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Abstract

There are many unuseful joint property units that no longer are being used for their
origin purpose. Instead they are being used together with an adjacent property unit,
but without any legal rights.

If a property owner applies for a reallotment of the joint property unit without an
agreement with the owners of the joint property, a couple of statutory provisions in
the real property formation act become relevant. One of these is the profit condition.
According to this condition the profit must exceed the costs and the disadvantages of
the reallotment. The cadastral surveyor has to decide whether this is accomplished.
The way this is decided can vary a lot and clear guidelines are therefore desired. The
purpose of this master thesis is to create a model that can make the assessment easier.

The model focuses on reallotment of joint property units on agricultural land. With
this model an actual value is estimated for the benefits. In the model there are three
major categories, farming benefits, clarified boundaries and additional benefits.

The farming benefits are being calculated with the agricultural norm. The placement
of the joint property unit in the field is significant for how big the benefits of the
reallotment will be.

Clear boundaries are essential for an efficient farming. If the boundaries are not clear,
there is a need for property definition. By reallotment the cost of this is avoided,
which is considered an advantage. The advantage lies within the range 7 500 SEK to
15 000 SEK when there is a need to define the boundaries. In other cases, this
category is set to zero.

With the additional benefits the overall assessment is maintained. Benefits like
evident ownership can be considered when deciding whether or not the profit
condition is fulfilled.

The model does not include unuseful joint properties on forestry property units, but
they are being discussed in the report.
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Sammanfattning

Det finns manga éldre samfalligheter som inte langre ar av gemensam betydelse for
delagande fastigheter och kallas darfor onyttiga samfalligheter. | manga fall anvands
dessa samfalligheter tillsammans med intilliggande fastighet som en enhet utan att
nagon juridisk ratt till detta foreligger.

Om en fastighetsdgare ansoker om fastighetsreglering av den onyttiga samfélligheten
utan att samtliga delagare ar dverens maste ett antal villkor i FBL vara uppfyllda. Ett
av dessa ar det sa kallade batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 8. Enligt villkoret maste
fordelarna av fastighetsregleringen 6vervdga de kostnader och oldgenheter som den
innebar.

Det ar forrattningslantméatarens uppgift att bedoma om batnadsvillkoret ar uppfyllt.
Bedomningen har visat sig variera kraftigt fran lantmatare till lantméatare och &aven i
domstol gar asikterna isar. Genom intervjuer med ett antal forrattningslantméatare har
det framkommit att det finns ett behov av tydligare riktlinjer vid en
batnadsbedomning. Syftet med detta examensarbete har varit att ta fram en modell
som underléttar batnadsbedomningen och medfor en enhetlig bedémning.

Modellen fokuserar pa fastighetsreglering av onyttiga samfélligheter pa
jordbruksmark och syftar till att gora det lattare att séatta ett faktiskt varde pa de
fordelar som uppstar vid en fastighetsreglering. De ingaende posterna i modellen ar
forenklad brukning, Kklara granser och Ovriga forutsattningar. Genom detta
tillvagagangssatt erhalls faktiska varden som sedan ska jamféras med
forrattningskostnaderna.

For posten forenklad brukning har jordbruksnormen legat till grund, dér
samféllighetens placering i jordbruksfastigheten &r av stor vikt. En samfallighet som
skar igenom en fastighet innebér storre fordelar vid en fastighetsreglering &n en
samfallighet som ligger i utkanten av en fastighet. Berdkningarna visar i vissa fall pa
mycket stora batnadseffekter. Intervjuade forrattningslantméatare menar pa att detta ar
en ovan situation for en lantméatare nar det géller onyttiga samfalligheter.

Klara gréanser ar en forutsattning for ett effektivt jordbruk. Om grénserna inte ar klara
bor ett behov av fastighetsbestdmning finnas. Genom en fastighetsreglering kan
kostnaden for detta undvikas, vilket anses vara en fordel vid batnadsbedémningen.
Fordelen ligger i intervallet 7 500 kr till 15 000 kr nér det finns ett behov av att
faststalla gransens strackning. | andra fall kan posten séttas till noll.

Genom posten dvriga forutsattningar bibehalls den helhetsbeddmning som ska goras
vid en batnadsprévning. | denna post kan en forrattningslantméatare peka pa att
fastighetsregleringen innebar mjuka varden sasom ett tydligare dgande.
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Genom en vinstfordelning efter vardeforandring tas hansyn till att det ar &garen till
jordbruksfastigheten som bidrar till den storsta delen av fordelarna och far saledes en
storre andel av vinsten.

For samfalligheter i skogsmark har nagon modell inte tagits fram, men férdelarna vid
denna typ av fastighetsreglering diskuteras &nda i rapporten. Nar det galler produktiv
skogsmark blir framst fordelar som minskade avverkningskostnader och minskade
ragangskostnader aktuella. For skogligt impediment ar det framst posten minskade
ragangskostnader som ar av betydelse.
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Forfattningar och begrepp

ExL Expropriationslag (1972:19)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

FD Fastighetsdomstolen

HD Hogsta domstolen

HovR Hovratten

JDL 1926 ars lag om delning av jord & landet
LM Lantmaéteriet

MB Miljobalk (1998:808)

MMD Mark- och miljédomstolen

MOD Mark- och miljodverdomstolen
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

En samfallighet ar ett mark- eller vattenomrade som hor till flera fastigheter
gemensamt. | Sverige finns cirka 100 000 registrerade samfélligheter i FBL:s
mening, varav de flesta har bildats vid laga skifte." Mé&nga av dessa samfalligheter
aterfinns i fastighetsindelningen idag men anvands inte for sitt ursprungliga syfte och
kallas darfor onyttiga samfalligheter.

Genom bland annat fastighetsreglering kan en samfallighet uppldsas. Detta kan ske
antingen med stod av en dverenskommelse eller genom ett tvangsforfarande varvid
vissa villkor maste vara uppfyllda, daribland batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL.
Forrattningslantmataren gor en bedémning om fordelarna med en fastighetsreglering
overvager olagenheterna och kostnaderna, vilket vacker fragan vad som ar att anse
som fordelar. | ett antal rattsfall har bedomningarna av batnadsvillkoret pekat at olika
hall.

Vid en fastighetsreglering dar markanvandningen &ndras kan en vinst uppsta genom
att marken far ett hogre varde genom den nya markanvandningen. Denna rapport tar
sikte pa fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter dar en forutsattning ar att
markanvandningen inte andras. Detta far till foljd att markvardet ar det samma for
avtradande och tilltradande fastighet. Andra typer av fordelar maste darfor dvervaga
forrattningskostnaderna for att batnadsvillkoret ska anses vara uppfyllt.

1.2 Syfte

Examensarbetet behandlar fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter och syftet ar
att utreda metodiken vid en batnadsprovning. Detta ska resultera i en modell for
batnadsbeddmning som kan gora det lattare for forrattningslantmatare att bedéma
batnadsvillkoret och fordela vinsten.

1.3 Fragestallningar

e Vilka vardeposter ska man ta hansyn till vid batnadsvardering av samfallighet
som bedrivs som jordbruk respektive skogsbruk?

e Finns det andra faktorer som kan ha betydelse vid batnadsprévningen?

e Gar det att ta fram en modell for bedomning av batnadsvillkoret?

! Ekback, s. 154
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1.4 Metod

Genom att analysera forarbeten och propositioner skapar vi oss en bild av syftet med
batnadsvillkoret och vilka faktorer som blir aktuella vid prévningen. Vardering enligt
jordbruksnormen utfors dar analogier mellan ersattningsposterna vid intrang i
jordbruksmark och férdelar enligt batnadsvillkoret dras. Med hjélp av Lantmateriets
kartprogram AutoKa-Vy letas samfalligheter upp, som misstanks vara onyttiga.
Genom jamforelse med flygfoto avgdrs om samfalligheten &r onyttig eller inte. For
fem samfalligheter som hittats i Skane utfors berakningar med jordbruksnormen.
Modellen som tas fram for batnadsvardering i jordbruk presenteras for fyra lantmétare
samt en representant for fastighetsrattsliga enheten vid Lantmateriets huvudkontor i
Gavle som ger sina synpunkter pa anvandbarheten av modellen. LM-rapport 2012:5
Batnad vid omarrondering av skogsmark — ny berakningsmodell analyseras for att
hitta batnadseffekter vid fastighetsreglering i skogsmark. Utifran de mest relevanta
rattsfallen som ber6r batnadsvillkoret belyser vi ytterligare faktorer som har inverkat
vid batnadsvarderingen.

1.5 Disposition

Kapitel tva ger en bakgrund till historiken kring fastighetsbildning och lagstiftningens
utveckling.

Kapitel tre beskriver syftet med batnadsvillkoret och kopplingen till vinstférdelning.
Kapitel fyra behandlar ett antal rattsfall som beror tvangsreglering av onyttiga
samfalligheter. Nyckelfaktorerna som paverkat utfallet vad géller batnadsvillkoret

belyses.

Kapitel fem gar igenom ersattningsposterna i jordbruksnormen och hur dessa kan
appliceras pa batnadsbedémningen vid en fastighetsreglering.

Kapitel sex visar resultat av berékningar utférda med jordbruksnormen.

Kapitel sju gar igenom de batnadseffekter som kan uppkomma nar det rér sig om en
fastighetsreglering i skogsmark.

Kapitel atta innehaller ett forslag till modell for batnadsbedémning som tagits fram
samt ett exempel pa hur modellen kan anvandas.

Kapitel nio innehaller intervjuresultat vad galler modellen for batnadsbedomning.

Kapitel tio innehaller en analys av batnadsprovningen utifran den teori, de rattsfall
och den vardering som diskuterats i tidigare kapitel.

Kapitel elva beskriver hur den modell som slutligen tagits fram ska anvéandas.

18
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Kapitel tolv utgors av slutsatser kring batnadsvillkoret.

1.6 Avgransningar

Vid fastighetsreglering som genomférs tvangsvis blir ett flertal bestammelser i FBL
tillampliga. Vi har valt att avgransa var studie till prévningen av batnadsvillkoret vid
fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter. | den modell som tas fram behandlas
endast samfalligheter pa jordbruksmark.

1.7 Felkallor
Det saknas rattsfall som beror fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter pa

jordbruksmark. Vissa antaganden utifran rattsfall som berér skogsmark har direkt
overforts, vilket innebdr en risk for feltolkning.

19
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2 Fastighetsbildning

2.1 Historik

1200 - 1700-talet:
Tegskifte

A 4 A 4

~1750: ~1800:
Storskifte Enskifte

\ 4 \ 4 A 4

Hemmansklyvning
Jordavsondring

A 4

1827: Laga skifte

A 4

1896: Lagen om
hemmansklyvning,
agostyckning och

jordavsondring

1926: JDL
Laga skifte .
Avstyckning s |}926_- I
Agoutbyte ammanléggningsslagen

A 4 A 4

1952:
Sammanforingslagen

1970: FBL

- Fastighetsreglering

- Avstyckning
- Kilyvning

- Sammanléggning
- Samfélligheter

Figur 1, Schematisk figur 6ver lagstiftningens utveckling?

2.1.1 Skiftesverksamhet pa landsbygden fore 1928

Fastighetsindelningen i Sverige och tillhérande bestammelser i FBL har sitt ursprung
i landskapslagarna fran 1200-talet. Under 500 ar, fran 1200-talet till mitten av 1700-
talet, tillampades landskapslagarna och den skiftesreformen tegskifte. Redan under

2 Ekback, s. 235
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tiden for tegskifte lamnades vissa omraden oskiftade och brukades gemensamt av
delagarna som byallméanningar.?

Under 1700-talet ersattes tegskiftet med storskiftet for att genomféra en utveckling av
jordbruket. Tegskiftet medforde en splittrad dgoindelning, och med inférandet av
storskiftet var malsattningen att samla alla agor till sa fa skiften som majligt, men i
praktiken kom d&gorna till varje gard &nda att laggas ut i manga skiften.
Bestammelserna fick pa grund av avsaknaden av bland annat tvingande bestammelser
liten Eraktisk betydelse.* Under denna period inférdes &ven regler om gradering av
mark.

Enskiftet infordes ar 1803 i Skane och senare aven for andra delar av Sverige.
Huvudprincipen var att varje deldgare skulle tilldelas ett ssmmanhangande skifte.®

Genom en skiftesstadga fran ar 1827 infordes skiftesreformen laga skifte, som kom
att ersatta storskiftet och enskiftet. Alla delagare skulle erhalla jamngoda skifteslotter
i forh&llande till sin andel i byn.” Mark som var av gemensam betydelse fér flera
delagare, sdsom véagar, grustakter med mera undantogs som samfalld mark. Laga
skifte skulle enligt skiftesstadgan omfatta all mark inom ett skifteslag, dar ett
skifteslag bestod av all jord inom de gemensamma ragangarna i byn. Laga skifte ar
den skiftesreform som ligger till grund for den fastighetsstruktur som rader pa
Iandsbg/gden idag och manga av dagens fastighetsgranser har tillkommit vid laga
skifte.

