-897
Verkan pa servitut: ratt att anvanda vag for utfart upphor att galla. Belastade
avtradaren till forman for tilltradaren.

1264-900
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-904
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-927
Forordnande av servitut: vattenledning mm. Belastar tilltradaren till forman for tredje
part.

1264-930
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-936
Verkan pa servitut: ratt att behalla, underhalla och férnya avloppsledning upphor att
galla. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.

1264-957
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-955
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-941

Andrat servitut: in och utfartsvdg som belastar tilltradaren utokas med ytterligare
vdagavsnitt som tidigare tillhdrde avtradaren.

Forordnande av servitut: vattenledning mm. Belastar tilltradaren istallet for
avtradaren till forman for tredje part.
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1264-943

Verkan pa rattighet: vatten och avlopp, belastar bade avtradaren och tilltradaren till
forman for kommunen.

Forordnande av servitut: vattenledning. Belastar bade avtradaren och tilltradaren till
forman for tredje part.

1264-974
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-967
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-965
Forordnande av servitut: kraftledning. Belastar endast en av flera tilltradare istéllet for
avtradaren till forman for tredje part.

1264-984
Upphavt servitut: vag. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.
Forordnande av servitut: vattenledning. Belastar tilltradaren till forman for tredje part.

1264-985
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-982
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-988
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-1006
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-1011
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-971
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1264-978
Upphavt servitut: vag. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.

1264-914
Upphéavt servitut: avlopp. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.

1264-1008
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.
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1285-1546
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1551
Upphavd rattighet: vag. Belastade samfallighet till forman for tilltradaren.

1285-1590
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1593
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1607
Upphavt servitut: vag, vattentakt. Belastade tilltradaren till forman for avtradaren men
anvénds inte langre och upphavs darfor.

1285-1599
Verkan pa rattighet: tele. Belastar tilltradaren till forman for tredje part (Telia Sonera)

1285-1614
Forordnande av nyttjanderétt: tele. Belastar tilltradaren till forman for tredje part
(Telia)

1285-1630
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1616
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1663
Upphavt servitut: vatten- och avloppsledning. Belastade avtradaren till forman for
tilltradaren.
Upphévt servitut: vag, avloppsbrunn, vattentakt. Belastade avtradaren till forman for
tilltradaren.

1285-1640
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1662
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1675
Upphéavt servitut: vattentakt mm. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.

1285-1500
Verkan pa ledningsratt: tele. Belastar tilltradaren till forman for tredje part (Telia)
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1285-1588
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1651
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1285-1625

Upphavt servitut: vag. Belastade avtradaren till forman for tilltradaren.

Upphavt servitut: vattentakt. Belastade tilltradaren till forman for avtradaren.

Nytt servitut: vag. Belastar tredje (samme agare som tilltradaren) part till forman for
tilltradaren.

Forordnande av nyttjanderéatt: jaktratt. Belastar tilltradaren istéllet for avtradaren till
forman for tredje part.

1230-722
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.

1230-755

Verkan pa servitut: slang for jordvarme upphor. Belastade avtradaren till forman for
en av flera tilltradare.

Verkan pa rattighet: gas. Belastar samtliga tilltradare till forman for tredje part
(Sydkraft naturgas AB).

1230-757

Forordnande om servitut: spillvattenledning mm. Belastar tilltradaren till forman for
tredje part.

Forordnande om servitut: vatten- och spillvattenledning. Belastar tilltradaren till
forman for tredje part.

1230-743
Verkan pa rattighet: starkstrom. Belastar tilltradaren till forman for tredje part
(Staffanstorps energi AB).

1264-1005
Ingen forekommande servituts- eller rattighetsatgard.
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