2.1.2 Nybildning av fastigheter pa landsbygden

Fore ar 1928 fanns det tre former av nybildning av fastigheter, hemmansklyvning,
jordavsondring och &agostyckning. Samtliga reglerades i 1896 ars lag om
hemmansklyvning, &gostyckning och jordavsondring. JDL, som reglerade
fastighetsbildning pa landsbygden, tradde i kraft ar 1928 och ersatte stadgan om laga
skifte samt 1896 ars lag om hemmansklyvning m.m. | samband med JDL infordes
aven lagen om sammanlaggning av fastigheter & landet. Darutéver fanns aven 1952
ars lag om sammanforing av samfalld vagmark och av jarnvagsmark med
angransande fastighet m.m. Denna lag syftade till att under forenklade
forrattningsformer ta bort onyttiga samfélligheter och jarnvagsmark som inte langre
behovdes. Fastighetshildning i stdderna reglerades genom en separat lagstiftning. FBL
tradde i kraft ar 1972 och ersatte darmed ovan namnda lagstiftningar och kom att
galla gemensamt béde for landsbygden och i staderna, se figur 1.° Det

% Julstad, s. 174-177
* Ekback, 5.230-232
% Julstad, s. 178

® Ekback, 5.230-232
" Julstad, s. 181-183
® Ekback, s. 231

° Ekback, s. 234-235
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forenklingsforfarande som sammanforingslagen reglerade ansags vara gallande dven i
den nya lagstiftningen.*

2.2 Onyttiga samfalligheter

Samfalligheter bildade under laga skifte star ofta inte i Gverensstammelse med
aktuella brukningsforhallanden. Marken anvands ofta inte pa ett effektivt satt och kan
ge upphov till oklara rattsforh&llanden.** En samfallighet av detta slag bendmns som
onyttig eftersom den inte ldngre anvands for sitt ursprungliga &ndamal.*
Samfalligheter ger ofta upphov till merarbete vid arkivutredningar nar det galler att
faststalla granser och deldgarkretsen vid en forréttning.™

Genom fastighetsreglering kan en samfallighet utplanas, i och med att all mark inom
samfalligheten 6verfors till en annan fastighet. Beroende pa om fastighetsregleringen
genomfors med stod av en Overenskommelse eller genom en tvangsreglering blir
olika lagrum aktuella.

Avveckling kan dven ske genom att deldgarnas andelar avstyckas fran samfalligheten.
Samfalligheten blir da en styckningslott och fastigheterna som tidigare var delégare
utgor stamfastigheten.(FBL 10 kap. 2 8§)

Fastighetsreglering ar dock det enklaste forfarandet, och & det som kommer att
behandlas i det foljande.

2.3 Fastighetsreglering

Fastighetsreglering kan genomforas for saval traditionella fastigheter som
samféalligheter och genom fastighetsreglering kan aven samfalligheter bildas. Detta
innebar att de allménna bestdmmelserna for fastighetsreglering i 5 kap. FBL blir
tillampliga. 1-8c 88§ innehaller grunderna for nar fastighetsreglering far ske. Krav
stalls pa bland annat ekonomisk lénsamhet, 4 § 1st, att sokandens fastighet ska
forbattras genom regleringen, 5 8, och att for stora vardeandringar inte far ske, 8 8.

Vardering och erséttning mellan sakégare vid regleringen behandlas i 9-17 88. | vissa
fall ska forutom skadeersattning aven en del av tilltradarens vinst omférdelas till
avtradaren, 10-10a 88. Detta sker dels genom att batnaden fordelas genom ett
ersattningsbeslut och dels att kostnaderna fordelas med ett kostnadsfordelningsbeslut.
For att skydda mot att sakégare drabbas av en forlust kan erséttningen behdva jamkas
enligt 11 8. Kostnadsfordelning ska enligt 13 § ske efter vad som éar skaligt.
Skalighetsbedomningen ska grunda sig pa den nytta fastigheterna anses ha av

950U 1963:68, s. 442
! Ekback, s. 156
12 prop. 1988/89:77, s. 38-40
13 Johan Benjaminsson, 2013-03-01
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regleringen.” Vid dverenskommelse finns enligt 18 § vissa bestammelser som kan
avtalas bort. En av dessa ar det sa kallade batnadsvillkoret i 4 § 1 st.

Genom fastighetsreglering kan en samfallighet utplanas, i och med att all mark inom
samfalligheten Overfors till en annan fastighet. Sarskilda regler om erséttning vid
fastighetsreglering av samfalld mark finns i FBL 6 kap. 6 §. Om en delégares andel i
samfalligheten genererar en erséttning som overstiger tre procent av prisbasbeloppet
aret innan forrattningen paborjades ska ersattning utgd utan yrkande. Understiger
daremot ersattningen till en delégare tre procent av prishasbeloppet utgar erséttning
endast om yrkande framfors.

2.4 Klara granser

Aldre generationer har ofta relaterat granser till landméarken sdsom trad, stenblock
med mera. Vid &garskiften dverfors denna information till ndstkommande brukare,
men vid varje agarskifte finns en risk att viss information gar forlorad, varfor
granserna kan bli alltmer flytande.”> Behov av att fastligga grénsens exakta
strackning kan darmed uppkomma. Nar det géller onyttiga samfélligheter ar risken
stor att &ldre gransmarkeringar har forsvunnit. Vid en fastighetsbestamning kan en
fastighetsgrans rattsligen bestammas och atgarden behover darefter inte vidtas under
en lang tid framover. Om det darefter uppkommer ett behov av att hitta gransens
exakta strackning kan istallet en grénsutvisning vidtas.

2.4.1 Fastighetsbestdmning

En fastighetsbestamning har bland annat som syfte att klargbra och utreda
fastighetsindelningens beskaffenhet. Det innebar att det ar mojligt att ta reda pa en
fastighetsgréns ratta strackning, en fastighets andel i samfallighet eller till vilken
fastighet ett visst markomrdde hor. Atgdrderna far endast handlaggas av en
lantméaterimyndighet.’® En fastighetsbestamning kan géras som en ensam atgérd eller
i samband med en annan atgard, varfor kostnaden for en fastighetsbestamning
varierar.

2.4.2 Gransutvisning

Om det rader osékerhet bland fastighetsagare angaende en fastighetsgrans strackning
kan grénsen utvisas i félt av en méatningsingenjér med hjalp av kartor och andra
eventuella gransmarken som finns att tillga. En gréansutvisning ar inte rattsligt
bindande och resulterar inte i nya gransmarkeringar. FOr att gransen ska bli rattsligt
bindande krédvs en fastighetsbestamning, alternativt en sarskild gransutmérkning som
handldggs av lantmateriet."’

“ Bonde m.fl., 5:13:1
15 Johan Benjaminsson, 2013-03-01
16 Julstad, s. 120-126
" Ekback, s. 251 och 272
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3 Vinst vid fastighetsreglering

Né&r en fastighetsreglering sker med stdd av en &verenskommelse kan flera
bestammelser avtalas bort. Om fastighetsregleringen istéllet sker tvangsvis maste en
fullstandig prévning goras. Detta krdvs dven nér det inte & mojligt att traffa avtal med
samtliga delagare i en samfillighet. En av bestammelserna ar det sa kallade
batnadsvillkoret, 5 kap. 4 § FBL. Enligt villkoret ska fordelarna (batnaden) av
regleringen évervaga de olédgenheter och kostnader, framst forrattningskostnader, som
regleringsforetaget ger upphov till sa att en vinst uppstar. Batnadsvillkoret &r saledes
ett vinstvillkor. Vinsten som uppstar ska sedan fordelas skaligt mellan sakégarna
(FBL 5 kap. 13 8).

Vid en fastighetsreglering dar markanvandningen andras, till exempel fran
jordbruksmark till tomtmark, uppstar i regel stora varden da tomtmark ar mer véart &n
ramark. Batnadsvillkoret bor sallan utgora nagot hinder vid en sadan vardehdjande
fastighetsreglering. Om markanvandningen daremot inte &ndras bor markvardet for
tilltradande och avtrddande fastighet vara det samma. | dessa fall &r det inte lika
sjalvklart att batnadsvillkoret ar uppfyllt, varfér en mer noggrann batnadsvérdering
bor bli nodvéndig.

3.1 Batnadsvillkoret

Bestdmmelsens syfte &r att skapa garanti mot fastighetsregleringar som inte innebéar
tillrackligt vardefulla forbattringar. En forbattring av fastighetsforhallandena borde
yttra sig genom en hojning av fastighetsvardena, aven om det enligt forarbetena inte
ar en nddvandighet for att batnadsvillkoret ska anses uppfyllt.'® Bétnadsvillkoret ska
tillampas pa regleringsféretaget som helhet och inte pa varje fastighet for sig.”

Endast sadana fordelar som ar att hanfora till fastighetsindelningen ska beaktas vid
provning av batnadsvillkoret. En fastighetsagares rent personliga 6nskemal ska inte
paverka provningen. Begreppet kostnader bor innefatta samtliga slag av kostnader
som belastar sakdgare och som &r av betydelse for regleringen. Ombudskostnader
raknas inte till kostnader av betydelse for regleringen och bor saledes inte medréknas.
Som oléagenhet kan till exempel rédknas merarbete i samband med regleringen som
inte ger upphov till en direkt kostnad.”

Batnadsvarderingen bor i forsta hand ta sikte pa marknadsvardet. | vissa fall kan det
dock vara l&mpligare att anvénda avkastningsvardet, till exempel nér
avkastningsvardet 6kar mer an marknadsvardet.”

18 prop. 1969:128, s. B 349-350
¥ Bonde m.fl., 5:4:2
2 prop. 1969:128, s. B 349
2! Handbok FBL, s. 37
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Kravet pa ekonomiskt utbyte kan varieras efter omstandigheterna i det enskilda fallet.
Om uppskattningarna ar osékra bor en storre sakerhetsmarginal anvandas.?? Om inte
batnadsvillkoret anses vara uppfyllt kan en reglering inte genomforas, varfor en
vidare provning av 6vriga bestdmmelser inte ar nédvandig.

3.2 Vinstfoérdelning

Nar det géaller mark som inte uppenbart hade kunnat tas i ansprak genom
expropriation eller annat liknande tvangsforvarv ska en fordelning av den vinst som
uppstar goras (FBL 5 kap. 10 a § 3st.). Vinsten ska fordelas pa det satt som skulle
skett vid en frivillig 6verlatelse.”®

Den vinst (V) som ska fordelas utgors av batnaden (B) minskat med de kostnader (K),
framst forrattningskostnader, som ror forrattningen. Vinsten beréknas darmed som
V=B-K.

Vinstfordelningen ~ genomférs  genom ettt  ersattningsbeslut  och  ett
kostnadsfordelningsbeslut. Kostnaderna ska fordelas efter fastigheternas nytta (FBL 5
kap. 13 §). Det finns tva metoder for fordelning av vinsten, en direkt metod och en
indirekt. En indirekt vinstfordelning innebar att ersattningen bestams utifran en viss
princip, exempelvis genomsnittsvardeprincipen, utan att veta vad den exakta andelen
av vinsten blir. Den utfors vid tomtbildning, klyvning och omarrondering. I andra fall
anvéngs istallet direkt vinstférdelning och en skalighetsbeddmning i det enskilda
fallet.

Vid en indirekt vinstfordelning kan en forlust uppsta for avtradande fastighet, om
ersattningen inte uppgar till marknadsvardeminskningen. P4 motsvarande satt kan
tilltradande fastighet drabbas av en forlust om ersattningen som ska betalas till
avtradande Overstiger marknadsvéardedkningen. FoOr att undvika detta ska likviden
jamkas. Det gar inte att jamka sig till en vinst utan regeln &ar enbart till for att
forhindra en forlust (FBL 5 kap. 11 8), se figur 2.%

Uppkommer s& kallad 6vrig skada, utéver marknadsvardeminskningen, som ar av
ekonomisk art ska aven denna ersattas (FBL 5 kap. 12 8). Endast den del av skadan
som inte tacks av vinstandelen ska ersattas.?

22 Bonde m.fl., 5:4:1
% Handbok FBL, s. 76
2 Sjodin, m.fl., 5.158-161
> Sjodin, 2012-11-16
% Sjodin m.fl., s. 152
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Forlust for tilltradare (T),
jamkning kravs

Likvid-
intervall

Forlust for avtrddare (A),
jamkning krévs

Tilltradare  Avtrédare
Figur 2, Vinstfordelning

3.2.1 Direkt vinstférdelning

Vid direkt vinstfordelning bestdams andelen av vinsten i foérhand. De vanligaste
principerna ar fordelning efter berdrda fastigheters véardefdrandring, likadelning och
ersattning med péslag pa den avtradande fastighetens vardeminskning.?” Vid en strikt
direkt vinstfordelning ska bade ersattningsbeslutet och kostnadsfordelningsbeslutet
fordelas enligt samma fordelningsnyckel. | praktiken &r det dock vanligt att
kostnaderna i sin helhet laggs pa tilltradande fastighet och enbart en direkt fordelning
av vinsten gors.”® De vinstfordelningar som gérs i denna rapport kommer att géras
“netto”, det vill sdga tilltrddaren betalar hela kostnaden och vinsten fordelas direkt
istallet for batnaden och kostnaderna var for sig.

Vilken vinstférdelning som ska anvandas vid fastighetsreglering av samfélld mark ar
inte ndrmare bestamt i réattspraxis eller forarbeten utan en bedémning i det enskilda
fallet far goras. Ersattningen ska dock efterlikna en frivillig marknadsmassig
dverenskommelse.? Den slutliga ersattningen ska sedan férdelas mellan deldgarna i
samfélligheten. Understiger en deldgares ersattning tre procent av prisbasbeloppet
aret innan forrattningen paborjades utgar ersattning endast om deldgaren yrkar pa det
(FBL 6 kap. 6 8). Om forrattningen paborjas 2013 &r det tre procent av
prisbasbeloppet frén 2012 som ska anvéndas, vilket innebér 1 320 kr.** De likvider
som bestams nedan utgor den maximala ersattningen som betalas ut och kan alltsa bli
mindre om bestdmmelsen ovan blir aktuell.

Fordelning efter fastigheternas vardeférandring

Denna fordelning tillampas framst vid servitutsatgarder. Metoden innebar att en
fastighets vardeforandring i forhallande till den totala véardeforandringen utgor den
andel av vinsten som fastigheten ska erhalla. Likviden till avtradande fastighet
bestams enligt foljande.

" Handbok FBL, s. 77
%8 Handbok FBL, s. 75
2 sjodin m.fl., s. 158
%0 Statistiska centralbyrén, 2013-04-25
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MVMavtrédare
MVMavtréidare + MVOtilltrédare

Likvid = MVM g¢radare + Vinst *

Likadelning

Vid likadelning férdelas batnaden och kostnaderna lika, alternativt fordelas endast
vinsten lika. Metoden anvénds i manga fordelningssituationer, men kan uppfattas som
oréttvis nar det ror sig om stora skillnader i vardeférandring for avtradande och
tilltradande fastighet.**

Vinst
Likvid = MVMayerigare + ——
Ersattning med paslag
Ersattning med paslag ar en mellanform av direkt och indirekt vinstférdelning dar en
skalighetsbeddmning utgor grunden for hur stort paslaget (X) ska vara.** Metoden kan
med fordel anvandas ndr marknadsvardedkningen inte &r kand.

Likvid = MVMavtrédare + X

1 Sjodin, 2012-11-16
%2 Sjodin m.fl., s 159-161
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4 Rattsfallsgenomgang

Enligt batnadsvillkoret ska fordelarna av en lampligare fastighetsindelning eller en
mer andamalsenlig markanvandning overvaga de kostnader och oldgenheter som
regleringen innebar (FBL 5 kap. 4 8). Syftet med detta kapitel &r att utreda hur batnad
i fall med fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter bedéms. Samtliga fall berdr
fastighetsreglering som har skett utan stéd av Overenskommelse. Sju réttsfall
analyseras for att belysa vilka faktorer som har fatt avgorande betydelse vid
bedémningen av batnadsvillkoret.

4.1 Batnadsprovningen vid fastighetsreglering

4.1.1 Mal O 3983-08, Floda

Detta fall berérde omarrondering av ett starkt dgosplittrat skogsmarksomrade i
Gagnef kommun. Den sammanlagda berérda arealen i omarronderingsforrattningen
uppgick till 13 700 hektar. LM véagde med hjélp av LMV-rapport 1984:3 batnaden
mot de kostnader omarronderingen skulle innebéara och kom fram till en vinst om
200kr/ha. LM menade att upplésning av samagande, borttagande av oldmpliga
samfélligheter, béattre kartor och hogre virkespriser ar positiva vardeposter som bor
beaktas vid berakning av batnaden. Sammantaget ansags batnadsvillkoret vara
uppfyllt.

FD menade att LM:s berakningar var forenade med osékerhet, och darfor borde en
storre sakerhetsmarginal ha anvants. FD ansag att batnadsvillkoret inte var uppfyllt.

HovR ansdg att behovet av aterkommande underhallsatgarder for ragangar var stort
och att det var av stor betydelse att klargora fastighetsgranserna. De menade att klara
och entydiga fastighetsgranser kravdes for att skogsbruket skulle kunna bedrivas pa
ett optimalt och lonsamt satt. Utgangspunkten skulle darfor vara att foreliggande
behov atgardades omedelbart och att kalkylen berdknades pa evig tid. De inbesparade
ragangskostnaderna beraknades av FD till cirka 5 milj.kr, vilket motsvarade cirka 350
kr/ha och av LM till cirka 10,5 milj. kr eller cirka 750 kr/ha. Tva sakagare som hérde
till de som ville fd igenom en omarrondering berdknade de inbesparade
ragangskostnader till 7,5 milj. kr eller cirka 550 kr/ha respektive 11,9 milj. kr eller
cirka 875 kr/ha. Enligt HovR mening underskattade FD betydelsen av att klarhet
skapades betraffande fastighetsgranserna.

HovR ansag att en batnad erholls som stod i niva med de faktiska kostnaderna for
omarronderingen dven vid forsiktiga antaganden avseende kostnader for avverknings-
och skogsatgarder. De menade vidare att en Kkapitalisering av de arliga
kostnadsminskningarna borde ha skett under en lang tidsperiod, och det saknades
anledning att frangd kapitalisering for all framtid. | batnaden véagdes ytterligare
positiva effekter in, framst minskade ragangskostnader. Dessa batnadseffekter
medforde att batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § var uppfyllt vad gallde skogsmarken.
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Detta rattsfall berdr inte i huvudsak fastighetsreglering av samfalld mark, men ger en
tydlig bild av tillampningen av batnadsvillkoret ur ett mer raknetekniskt perspektiv.
Sammanfattningsvis kan ségas att i detta fall, som rérde produktiv skogsmark i ett
starkt agosplittrat omrade, var minskade kostnader for skogsbruket den springande
punkten. HovR konstaterade att evighetskapitalisering ar lampligt nar det galler
kostnadsminskningarna for skogsbruket. Batnad uppnaddes enligt HovR redan av
denna anledning. Dock namndes minskade ragangskostnader som en betydande
batnadseffekt som gjorde att batnadsvillkoret var uppfyllt. FD:s berdkning av
ragangskostnader pa cirka 350 kr/ha var enligt HovR en underskattning.

Vad géller de minskade kostnaderna for avverknings- och skogsatgarder var dessa i
storleksordningen 1 000 kr/ha enligt FD och 1 350 kr/ha enligt LM:s ber&kningar.
Oavsett vilket varde som anvands ligger de i niva med forrattningskostnaderna for
omarronderingen som var 1 100 kr/ha. Tillsammans med de minskade
ragangskostnaderna, som i detta fall utgor cirka 20-25% av den totala batnaden,
uppnaddes batnadsvillkoret enligt HovR.

4.1.2 Mal O 351-02, Kalleberga

Kalleberga

Figur 3, Forrattningskarta i Kalleberga

Ronneby kommun, &gare till Kalleberga 6:159, yrkade pa att samfalligheten s:11
skulle uppdelas mellan Kalleberga 6:159 och Kalleberga 30:1, se figur 3.
Samfalligheten bestod av obebyggd skog- och jordbruksmark om knappt 16 hektar
och det hade sedan lange bedrivits grustaktsverksamhet pa samfalligheten. Kalleberga
6:159 utgjorde en kommunal exploateringsfastighet om cirka 20 hektar och
Kalleberga 30:1 en jordbruksfastighet om cirka 64 hektar. LM beddmde att atgarden
innebar en forbattrad fastighetsindelning och omrade 1 i figur 3 overfordes till
Kalleberga 30:1 samt omrade 2 till Kalleberga 6:159, motsvarande deras andelar i
samfalligheten.
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Agaren till Kalleberga 30:1 éverklagade beslutet. FD konstaterade att samfalligheten
inte fyllde ndgot gemensamt behov och att det ur skogsbrukssynpunkt hade varit till
fordel om gemensamhetsforhallandet hade kunnat avvecklas. Aven om nagon
batnadsvardering inte utfordes i forrattningen var det enligt FD stallt utom rimligt
tvivel att bytet av andelen mot enskild mark medférde en betydande vardehdjning
som i alla fall uppvéagde forrattningskostnaderna. HovR kom inte fram till nagon
annan bedémning an den FD gjorde.

LM:s  bedémning var att fastighetsindelningen  forbattrades  genom
fastighetsregleringen och att den ekonomiska vinsten av uppdelningen minst uppgick
till ett belopp som motsvarade forrattningskostnaderna. HD godtog denna beddémning.
HD menade att ”Rent generellt kan en uppdelning av en samféllighet mellan
agarfastigheterna innebara en forbattrad fastighetsindelning i sd matto att
agarforhallanden och fastighetsindelning stammer battre Gverens. Potentiella
svarigheter med en samfalld forvaltning kan ocksa motverkas. Sadana fordelar maste
emellertid vdgas mot det varde som kan ligga i ett fortsatt samfallt &gande, t.ex. darfor
att samfilligheten utnyttjas for ett verkligt gemensamt behov for fastigheterna.”

Har utgjorde forbattrad fastighetsindelning hela batnaden da HD godtog LM:s
bedémning att forbattringen dversteg forrattningskostnaderna. HD uttalade sig aven
om att forvaltningen av marken underlattades genom ett upplésande. Detta framst
eftersom samfalligheten inte langre anvandes for ett verkligt gemensamt behov, och
var en sa kallad onyttig samfallighet.
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4.1.3 Mal O 905-09, Jarnas

“,

Figur 4, Kartbilaga till fastighetsrattslig beskrivning

Agaren till Jarnis 3:5 ansokte om fastighetsreglering av dels samféllda strand- och
vattenomraden i och vid havet, dels omraden i och vid tre tjarnar fran Jarnas s:16.
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Ansokan  bifélls och LM skrev foljande vid  batnadsprovningen i
forrattningsprotokollet.

”Visserligen kan det vara osdkert om fOrdelarna av en mer #dndamélsenlig
fastighetsindelning 6vervager de kostnader och oldgenheter som regleringen medfor.
Det &r anda rimligt att anta att markagaren for egen del har gjort den bedomningen att
fordelarna av att sjilv kunna bestdmma Over sin mark utan att behdéva héra med
samféallighetsforeningen Overvager de nackdelar och kostnader som regleringen
medfor. Darmed uppgar vinsten av fastighetsregleringen till minst ett belopp som
motsvarar forrattningskostnaderna.”

LM menade vidare att det innebar en klar forbattring for en markagare att kunna
bruka sin fastighet utan att behdva ta hansyn till samfalld mark vars granser som regel
ar ganska oklara. Det hanvisades till ett HD-avgorande (Kalleberga), dar det
konstaterades att enskilt 4gande var att féredra framfor samfallt dgande i och med att
den samféllda marken inte fyllde ett samféllt behov.

Enligt FD var béatnaden och den forbattring av gransen som uppkom genom
regleringen av de sma skogsomradena sa obetydlig att den inte ansags vaga upp den
kostnad, framst forrattningskostnad, som uppkom. FBL 5 kap. 4 § utgjorde darfor
hinder mot regleringen varfor fastighetsbildningsbeslutet undanrojdes.

HovR delade inte FD:s beddmning att oldgenheterna av de oklara granserna for
omrade 1-4 samt omrade 6 enligt sokandes yrkande var begransade och darigenom
inte skulle ge tillracklig batnad. HovR upphdvde FD:s beslut i denna del. HovR
delade dock FD:s bedomning att gransen som LM valt for omrade 5, se figur 4, inte
innebar nagon forbattring av fastighetsindelningen eftersom den ockséa anknot till en
otydlig strandlinje vars lage var starkt paverkat av vattenstand, landhdjning och annan
uppgrundning.

Denna forrattning &r ett tydligt exempel pd hur mycket synen pa batnadsvillkoret kan
skilja sig. LM beddémde batnadsvillkoret fran markagarens personliga 6nskningar och
FD sag fordelarna av en tydlig och forbattrad gréans som obetydliga. HovR menade
istallet att minskningen av oklara granser innebar att batnad uppnaddes. | detta fall
utgjorde minskningen av oklara granser hela batnaden. Inga andra argument fordes
vad galler batnadsvillkoret.
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4.1.4 Mal O 1756-09, Lunden
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Figur 5, Forrattningskarta i Lunden

Vid laga skifte ar 1859 undantogs samfalligheten Lunden s:1 gemensam for tva
deldgande fastigheter, Lunden 2:6 och Lunden 1:9. Samfalligheten bestod av en
torvmosse med en areal om 5,3 hektar. Lunden 2:6 anstkte om fastighetsreglering av
samfalligheten till den egna fastigheten, se figur 5. Erséttningen till Lunden 1:9
bestamde LM till 12 000 kr. Vardeminskningen for Lunden 1:9 ansag LM utgjordes
av vardet av forlorad jakt och berdknades uppga till cirka 8 000 kr. Den vardehdjning
som Lunden 2:6 erholl berdknades utifran vardet av att den oklara gransen ersattes
med en klar och tydlig grans, nagot specifikt varde namndes inte. Efter att
forrattningskostnader om 20 000 kr samt vérdeminskningen for Lunden 1:9 hade
raknats bort fran Lunden 2:6 vardehojning bedémde LM att en vinst uppnaddes och
att fastighetsregleringen var tillaten.
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FD menade att det inte hade forekommit ndgon torvtakt pa samfalligheten sedan en
lang tid tillbaka. Samfalligheten var inte av gemensam betydelse for de deldgande
fastigheterna, da andamalet inte langre var aktuellt. Eftersom Lunden 2:6 hade storst
andel i samfalligheten och direkt angransade till Lunden s:1 var det mest naturligt och
lampligt att Lunden s:1 skulle tillfalla Lunden 2:6 for att erhalla en lamplig
fastighetsindelning. Resonemang kring batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § fordes inte
av FD.

Till skillnad fran FD motiverade HovR sitt stallningstagande utifran batnadsvillkoret.
Samfalligheten bestod huvudsakligen av sa kallat skogligt impediment och hade
darmed inte nagot storre varde rent ekonomiskt. Vid beaktande av omradets
anvandning och de begransade arronderingsforbéattringarna menade HovR att det var
tveksamt om fastighetsregleringen skulle medféra nagon sammantagen forbéattring av
fastighetsindelningen eller markanvandningen. Att fastighetsgransen skulle bli kortare
om samfélligheten tillfordes Lunden 2:6 skulle visserligen medfora minskade
forvaltningskostnader, men eftersom marken utgjordes av skogligt impediment ansags
denna besparing vara marginell. Forréttningskostnaderna uppgick till 20 000 kr och
overvagde darmed marknadsvardet for samfalligheten. Nagon tillrackligt vardefull
forbattring uppkom inte enligt HovR, varfor ett tvangsmassigt ingripande inte ansags
motiverat. FOrrattningen instélldes.

Den slutsats som kan dras av detta réattsfall &ar att det krévs att ett aktivt skogsbruk
bedrivs for att en minskning av forvaltningskostnaderna ska inverka pa
batnadsprévningen. Den forbattring av fastighetsindelningen som erhélls i detta fall
oversteg enligt HovR inte 20 000 kr.
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4.1.5 Mal F 1952-12, Hornborgasjon

Figur 1 dverférs till Homborga 13:6 Teckenftirklaring:
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Figur 6, Forrattningskarta i Hornborga

Naturvardsverket ansokte om fastighetsreglering av Hornborga s:19, omrade 1 i figur
6, till sin egen fastighet Hornborga 13:6. Samfalligheten blev 6versvammad vid en
uppdamning och blev darmed onyttig som batplats for deldagarna. LM avslog
fastighetsregleringen da batnadsvillkoret inte ansags vara uppfyllt. Det motiverades
av LM med att vérdet av samfélligheten understeg 1000 kr och att vardet for
mottagande fastighet utgjordes av markvardet samt vardet av att en gréns forsvann,
vilket dven det ansags vara mycket lagt. Tre sammantraden holls i forrattningen
varfor forrattningskostnaden klart innebar att batnadsvillkoret inte var uppfyllt.

I MMD menade Naturvardsverket att da de hade atagit sig att betala
forrattningskostnaderna borde inte dessa belasta batnadskalkylen. MMD konstaterade
att det inte spelade nagon roll att de hade atagit sig kostnaden, denna skulle raknas
med. Kostnaden innebar att batnadsvillkoret inte var uppfylit.

Enligt MOD innebar regleringen en lampligare och forbattrad fastighetsindelning
genom de administrativa fordelar detta innebar for d&gandet av fastigheten. De menade
vidare att beddmningen av nyttan inte kunde baseras pa ersattningserbjudandet om
1 000 kr och att det var normala forrattningskostnader och inte de faktiska som skulle
beaktas. Sammanfattningsvis ansag MOD att den forbattring som Naturvardsverkets
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fastighet fick, stallt mot de mycket sma olagenheterna och normala
forrattningskostnader, att batnadsvillkoret var uppfyllt.

| detta rattsfall ansdgs att de administrativa fordelarna Oversteg normala
forrattningskostnader, varfor hela batnaden var att hanfora till en forbattrad
fastighetsindelning. Med hur mycket férdelarna éversteg kostnaderna namndes inte.

4.1.6 Mal O 627-06, Saittarova
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Figur 7, Forrattningskarta i Saittarova

Agaren av fastigheten Saittarova 3:2 ansokte om fastighetsreglering fran Saittarova
s:23, omrade 1 i figur 7. Namnda samfallighet utlades som gemensam kvarnplats och
bildades vid laga skifte ar 1887. Saittarova 3:2 var taxerad som skogsbruksfastighet.
LM beddmde att en lampligare fastighetsindelning erhdlls genom regleringen och att
batnadsvillkoret och forbattringsvillkoret var uppfyllda.

FD menade att omradet helt saknade anvandning for det andamal som den hade
avsatts for vid laga skifte och att deldgande fastigheter inte hade nagot stérre behov
av att anvanda omradet. De som motsatte sig regleringen framférde som argument att
det ar till fordel for byn att ha tillgang till mark om det skulle behévas for framtida
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andamal och att det ar av vérde ur kulturhistorisk synpunkt att ha kvar mark som ar
samfalld. FD ansag att det vid en reglering skulle bli lattare att bruka marken samt att
svarigheten med att tyda oklara granser skulle elimineras. FD ansag att en 6verféring
av den samfallda marken till Saittarova 3:2 var nddvéandig for att fastigheten skulle
forbattras och att Overforingen innebar en ldmpligare fastighetsindelning.
Batnadsvillkoret ansags vara uppfyllt.

HovR ansag likt FD att samfalligheten inte langre anvandes for sitt ursprungliga
andamal. Vid batnadsprovningen tryckte de pa att en ny och tydligare grans erholls
vilket skulle underlatta skogsbruket pa fastigheten och ge en battre
fastighetsindelning an fore regleringen. Nackdelarna for deldgande fastigheter ansags
vara sma i sammanhanget. Sammanfattningsvis ansag HovR att fastighetsregleringen
innebar en lampligare fastighetsindelning och att foérdelarna for Saittarova 3:2
overvagde de kostnader och oldgenheter som regleringen medférde.

Den fordel som var av vikt i detta fall var tydligare granser vilket skulle underlatta

skogsbruket och ge en battre fastighetsindelning. Tydligare granser utgjorde saledes
hela batnaden.
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4.1.7 Mal O 282-08, Prosttorp

Teckenforklaring:
R A Utgdende Fastighetsgrins
>0 df d V/X en e Ny Fastighetsgrins
:,, 86-435F _—,  Andrat Servitut
: Ny Fastighetsbeteckning
Ty ) Figur
\\\\ e Ny Griinspunkt
T i 12.34 Mittangivelse
PROSTTORP < 0o = Bathus, inmiit husliv
LA s:1
~,
‘“\QSo
2:3 S 2860P~.
2D 9 Y
\ 2 \\\\
/ v @ /21865 T
PesS T
28467 /S? _________
2 Loy @ ) -———
So™~ S, . o
0 T 2= B X
N=6386720 ~ / T ey v _l—l
21866 TS UNS1/
k\ e .,'
\\- -/,I’)‘
S 7

CROFFI=4

(R0F¥1~3

Figur 8, Forrattningskarta i Prosttorp

En deldgare i samfélligheten Prosttorp s:3 i Eksj0 kommun yrkade hos LM att
samfélligheten skulle Overforas till Prosttorp 2:5. LM beslutade att Gverfora den
vastra delen av samfalligheten, omrade 1 i figur 8, om 85 kvm till Prosttorp 2:5. Den
ostra delen av samfalligheten, omrade 2, om 115 kvm 6verfordes till Prosttorp 2:3
efter yrkande av fastighetsagaren. Samfalligheten var beldgen vid sjén Vixen och var
utlagd som en samfalld notplan for Prosttorps by. Agaren till Prosttorp 2:5 var dgare
till ett bathus som uppfordes pa samfalligheten pa 1960-talet.

FD menade att det i och for sig inte ar ovanligt i kustsamhéllen att det bildas
friliggande utskiften till bostadsfastighet for den mark som behdvs for en sjébod. | de
fallen har det dock varit friga om ett mer uttalat behov av samband med den
verksamhet som bedrivits av agaren till bostadsfastigheten. Nagot sadant samband
fanns inte i detta fall. FD ansag att det ur allman synpunkt inte kunde anses vara en
lamplig utveckling om det skulle bli allmant vedertaget att &gare till sddan sjobod
skulle kunna genomféra fastighetshildning av aktuellt slag mot bestridande fran
markens dgare. FD fann att det med fog kunde ifragasattas om fastighetsregleringen

39



Tvangsreglering av onyttiga samfalligheter

verkligen skulle medféra en lampligare fastighetsindelning eller mer d&ndamalsenlig
markanvéandning. LM:s beslut om fastighetsreglering undanréjdes och forrattningen
instélldes.

HovR konstaterade att samfalligheten var att betrakta som onyttig, det vill sdga att
den inte langre anvandes for avsett andamal och inte heller pa ndgot annat satt
nyttjades gemensamt. De papekade att mdjligheterna att “stida bort” onyttiga
samfélligheter som tidigare skedde med stdd av sammanfdringslagen enligt
forarbetena till FBL skulle finnas kvar. | forarbetena framgar det vidare att
tillampningen ska avse alla typer av samfalligheter. Det anges att forekomsten av
onyttiga samfalligheter, som innebédr att fastighetsindelningen inte star i
overensstimmelse med faktiska och andamalsenliga brukningsforhallanden, allmant
sett ar otillfredsstallande och en olagenhet i manga hanseenden.

HovR menade att bestammelserna i FBL 3, 5, 6 kapitlen inte kan anses utgdra nagot
principiellt hinder mot att utplana en samfallighet av nu aktuellt slag och 6verféra
markomradet till enskild fastighet. Utgangspunkten bor istallet vara att det normalt
innebdr en forbattring av fastighetsindelningen om onyttiga samfalligheter kan
avvecklas.

Prosttorp 2:5 Okade ostridigt i varde med 150 000 kr, vilket efter avdrag for
forrattningskostnader gav en 6kning om 100 000 kr. Regleringen ansags inte innebara
nagon vardeminskning eller andra olagenheter for Gvriga deldgarfastigheter, varfor
béatnadsvillkoret ansags vara uppfyllt. Opinionsvillkoret i FBL 5 kap. 5 § ansags inte
kunna hindra ett avvecklande av en onyttig samféllighet av det aktuella slaget. HovR
beslutade att LM:s beslut skulle sta fast.

Samfalligheten ansags vara mer vard som enskild mark tillhérande Prosttorp 2:5.
Troligen berodde detta pa det bathus som &garen av Prosttorp 2:5 hade uppfort pa
samfalligheten.

Mojligheten att kunna “stdda bort” onyttiga samfilligheter &r av stor betydelse.

Utgangspunkten bor vara att det normalt sett innebar en forbattring av
fastighetsindelningen om onyttiga samfalligheter kan avvecklas.
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5 Samfélligheter pa jordbruksmark

Vid beddémningen av batnadsvillkoret ska endast sadana fordelar som ror
fastighetsindelningen eller markanvéndningen beaktas. En vdg som dras Gver en
jordbruksfastighet leder i manga fall till en forsvarad markanvandning. Nar
Trafikverket tar mark i ansprak for byggande av allman vag anvands
”Jordbruksnormen, végverkets tillimpningsanvisningar till 1983 ars forslag till
jordbruksnorm” for bestimmande av erséttningen.

| kapitel sex tas fem rakneexempel upp som beror samfalligheter pa jordbruksmark,
de flesta med andamal vag. En onyttig samfallighet anses juridiskt sett hindra ett
optimalt utnyttjande av marken. Darfor overfors tankesattet och de ersattningsposter
som blir aktuella vid intrang av en véag till att motsvara fordelar vid en
fastighetsreglering av en onyttig samfallighet till intilliggande fastighet.

5.1 1983 &rs Jordbruksnorm

I normen har ersattningsposterna delats in i fyra huvudomraden; direkt ianspraktagen
del, bestaende skador, tillfalliga skador samt specialsituationer.

Sverige ar uppdelat i olika produktionsomraden, se figur 9. For de olika
produktionsomradena finns kostnadsdata kopplade till respektive omrade.
Ersattningsposterna varierar darmed beroende pa i vilket omrade en fastighet ar
belagen.
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Figur 9, Indelning i produktionsomréaden®

5.1.1 Direkt ianspraktagen del

Marknadsvardet for den mark som tas i ansprak ska ersattas vid byggande av en vég
pa akermark. Ett genomsnittligt marknadsvarde anvéands vilket uppskattas med en
ortsprisanalys. Eventuella byggnader som tas i ansprak ska dven de ersattas genom en
bedémning av marknadsvardet.

5.1.2 Bestaende skador

Nar en vag byggs pa jordbruksmark kan detta ske antingen genom avskarning eller
genomskarning, se figur 10. Vid en avskarning dras vagen i utkanten av ett falt och
skadan blir marginell i och med att det bertrda faltet dven efter vagdragningen éar ett
sammanhéangande falt, om &n med mindre areal. Vid en genomskarning delar vagen

33 vagverket, s. 77
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faltet i nya delar och det bildas minst ett nytt skifte, vilket innebar en betydligt stérre
skada. Till bestdende skador hor posterna forsvarad brukning, okat dgoavstand,
faltkantverkan, passage av vag, forsvarad betesdrift samt okat stangselbehov.

=
ﬁM
777777

Figur 10, Avskarning respektive genomskérning

Forsvarad brukning
Posten forsvarad brukning delas i sin tur in i fyra olika delposter; mertid vid brukning,
okad stélltid, 6kad dubbelspridning samt obrukbara omraden.

Mertid vid brukning
Denna post tar hansyn till att brukningstiden &ndras i och med faltets nya storlek och
form. Restféltet tar langre tid per hektar att bruka.

Okad stalltid
Vid genomskarning gar det at tid att stalla in maskiner infor varje falt. Posten blir
saledes bara aktuell vid genomskéarning dar nya falt bildas.

Okad dubbelspridning

Dubbelspridning innebar att samma omrade kors over flera ganger med godning,
vaxtskyddsmedel och utsade, vilket leder till merkostnader. Formen pa faltet efter en
avskarning eller genomskérning blir avgérande for hur mycket dubbelspridningen
Okar.

Obrukbara omraden

Vid genomskarning av ett falt kan nya skiften bli sa sma att det inte ar I6nsamt att
bruka dem. Nar arealen pa ett falt understiger en hektar betraktas omradet som
obrukbart. Ersattning utgar da i form av  akermarksersattning samt
anpassningsersattning.

Okat agoavstand

Né&r en allmén vag leder till genomskérningar av falt kan det hédnda att en omvég
behover tas for att komma till skiftena. Under denna punkt faller erséttning for 6kade
kostnader for farderna till akermarken samt dkade underhallskostnader for forlangda
indgovagar.
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Féaltkantverkan

| och med att det vaxer samre langs kanterna ersétts denna forlust bade vid
genomskarning och avskarning. Genomskérning innebér att en ny kant uppkommer
och avskarning att mer faltkant per hektar erhalls.

Passage av vag

Véntetiden vid passage av allman vag ger upphov till kostnader som ska ersattas.
Ersattningen ar beroende av vilken typ av plankorsning det ar fraga om samt antal
farder pa den nya vagen.

Forsvarad betesdrift
Om det finns mjdlkkor som normalt gar pa bete ersatts kostnader i och med en 6kad

drivningsvag och passage av vag.

Okat stangselbehov
Om marken anvands till bete kan vagen &ven ge upphov till ett dkat stdngselbehov,
vilket ska erséttas.

Kapitalisering

Enligt tillampningsanvisningar till jordbruksnormen ska en kapitaliseringsfaktor om
20 anvandas. Det finns dock skal att franga detta och istallet anvianda M-
faktormetoden for att kunna gora en anpassning till var i landet fastigheten &r beldgen,
se figur 11. Med M-faktorn kan den bestaende arliga skadan kopplas till fastighetens
markandsvardeminskning.*

Tabell 4. Férslag till val av M-faktor beroende pa produktionsomréde
samt fastighetens storlek och arrondering (normalt, biittre eller
samre for respektive omrade).”

M-faktor Bor tillampas for

4-8 * Normala och sdmre fastigheter i Nn och N§
* Samre fastigheter i Gsk och Ssk

8-12 * Normala fastigheter i Gsk och Ssk
4 Battre fastigheter i Nn och No
e Samre fastigheter i Gss. Gmb. Gns och Ss

12-16 * Normala och béttre fastigheter i Gss. Gmb. Gns och Ss
* Battre fastigheter i Gsk och Ssk

# Klassningen av fastigheterna i vad som 4r normalt. bittre och sidmre for respektive produktions-
omrade avser savil storlek som arrondering. Négon exaktare definition framstar inte meningsfull.
Figur 11, M-faktor

% Norell, s. 163 och 195
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5.1.3 Tillfalliga skador

Vissa skador drabbar fastigheten endast en begréansad tid efter intranget. Dessa delas
in i anpassningsersattning och direkta skador. Anpassningserséttningen ska tacka den
I6nsamhetsforlust som uppstar under den tid som gar at till att anpassa foretaget till
den nya produktionsarealen. Under vagbyggnationen tas dven yta utanfor vagomradet
i ansprak for till exempel upplag av material. De skordeforluster som uppstar inom
denna yta ersatts som en direkt skada. Hit raknas dven flyttning av stangsel under
byggskedet.

5.1.4 Specialsituationer

Om det bedrivs potatis- eller gronsaksodling behover alla poster justeras da ett intrang
skadar en sadan arbetskravande verksamhet i storre utstrackning. Om det foreligger
ett arrendatorforhallande ska erséttningen skiljas mellan fastighetsdagare och
arrendator.

5.2 Applicering pa samfalld mark

Pa samma satt som att intrdng vid byggande av en védg innebér olagenheter for en
jordbruksfastighet anses att en onyttig samfallighet stor radande markanvéandning och
ger upphov till en forsdmrad fastighetsindelning. Eftersom &garen till
jordbruksfastigheten juridiskt sett inte har ratt att anvanda den samféllda marken i sin
brukningsenhet skulle det innebéra juridiska fordelar om samfalligheten Gverfordes.
Dessa fordelar anses motsvara de olagenheter som uppstar vid ett intrang, varfor
jordbruksnormen har anvants for att vardesatta fordelarna.

Posten direkt ianspraktagen del, det vill siaga samfalligheten, utgérs av den
marknadsvardeokning mottagande fastighet erhaller av sjalva marktillskottet vid en
fastighetsreglering. D& marknadsvardet &r oberoende av fastighetstillhérighet innebar
detta motsvarande marknadsvardeminskning for de deldgande fastigheterna som
avstar mark. Nettoforbattringen blir sdledes noll och posten anvands darmed inte i
batnadsberakningarna. Vid en vinstfordelning far dock posten betydelse.

Det antas att vissa av de bestaende skadorna som uppkommer enligt jordbruksnormen
vid byggande av en vag omvant skulle kunna innebdra motsvarande fordelar om en
fastighetsreglering genomfors. | exemplen i kapitel 6 antas att det inte bedrivs nagon
djurhallning, varfor posterna forsvarad betesdrift samt Okat stangselbehov inte blir
aktuella. Da det inte ar fraga om nagon allman vag som fastighetsregleras blir inte
heller posten passage av vag aktuell. I och med att det inte rér sig om nagon allméan
vdg som hindrar fastighetsagaren att ta sig mellan sina skiften blir inte heller posten
okat agoavstand aktuell. Posterna forsvarad brukning och féltkantverkan bor dock
vara applicerbara pa samfallda vagar. Dessa kommer i det foljande att behandlas som
forenklad brukning och minskad faltkantverkan vid fastighetsreglering till en
jordbruksfastighet. En kapitalisering med aktuell M-faktor anses vara lampligt.
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Vad galler de tillfélliga skadorna som kan uppkomma vid byggande av en vag anses
dessa inte ha nagon motsvarighet i fordelar nar det géller det omvanda forhallandet att
en samfallighet fastighetsregleras. Att ga fran en mindre till en storre
produktionsareal motsvarande samféllighetens storlek bor for de allra flesta fall
innebdra att produktionen kan fortsatta med samma maskiner som tidigare.

| exemplen antas att det inte ror sig om nagot specialfall, dar potatis- eller
gronsaksodling bedrivs. Inte heller antas att marken &r utarrenderad. | fall dér potatis-
eller gronsaksodling ar aktuell bor fordelarna av en reglering vara &n mer tydliga.

For mark pa en jordbruksfastighet som ar av impedimentkaraktéar bestams erséttning
enligt jordbruksnormen utifran vardet av skogsmark med tillamplig bonitet.
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6 Fordelar vid brukning

Nedan utfors berakningar for fem jordbruksfastigheter, samtliga beldgna i omradena
Gatalands mellanbygder (Gmb) och Gétalands sodra slattbygder (Gss) i Skane. Syftet
ar att pavisa de fordelar en fastighetsreglering av en samfallighet skulle innebéara for
jordbruksfastigheten. Utgangspunkt &r 1983 ars jordbruksnorm, dar posterna
forsvarad brukning och féltkantverkan omvands till att innebara forenklad brukning
och minskad féltkantverkan. Berakningarna utgar fran arliga fordelar som sedan har
kapitaliserats med M-faktor 15, vilket &r en lamplig faktor for jordbruksmark i
Skane.* Utforliga berakningar terfinns i bilaga 3.

En genomsnittlig forrattningskostnad for en fastighetsreglering mellan tva fastigheter
dar en batnadskalkyl behGver upprattas antas vara 50 000kr. Det &r framst
forrattningskostnaden som fordelarna av regleringen ska overstiga i batnadsvillkoret.
Utover de fordelar som presenteras nedan ska dven andra faktorer beddomas, se kapitel
atta.

6.1 Typfall: Genomskarning

Nar en samfallighet skiljer tva falt at uppstar vid en reglering stora fordelar i och med
att ett sammanhéngande falt kan brukas. Detta innebéar farre vandningar och minde
faltkanter. Posterna minskad féltkantverkan och minskad tid for brukning blir
betydande i dessa fall. Dubbelspridningen minskar och om faltet efter regleringen
dessutom far en battre utformning an ursprungsfalten kommer posten minskad
dubbelspridning att 6ka markant. Posten minskad stélltid innebar séllan sarskilt stora
fordelar.

% eif Norell, 2013-05-07
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Exempel: Svalov Stora Bjarnarp s:1

Genom Svaldv Lonnstorp 2:1 strécker sig samfélligheten Svalév Stora Bjarnarp s:1,
se figur 12. Samfalligheten bildades genom agostyckning ar 1903 med andamal vég.
Stora Bjarnarp s:1 har en areal om cirka 0,3 hektar och skiljer tva skiften av
Lonnstorp 2:1 at. Skiftena har arealer om cirka 10,5 hektar respektive 9,2 hektar. |
dagslaget brukas de tva skiftena samt samfélligheten som en enhet, varfor
samfélligheten &r att betrakta som onyttig. Efter en reglering har ingen forbattring av
faltformen astadkommits.
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Figur 12, Stora Bjarnarp

RESULTAT (Gmb)

Minskad tid vid brukning 160 200 kr
Minskad stalltid 3000 kr
Minskad dubbelspridning 10 000 kr
Minskad faltkantverkan 19 500 kr
Totalt 192 700 kr
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Exempel: Svalov Norrvidinge s:7

Samfallighet Svalov Norrvidinge s:7 bildades genom &gostyckning ar 1910 med
andamal floddike och skiljer tva skiften av Svalév Norrvidinge 3:16 at, se figur 13.
Skiftena av Norrvidinge 3:16 har arealer om 3,2 respektive 2,4 hektar och
samfalligheten som skiljer skiftena at har en areal pa cirka 0,1 hektar. Fastigheten och
samfalligheten brukas i dagslaget som en enhet. Efter regleringen uppnas en
forbattrad faltform.

AoKaVy 402 Leenshorad (! Lamimdterfol
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MN=E188842 Kartredovisningen har inte ritisverkan, jmir mot keslut | lanimatedhandingar.

Figur 13, Norrvidinge

RESULTAT (Gmb)

Minskad tid vid brukning 185 000 kr
Minskad stalltid 2 900 kr
Minskad dubbelspridning 23 800 kr
Minskad faltkantverkan 17 800 kr
Totalt 229 500 kr
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6.2 Typfall: Avskarning

Né&r en samfallighet endast ligger i utkanten av en jordbruksfastighet innebar
fastighetsreglering oftast bara ett marginellt tillskott av mark och inte nagon
vasentligt forenklad brukning. | och med arealtillskottet kommer dock tidsatgangen
per hektar att minska, men da det sallan ror sig om sarskilt stora arealer blir posten
mertid vid brukning begransad. Om en tidigare snedvinklig faltkant genom reglering
far en mer ratvinklig kant blir posten minskad dubbelspridning aktuell. I och med att
faltarealen 6kar kommer i de flesta fall faltkantslangden per hektar att minska. Nar
det ror sig om sma arealtillskott och/eller att faltkanten blir langre efter avskarning
kan féaltkantverkan oka.

Exempel: Svalév Tagarp s:8

Léngs vastra delen av Svalov Tagarp 9:3 stracker sig samfalligheten Svalév Tagarp
s:8, se figur 14 och 15. Samfalligheten bildades vid laga skifte ar 1849 med dndamal
vag men anvands idag som en del av Tagarp 9:3. Den del av samfalligheten som skar
av Tagarp 9:3 har en areal om 0,1 hektar men innebar aven att ett omrade om 0,3
hektar bildas vilket inte ar tillrackligt for att utgéra en brukningsenhet. Féltet som blir
kvar &r 23,6 hektar stort.
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Figur 14, Tagarp
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" .
Figur 15, Forstorad bild av Tagarp

RESULTAT (Gmb)

Minskad tid vid brukning 4 600 kr
Minskad dubbelspridning 2 700 kr
Minskad faltkantverkan - 700 kr
Totalt 6 600 kr

6.3 Typfall: Ler- och grustakter
Tankesattet anses aven applicerbart pa andra typer av samfalligheter an vég,

exempelvis ler- och grustakter. Samféllighetens placering och storlek samt
jordbruksfastighetens storlek blir avgérande for hur stora posterna blir.
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Exempel: Landskrona Anneldv s:3

| utkanten av Landskrona Annel6v 19:2 ligger ett skifte av samfalligheten Annelov
s:3, se figur 16. Samfalligheten bildades vid enskifte ar 1806 med andamal grus- och
lertakt och det aktuella skiftet har en areal om 0,5 hektar. Samfallighetens placering
medfor att ett obrukbart falt om 0,3 hektar skars av fran Annelov 19:2. Resterande falt
har en areal om 4,0 hektar.

\ b

= \

\ -
73 Z
§ =7
: g \
i \
Zé !ll
3 \
E \

715

8 -
\&

kal =
L=

E ] ] -] 00 50 30 m
Sy SWEREF 00 TM Mdeliet 2003083 ] i 1 i
N=E191130 Kaivedovianinaen bar ke riltverkan. ik mol Sesid

Figur 16, Anneldv

RESULTAT (Gmb)

Minskad tid vid brukning 7 600 kr
Minskad faltkantverkan - 900 kr
Totalt 6 700 kr
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Exempel: Ystad Snarestad s:2

Ystad Snarestad 28:1 utgor en jordbruksfastighet med insprangda fastigheter vilka
skapar ett mycket oregelbundet falt, se figur 17. P& faltet ligger dessutom
samfalligheten Snarestad s:2 bildad vid laga skifte ar 1832 med andamal grustékt.
Samfélligheten har en areal om 0,4 hektar och bidrar till en forsdmrad utformning av
fastigheten. Efter samfallighetens intrang finns en areal om 37,7 hektar kvar att bruka.

Snarestads bostalle|
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Figur 17, Snarestad

RESULTAT (Gss)

Minskad tid vid brukning 369 500 kr
Minskad dubbelspridning 14 500 kr
Minskad faltkantverkan 10900 kr
Totalt 394 900 kr
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6.4 Resultat av berékningar med jordbruksnormen

| fallen med genomskarning ar det uppenbart att batnad uppnas, da fordelarna ligger i
storleksordningen 190 000 till 230 000 kr. Detta beror framst pa att ett storre
sammanhallet skifte erhalls. Nagra ytterligare batnadseffekter behover saledes inte
laggas till for att batnadsvillkoret ska vara uppfyllt.

Vid avskarning erhalls betydligt lagre belopp, vilka inte ensamt &vervager
forrattningskostnaderna. Posten minskad féltkantverkan blir for Tagarp och Annelév
negativ, vilket forklaras av att langden faltkant minskar. Minskad tid vid brukning blir
mer begréansad &n vid genomskédrning eftersom det fortfarande &r ett
sammanhéangande félt. Ett test gjordes i exemplet Annelév dér en samfallighet
placerades pa grannfastigheten Annel6v 19:3 for att se om fastighetens storlek skulle
inverka pa erséttningen. Aven om faltformen skulle forbattras efter en reglering skulle
samfalligheten behova vara fem hektar stor for att komma upp i nivd med
forrattningskostnaderna. For att batnadsvillkoret ska kunna uppfyllas maste andra
fordelar med regleringen finnas.

Exemplet Snarestad klassificeras som ett avskarningsfall da det inte bildas nagot nytt
skifte. Aven om fastigheten dven efter fastighetsregleringen har en oregelbunden form
sd uppgar minskad tid vid brukning till stora belopp. | fall dar fastigheten har en
mycket dalig arrondering innan fastighetsregleringen erhalls betydligt hogre belopp
an annars.

Ett test gors for att se om véarden av samma storleksordning uppnas dven for andra
delar av Sverige. Samma forhallanden som i Svalov Stora Bjarnarp antas galla i
omradena Svealands slattbygder (Ss) och 6vre Norrland (NG). Andra diagram for
avlasning av tidsatgang for brukning lases av och prisuppgifterna for faltkantverkan
med mera dndras. Som visas i tabellerna nedan minskar samtliga fordelsposter i stor
utstrackning. En bidragande faktor ar den s& kallade M-faktorn som &r lagre for dessa
tva omraden. Fordelarna dverstiger fortfarande forrattningskostnader om 50 000 kr.

RESULTAT Gmb Ss N6

Minskad tid vid brukning 160200 kr = 111700kr 63 000 kr
Minskad stalltid 3000 kr 2 200 kr 1100 kr
Minskad dubbelspridning 10 000 kr 4 600 kr 2 700 kr
Minskad faltkantverkan 19 500 kr 6 400 kr 1700 kr
Totalt 192700 kr 124900 kr 68 500 kr
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7 Samféalligheter i skogsmark

Manga samfalligheter i skogsmark ar idag inte av gemensam betydelse for delagande
fastigheter. P& motsvarande satt som nar det ror sig om en onyttig samfallighet pa
jordbruksmark kan en sadan samfallighet anses vara ett intrang &ven i en
skogsfastighet. Genom en fastighetsreglering har det i rattsfallet Kalleberga
framhallits att en forbattrad fastighetsindelning uppnas och férvaltningen av marken
forenklas.

Vid intrang i jordbruksmark har faltformen pa fastigheten stor betydelse for hur stor
inverkan intranget far. Nar det géller skogsbruk ar fastighetens utformning daremot
inte lika viktig. Skogsmark varderas enligt 2009 ars skogsnorm, vilken ar en
avkastningsvardering som utgar fran aktuellt skogsbestand, bonitet och storlek. Skog
kan &aven varderas genom en ortsprismetod, vilket i manga fall battre speglar
fastighetens forsaljningsvarde. Fastighetspriserna har lange haft en néra korrelation
med rotnetto och virkespriser, men pa senare ar har denna blivit svagare. Kopare
vardesatter aven andra faktorer sdsom rekreation och farre behdver skogen som en
regelbunden inkomst.*

Skogsmark kan delas in i tva kategorier, produktiv skogsmark respektive skogligt
impediment. Tre huvudsakliga varden finns for skogsmark, markvardet, vardet av det
befintliga skogsbestandet samt ett mervarde. Markvardet berdknas for den kala
skogsmarken, det vill sdga utan hansyn till det aktuella bestandet, och utgor ett
avkastningsvéarde av alla framtida intdkter och kostnader. Virkesvérdet av det
befintliga skogsbestandet laggs sedan till. Darutéver finns ett mervarde i form av
exempelvis jakt och rekreation.*’

7.1 Batnadseffekter vid omarrondering

LM-rapport 2012:5 &r en uppdaterad version av LMV-rapport 1984:3 som &r en
metod for berakning av batnad vid omarrondering av skogsmark. Som utgangspunkt i
rapporten anges att batnaden ska uppskattas med hjalp av en avkastningsmodell.
Ortsprisundersokningar kan ha en kompletterande funktion, om det gar att fa fram ett
relevant ortsprismaterial. Nedan foljer tre huvudsakliga batnadseffekter.

Minskade fasta kostnader for avverkning, skogsvard och planering

Denna effekt utgor en huvudpost i batnadskalkylen och avser kostnader for att flytta
maskiner och arbetskraft fran en atgardsenhet till en annan sadan enhet. | och med en
omarrondering kommer medelstorleken pa atgardsenheterna dka, vilket medfor att
antalet forflyttningar kommer minska.

Minskade kostnader for terrangstransport genom utbyggnad av skogsbilvagnatet
Genom  omarrondering  underlattas  utbyggnaden av  skogshilvagnatet.

% Ake Eriksson, 2013-04-18
37 Ake Eriksson, 2012-12-03
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Batnadseffekterna ar saledes minskade kostnader pa grund av Kortare terrangtransport
for virke och liknande.

Minskade kostnader for att halla reda pa och underhalla fastighetsgranser

Denna batnadseffekt hanger samman med att det efter omarrondering blir klara
fastighetsgranser och att langden fastighetsgranser (ragangar) minskar. Oklara granser
kan leda till 6kade kostnader vid fastighetsbestdmning och liknande.

7.2 Applicering pa samfalld skogsmark

LM-rapport 2012:5 behandlar batnad vid omarrondering av skogsmark och tar upp
viktiga batnadseffekter av en fastighetsreglering. Aven om rapporten tar sikte pa
omarronderingar anses flera av effekterna vara direkt 6verférbara dven pa mindre
fastighetsregleringar.

Minskade fasta kostnader for avverkning, skogsvard och planering

En lamplig fastighetsindelning innebér att kostnader for avverkning och skogsvard
kan minskas. Denna post kan anvéandas saval for stora omarronderingar som for mer
begransade fastighetsregleringar nar det ror sig om produktiv skogsmark.®

Minskade kostnader for terrangstransport genom utbyggnad av skogsbilvagnatet

For mindre foOrrattningar, vilket &r fallet vid fastighetsreglering av onyttiga
samfalligheter blir denna post inte aktuell.” Vid en omarrondering uppnas betydligt
storre fordelar for skogsbruket i och med att ett mer effektivt skogsbruk kan bedrivas
med battre dganderattsforhallanden.

Minskade kostnader for att halla reda pa och underhalla fastighetsgranser

Klara och tydligt utmarkta granser tas upp som en stor fordel vid avverkning for att
undvika avverkning pa fel fastighet. Posten ar dven tillamplig nar det ror sig om
skogligt impediment.®® Genom underhéll av fastighetsgranserna minskar ett eventuellt
behov av fastighetsbestdmning eller gransutvisning.

% Leif Norell, 2013-03-05
% Leif Norell, 2013-03-05
40 Leif Norell, 2013-03-05
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8 Forslag till modell for batnadsbeddmning

Utifrdn de varderingsnormer, foérarbeten och domstolsavgoranden som  ror
batnadsprovningen  for fastighetsreglering av  onyttiga samfalligheter pa
jordbruksmark har ett forslag till en modell tagits fram for beddmning av
batnadsvillkoret. Enligt modellen finns tre huvudposter, fordelar vid brukning, klara
granser och dvriga fOrutsattningar. Fordelarna ska védgas mot normala
forrattningskostnader, vilket framgar av rattsfallet Hornborga. En genomsnittlig
fastighetsreglering mellan tva fastigheter, dar en batnadskalkyl behover upprattas
antas kosta 50 000 kr.

8.1 Fordelar vid brukning

For samfalligheter pa jordbruksmark gors berdkningar for posterna minskad tid vid
brukning, minskad stélltid, minskad dubbelspridning samt minskad faltkantverkan
enligt jordbruksnormen. Samtliga erséttningsposter kapitaliseras med tillamplig M-
faktor.*!

8.1.1 Minskad tid vid brukning

For denna post beréknas posten mertid vid brukning enligt jordbruksnormen och
innebdr darmed motsvarande fordelar. Resultatet efter regleringen motsvarar
utgdngslaget innan ett “intrding” av samfalligheten, omrade A i figur 18. De
forhallanden som rader efter regleringen ska dérfor fyllas i under rubriken “Fore
intranget” i modellen. P4 motsvarande sitt ska de forhallanden som rader fore
regleringen, omrade B i figur 18, fyllas i under rubriken “Efter intrAnget” uppdelat pa
vart skifte for sig.

A B

Figur 18, Fastighet efter och fore fastighetsreglering av samfallighet.

“1 Norell, 5.195
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Fére intrdanget Efter intrdnget
Areal (ha) (1) Areal (ha) (9)
Storsta bredd/Medelldngd | (2) Storsta bredd/Medelldngd = (10)
Brukningstid* (h/ha) (3) Brukningstid* (h/ha) (12)
Faltform** ABCD Faltform ABCD
Korrektion** (4) Korrektion** (12)
Korrigerad tid (h/ha) (5)=(3)x(4) Korrigerad tid (h/ha) (13) =(11) x (12)
lansprakstagen areal (ha) (6) Tid efter x areal efter (h) (14) =(9) x (13)
Areal efter reglering (ha) (7)=(1)—-(6)  Summa tid (h) (15) = (14) — (8)
Tid fore x areal efter (h) (8)=(5)x(7) Pb*** (kr/h) (16)

M-faktor 15

Totalt (kr) (15) x (16) x 15

* Se bilaga 2.
** Se tabell 5:2, bilaga 1.
*** Se tabell 15:2, bilaga 1.

8.1.2 Minskad stalltid

De antal skiften som bildas efter intranget av samfalligheten fylls i under antal nya
falt.

Efter intrdnget

Antal nya falt (1)

Tid per falt* (h) (2)

Pm** (kr/h) (3)

M-faktor 15

Totalt (kr) (1) x(2)x(3)x 15

* Se tabell 5:4, bilaga 1.
** Se tabell 15:1, bilaga 1.
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8.1.3 Minskad dubbelspridning

Efter intranget av samfalligheten bildas nya faltkanter. Den sammanlagda langden av
dessa fylls i under ny faltkant mot vag.

Efter intrdnget

Ny faltkant mot vag (m) (1)
Arealkonstant* (m) (2)

Areal dubbelspridningsomrade (mz) (3)=(1)x(2)
Pd** (kr/m?) (4)

M-faktor 15

Totalt (kr) (3)x (4)x 15

* Se tabell 5:5 respektive 5:6, bilaga 1.
** Se tabell 15:4, bilaga 1.

8.1.4 Faltkantverkan
Langden av de nya féltkanterna som bildas fylls i nedan.

Efter intrdnget

Ny faltkant (m) (1)

e* (kr/m) (2)
Korrektionsfaktor** 1,1

M-faktor 15

Totalt (1) x(2)x1,1x15

* Tabell 8:2, bilaga 1.
** Korrektionsfaktor for arealférandringar.

8.2 Klara granser

Oklara granser utgjorde i rattsfallen Jarnas och Saittarova 100 % av batnaden. |
Saittarovafallet ansags skogsbruket underlattas i och med att tydligare granser erholls.

Problemet med oklara granser for ett skogsbruk anses finnas aven for jordbruk. Nar
det galler skogsbruk kravs dock underhall av ragangar, vilket inte ar aktuellt for en
jordbruksfastighet.

Behov av att fastlagga gransens exakta strackning kan uppkomma vid oenigheter eller
for att forenkla brukandet. En fastighetsbestamning kan begéras av en sakégare, vilket
innebédr att en samfallighetsforening kan framtvinga en fastighetsbestamning.
Alternativt kan vid deldgarforvaltning samtliga deldgare tillsammans anstka om
fastighetsbestamning.
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Angaende klargorande av granser gors ett teoretiskt antagande enligt foljande. Ett
agarskifte antas dga rum vart 25:e ar. Vid vartannat agarskifte antas vidare att ett
fastldaggande av en gréns strackning ar nodvandig. En fastighetsbestdmning som
utfors som ensamatgard antas kosta 25 000 kr och en gransutvisning 5 000 kr i 2013
ars varde. Om fastighetsbestamningen antas vara nodvandig idag och darefter en
gransutvisning vart 50:e ar blir den totala kostnaden, efter en evighetskapitalisering,
28 000 kr. Anses fastighetsbestamning istéllet bli nodvandig om 25 ar och sedan
gransutvisning vart 50:e ar skulle kostnaden bli 17 000 kr.

Kostnaden ligger darmed i intervallet 15 000 kr till 30 000 kr, varav hélften betalas av
delagarna i samfalligheten och hélften av fastighetsdgaren som ansoker om atgarden.
Den del som fastighetségaren ska betala utgor fordelsposten klara grénser, och ligger
darmed i intervallet 7 500 kr till 15 000 kr. Om gréansernas strackning daremot ar
uppenbara, till exempel genom fasta landmarken, kan denna post sattas till noll.

8.3 Ovriga forutsattningar

Utifran de rattsfall som har studerats i kapitel fyra kan nagra slutsatser kring fordelar i
batnadsvillkoret dras. Eftersom en bedomning i det enskilda fallet alltid ska goras ar
det svart att satta ett exakt varde pa dessa fordelar. De bor anda beaktas och kan
ytterligare forstarka argumentationen for att batnadsvillkoret ar uppfyllt.
Batnadseffekterna har delats in i tre kategorier.

Forbattrad fastighetsindelning

| rattsfallet Kalleberga ansags upplésningen av en samfallighet och den forbattring av
fastighetsindelningen som uppkom utgéra 100 % av batnaden. | rattsfallet Hornborga
innebar den forbéattrade fastighetsindelningen administrativa fordelar for d&gandet och
utgjorde 100 % av batnaden.

Forenklat brukande av marken

En evighetskapitalisering av minskade kostnader for skogsbruk tack vare det
forenklade brukandet ansags i rattsfallet Floda vara lamplig. Nar det ror sig om
skogligt impediment som i rattsfallet Lunden ansdgs minskningen av
forvaltningskostnader inte dverstiga forrattningskostnader om 20 000 kr.

Agandeférhallanden

| rattsfallet Prosttorp ansags samfalligheten vara mer véard som enskild mark, dock
bidrog ett uppfort bathus till vardehojningen. Det ansags dven innebara en forbattring
av fastighetsindelningen om onyttiga samfalligheter avvecklas. Aven i rattsfallet
Kalleberga beddmdes enskilt &gande bidra till en forenklad forvaltning nar det géller
onyttiga samfalligheter.
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8.4 Exempel: Svaldv Stora Bjarnarp s:1
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Figur 19, Stora Bjarnarp

RESULTAT

Minskad tid vid brukning 160 200 kr
Minskad stalltid 3000 kr
Minskad dubbelspridning 10 000 kr
Minskad faltkantverkan 19 500 kr
Totalt 192 700 kr
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8.4.1 Fordelar vid brukning

Stora Bjarnarp s:1 har en areal om cirka 0,3 hektar. Svalév Lonnstorp 2:1 delas av
samfalligheten upp i tva skiften, se figur 19. Skifte tre har en areal om cirka 10,5
hektar och skifte fyra har en areal om cirka 9,2 hektar. Efter en reglering har ingen
forbattring av faltformen astadkommits, varfor samma korrektionsfaktor for
faltformen anvénds fore och efter.

De batnadseffekter som uppkommer i och med regleringen utifran ersattningsposterna
i jordbruksnormen uppgar till cirka 193 000 kr. Darutéver ska aven andra
batnadseffekter laggas till vid bedomningen. Nar ett ersattningsbeslut ska fattas vid en
forrattning ska en skélig vinstfordelning goras.

8.4.2 Klara gréanser

En fastighetshestamning anses vara nédvandig idag om nagon fastighetsreglering inte
kommer till stand. Av denna anledning innebér en fastighetsreglering en fordel om
15 000 kr.

8.4.3 Ovriga forutséattningar

En reglering i detta fall skulle leda till en forbattrad fastighetsindelning. Ett
avvecklande av onyttiga samfélligheter kan enligt praxis generellt anses innebéra en
forbattring av fastighetsindelningen. Dessa fordelar inverkar vid bedémningen av
batnadsvillkoret.

8.4.4 Samlad bedémning av batnadvillkoret

Sammantaget innebdr fastighetsregleringen att fordelar om ungefar 208 000 kr, det
vill sdga vardet av fordelar vid brukning samt klara gréanser. Dessutom tillkommer
aven andra fordelar som ar svara att mata i ekonomiska faktorer, sasom en forbattrad
fastighetsindelning. Redan med de rent ekonomiska fordelarna overstigs normala
forrattningskostnader om 50 000 kr. Vinsten uppgar darmed till 158 000 kr och
batnadsvillkoret ar uppfylIt.

8.4.5 Skalig vinstfordelning

For samtliga vinstfordelningsmetoder gors en fordelning “netto”, det vill sdga
forrattningskostnaderna laggs i sin helhet pa tilltradande fastighet.

Fordelning efter fastigheternas vardeforandring anvands framst vid servitutsatgarder.
Onyttiga samfalligheter, framst de med dndamal vég, anses vara ett liknande fall och
kan darfor vara en skalig vinstfordelningsmetod. For att gora en fordelning enligt
denna metod maste marknadsvardet for samfalligheten vara kant. Som utgangspunkt
anvands vardet pa jordbruksmark nar inget annat varde finns att tillgd. Fran detta
varde kan eventuella foradlingskostnader, till exempel for att iordningsstélla en vdg,
behéva dras av.** Den hogst vérderade kategorin av jordbruksmark i Skéne varderas

“2 Johan Benjaminsson, 2013-03-01
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till cirka 20 kr/kvm®, vilket for den aktuella samfalligheten innebar ett
marknadsvarde om 60 000 kr (20 kr/kvm x 3 000 kvm). Detta marknadsvarde utgor
marknadsvardeminskningen for avtrddande fastighet och laggs dven till
marknadsvardedkningen for tilltradande fastighet. Marknadsvérdedkningen utgors
dérmed av de samlade fordelarna samt marknadsvérdet av samfalligheten. Detta ger
foljande vinstfordelning.

60 000
60 000+(60 000+208 000)

Likvid = 60 000 + 158 000 = 89000 kr

Tilltradande fastighet ska enligt denna metod betala 89 000 kr.

En fordelning dar ett paslag gors till avtradande fastighets marknadsvardeminskning
kan dven den ge ett skaligt resultat, men kan innebara stora variationer pa grund av
forrattningslantmatarens enskilda bedémning av vad som ar ett skéligt paslag. Den
maximala ersattningen &r full andel av vinsten vilket innebar 158 000 kr.

Likvid = 60000 + X = [60 000 kr — 158 000 kr]

Likviden hamnar i intervallet 60 000 kr till 158 000 kr.

En vinstfordelning dér vinsten delas lika kan anses vara orattvis nar det ror sig om
stora skillnader i marknadsvérdeokning respektive marknadsvardeminskning.

158 000

Likvid = 60 000 + = 139000 kr

Tilltradande fastighet ska betala 139 000 kr till avtradande fastighet.

43 | RF Konsult
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9 Modellens anvandbarhet i praktiken

Fem personer med lantmateribakgrund har intervjuats i syfte att testa modellens
anvandbarhet. Modellen skickades i forvdg tillsammans med berékningsmetodik for
ett av exemplen i rapporten, Svalév Stora Bjarnarp.

9.1 Svante Nilsson, Lantmateriet Angelholm

Enligt Nilsson ar batnadsvillkoret en bedémningsfraga och han har sjalv aldrig behovt
utféra nagon vardering for att kunna bedéma om batnadsvillkoret ar uppfyllt eller gj.
Nilsson menar att ndgon berdkning generellt inte utfors utan snarare att de aspekter
som innebar fordelar vévs in i resonemanget och att manga gar pa kansla nar det
géller batnadsbedomningen.

Nilsson tror att de flesta forrattningslantmatare har grundlaggande kdnnedom om
jordbruksnormen och vad den anvands till, men att fa vet exakt hur berakningarna ska
utforas. Vid en forsta anblick tanker Nilsson att fordelar uppemot 200 000 kr kan
upplevas som hogt i och med att fastighetsdgaren redan brukar marken, men tycker
inte att det ar en orimlig siffra med den bakgrund som presenteras i modellen.

Vardering anser Nilsson generellt vara svart. Ett resonemang vid en vardering av LM
kan anses vara korrekt men vid ett eventuellt 6verklagande kan samma resonemang
ge upphov till en helt annan vardering. Det blir enligt Nilsson valdigt mycket
tyckande och att forrattningslantmatare ofta behover radfraga kollegor vid en
vardering.

Nér det galler vinstfordelning anvéands ibland dubbla marknadsvérdeminskningen vid
ersattning med paslag, men for onyttiga samfalligheter far Nilsson en kénsla av att
vinsten borde vara lagre. Han upplever att paslaget bestams med forsiktighet och att
likviden darfor troligen hade blivit lagre i exemplet. Ersattning med paslag &r enligt
Nilsson en véldigt subjektiv beddmning. Vinstfordelning efter véardeforandring skulle
i manga fall vara mer praktiskt for en forrattningslantmatare. Som en jamforelse tar
Nilsson upp genomsnittsvardeprincipen som en véldigt tydlig och enkel metod dar
man inte hamnar sa snett vid varderingen. Om det fastslas att modellen ska anvéandas i
alla situationer med onyttiga samfalligheter pa jordbruksmark menar Nilsson att det
bor utredas hur mycket vinstfordelningen slar beroende pa forutsattningarna i det
enskilda fallet.

Vid en forsta anblick anser Nilsson att exemplet som presenterats gar att genomfora.
Det motiverar han med att delagarna i samfalligheten inte gar med nagon forlust da de
inte langre anvander samfalligheten samtidigt som fastighetsdgaren som faktiskt
anvander marken far en vinst. Det visas att vinsten ar hog, vilket ar en stor fordel med
modellen. Det skulle enligt Nilsson vara svart att visa att vinsten ar sa hog utan
modellen.
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Né&r det galler posten klara granser anser Nilsson att den ar av betydelse och att
antagandet om gransutvisning vart 50:e ar inte ar helt orimligt.

Utover de 6vriga forutsattningar som tas upp i modellen tilldgger Nilsson att andra
atgarder kan underlattas om samfalligheten forsvinner. Som exempel pekar Nilsson
pa en anlaggningsatgard som vidtas déar en samfallighet berérs. Om en samfallighet
berors maste samtliga delagare kontaktas. Vid ett avvecklande av en samfallighet
menar Nilsson att det &r en fordel att detta forfarande inte blir aktuellt.

Nilsson tycker generellt att modellen ar intressant och att den stora fordelen med
modellen ar att det gar att satta ett faktiskt varde pa batnadsfordelarna. Han
ifragasatter dock hur en batnadsbedémning enligt modellen skulle sta sig i domstol
och att tillvagagangssattet vid berdkningarna ter sig nagot krangligt. Om modellen
kunde forenklas och generaliseras hade den varit annu mer anvandbar.

9.2 Henrik af Klinteberg, Lantméateriet Malmo

af Klinteberg tycker att modellen ar hogst intressant, men vill se att den ar gangbar
for fastigheter med varierande storlek och med en geografisk spridning. Om det visar
sig att modellen gar att anvanda tror af Klinteberg att modellen som ett typfall skulle
kunna bli vagledande vid forrattningslantmétarens batnadsprovning.

af Klinteberg har aldrig sett nagon batnadsbedémning utféras liknande modellen. Han
namner dock att han sjalv haller pa med en forrattning dar arrondering finns med som
en faktor som har paverkat marknadsvardeokningen i batnadsbedémningen. Han har
dock inte utfort en lika detaljerad berakning som gors i modellen. af Klinteberg liknar
det extra tillagget pa marknadsvardedkningen vid en forbattrad arrondering med
ersattning med schablonberéknat paslag. Det innebar att en skalighetsbedomning
maste goras av hur stor marknadsvardeokningen blir.

En forbattrad arrondering ar enligt af Klinteberg minst lika viktigt som att en vinst
precis pa kronan uppnas. af Klinteberg menar att det finns en total batnad i det
exempel som presenteras i modellen utan att behdva rakna pa det i kronor, framst med
hansyn till de arronderingsforbattringar som uppnas.

af Klinteberg staller sig tveksam till posten klara granser i modellen, men han anser
att ett klargérande av granser skulle behdvas i storre utstrackning &n vad som faktiskt
sker. Han har svart att se att LM skulle ta officialinitiativ till en fastighetshestamning
som ensam atgard i exemplet som presenterats. Mer troligt & det om en annan atgard
anda var aktuell for fastigheten nar det rér sig om hoga markvarden, exempelvis
tomtmark.

Vad galler 6vriga forutsattningar i en batnadsbedémning tillagger af Klinteberg att det

ar bra att onyttiga samfalligheter forsvinner. Det finns alldeles for manga
oregistrerade samfalligheter och i samband med borttagandet av samfélligheten kan
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en registerhéjande kvalitet i fastighetsregistret erhallas. Darutover anser af Klinteberg
att det ar en stor fordel med ett tydligare dgande.

Ett stort fragetecken med modellen ar enligt af Klinteberg vilket varde som ska
stoppas in som vardeminskning for samfalligheten. Det finns valdigt manga olika
tillvagagangssatt och han funderar Gver om ett fullt akermarksvarde ar rimligt
eftersom det rattsligt sett anda ar en fastighetsgrans. Enligt af Klinteberg borde
grundprincipen vara att den som tvangsvis blir av med mark ska fa full ersattning.
Vilken vinstfordelning som ska anvandas bor enligt af Klinteberg bestammas utifran
en jamforelse av utfallen av de olika metoderna. Han anser spontant att en
vinstférdelning efter vardeférandring i exemplet i modellen verkar vara den bésta
metoden utifran den vinst som presenterats.

Fordelarna som presenteras i exemplet uppgar till valdigt hoga varden, vilket
lantmétare inte &r vana vid i fall med fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter.
Enligt af Klinteberg bor det i modellen tydligt framga om det finns nagon form av
maxtak pa vardeokningarna for mottagande fastighet. Om det inte finns ett maxtak
finns en risk att modellen inte fungerar i praktiken och att manga forrattningar inte
kommer att bli av pa grund av hoga likvidbelopp.

af Klinteberg menar att det vore bra om det gar att skapa typfall for
batnadsbedomningen da det skulle minska den del av forrattningskostnaderna som
utgors av tid for att vélja arbetsmetod for bestammande av ersattning. FoOr en riktigt
effektiv handlaggning kravs dock att ett stort antal varderingar utfors.

9.3 Anna Holgersson, Lantmateriet Malmo

Holgersson staller sig tveksam till om jordbruksnormen gar att anvanda rakt av i en
batnadsbedomning for de fall en samfallighet redan brukas tillsammans med den
intilliggande fastigheten. Hon har svart att se att intrdng av en vag kan jamstallas med
en onyttig samfallighet i de fallen. Samfalligheten hindrar inte brukandet och nagra
faktiska kostnadsminskningar bor enligt Holgersson darmed inte uppsta. De vinster
som presenteras i exemplet anser Holgersson darfor vara hogt raknade. Holgersson
ser en risk med fall dar likviden uppgar till alltfor hoga belopp och papekar att en
vinstfordelning ska likna en frivillig 6verenskommelse. Om priset blir for hogt borde
markdgaren enligt Holgersson istéllet kdpa annan mark.

Holgersson resonerar kring att vérdet for avtradande fastighet kan vara lagre &n
akermarksvardet i och med att antalet kopare av den samfallda marken ar begransat
till de intilliggande fastigheterna. Vidare utgdr inte samfalligheten ensam en lamplig
jordbruksfastighet.

Holgersson ser fordelar med tydliga granser, men menar att i praktiken skulle det inte

genomfdras nagon fastighetsbestamning. Posten klara granser i modellen stéller sig
Holgersson darfor tveksam till.
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Vad géller ovriga forutsattningar i modellen menar Holgersson att borttagande av
onyttiga samfélligheter innebar en fordel, men att det normalt inte bor inga i en
batnadsbedomning. Om det till exempel finns problem med skotseln av
samfélligheten skulle ett borttagande av samfélligheten kunna ses som en fordel i
batnadsbeddmningen.

En vinstfordelning efter vardeforandring ser Holgersson som lampligt i exemplet som
presenterats, men vad som &r en lamplig metod beror pa vilka varden som uppstar i
det enskilda fallet.

Holgersson ar positiv till idén att en modell tas fram, men papekar att en modell
maste faststéllas i praxis for att bli fullt gangbar.

9.4 Ingemar Arvidsson, Lantmateriet Kristianstad

Arvidsson menar att jordbruksnormen ar den enda metod som finns for att berékna
fordelar for ett fall liknande det exempel som presenterats. Juridiskt sett finns vagen
fortfarande, varfor det enligt Arvidsson inte dr orimligt att anvanda jordbruksnormen.
Han har dock sjélv aldrig raknat sa ingdende pa forbattringarna. Arvidsson papekar att
batnaden rimligen borde bli storre i takt med jordbrukets utveckling. Maskiner blir
allt storre, varfor ett intrang far storre negativa effekter pa restfastigheten. Enligt
Arvidsson ar det ett problem att normen inte tar ndgon hansyn till denna utveckling.

Posten klara granser staller sig Arvidsson tveksam till da det i praktiken inte utfors
atgarder i den utstrackning som presenteras i modellen. Arvidsson stéller fragan vad
deldgarna i en samféllighet har for mojligheter till att tvinga en fastighetsagare att 16sa
in marken. Genom att anséka om fastighetsbestdimning kan deldgarna indirekt
framtvinga en fastighetsreglering, da relativt hoga forrattningskostnader dven kommer
att drabba fastighetsagaren. Om fastighetsagaren da ansoker om fastighetsreglering
kommer det troligen anses vara mer forsvarbart an en fastighetsbestdmning nar det
géller onyttiga samfalligheter. Att slippa den risk som finns att deldgarna i en
samféllighet framtvingar en fastighetsbestdmning menar Arvidsson kan laggas till de
ovriga forutsattningar som bor beaktas vid en batnadsbedomning.

Arvidsson tar upp skaderisk och forsékringsbehov som en aspekt som kan beaktas vid
en batnadsbedémning. Som ett exempel tar han en kvarlamnad bro som inte langre
skots av delagarna. Om en olycka skulle ske pa samfalligheten blir deldgarna
ansvariga. Ett forsakringsbehov foreligger enligt Arvidsson saledes och denna
forvaltningskostnad for deldgarna kan genom fastighetsreglering undvikas. Utdver
detta pekar Arvidsson pa att en fastighetsreglering dven kan innebéra att viss osamja
mellan fastighetségare kan undvikas.

Angaende den vinstfordelning som foreslas i exemplet i modellen ifragasatter

Arvidsson varfor forrattningskostnaderna laggs pa tilltradande fastighet. Enligt
honom &r det positivt for avtrddande fastighet att kunna frigora kapital i och med
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regleringen. Avtradande fastighet har saledes en nytta av fastighetsregleringen och
bor darmed bidra till forrattningskostnaderna.

Arvidsson tycker Overlag att det ar bra att en modell tas fram, men att det ar viktigt att
skilja pa teori och verklighet. Han menar att det inte gar att ha normer och givna
riktlinjer for allt. En viss man for anpassning maste enligt Arvidsson alltid finnas.
Han menar att psykologi och pedagogik ar minst lika viktiga verktyg foér en
lantmatare. Genom att sakagaren far ett fortroende for lantmataren kan risken for
Overklagande minskas.

9.5 Leif Norell, Lantméteriet Gavle

Norell anser som representant for fastighetsrattsliga enheten vid Lantmaéteriets
huvudkontor att jordbruksnormen ar en tillamplig metod vid en batnadsbedémning
nar det ror sig om onyttiga samfélligheter. Han papekar att delagarna i samfalligheten
har mojligheter att anlagga en vag, varfor ett juridiskt hinder for brukning anda
foreligger. Norell har sjalv anvant sig av jordbruksnormen i ett fall da en stenmur
utgjorde ett hinder fér brukningen. Stenmuren fick enligt MB inte tas bort, varfor en
intrangsersattning beraknades med normen.

Enligt Norell ar antagandet om att posten fordelar vid brukning och klara granser blir
aktuella samtidigt orimligt. Fordelar vid brukning borde grunda sig pa att
samfallighetens granser ar klara och darmed utg0r ett hinder.

Norell anser att det &r l[&mpligt att anvanda en férdelningsmetod med bestdmt utfall
nar vardeforandringarna ar kanda. Angaende val av metod for vinstfordelning anser
Norell att en fordelning efter vardeforandring ar skaligt da en likadelning i fall med
onyttiga samfalligheter innebdar en otillborlig vinst for avtradaren. Att
forrattningskostnaderna laggs pa tilltradaren anser Norell std i dverensstammelse med
vad som &r praxis.

Auvslutningsvis menar Norell att det finns ett visst behov av en modell likt den
framtagna.
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10 Analys

10.1 Tolkning av batnadsvillkoret

Enligt batnadsvillkoret ska fordelarna med en fastighetsreglering Overvaga de
kostnader och olagenheter som uppstar. Det star inte klart uttryckt i lagtexten vad som
ar att hanfora till fordelar, men det &r tydligt att det dr fastighetsindelningen som ska
forbattras. Forbattringen borde enligt forarbetena visa sig i form av en hdjning av
fastighetsvardena, vilket vi tolkar som att en vardering fore och efter en
fastighetsreglering ska goras. Vidare anges det i forarbetena att ndr avkastningsvardet
Okar mer dn marknadsvérdet kan det vara lampligare att anvanda avkastningsvardet
vid en batnadsvardering. Nar det ror sig om avkastningsfastigheter tanker vi saledes
att en avkastningsvardering for de flesta fall blir aktuell, varfor vi har tagit fram en
modell som baseras pa jordbruksnormen.

Nar det galler prévningen av batnadsvillkoret kan vitt skilda bedémningar uppkomma
vilket kommer till uttryck i de rattsfall som beror fragan. | till exempel rattsfallet
Lunden ansags inte batnadsvillkoret vara uppfyllt fastan fastighetsindelningen
forbattrades, medan i rattsfallet Jarnas ansags enbart forbattrad fastighetsindelning
innebdra att batnad uppnaddes. Det &r tydligt att batnadsvillkoret &r en
bedomningsfraga, dar forrattningslantmataren har stor makt att falla avgorandet. Tva
liknande fall av fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter kan darmed fa helt
olika utfall, vilket vi inte anser vara rattssékert. Genom tydligare riktlinjer Okar
rattssakerheten, sa att lika fall behandlas lika. Provningen av batnadsvillkoret innebar
en helhetsbedémning, men om vissa fordelar med fastighetsregleringen kan aséttas ett
faktiskt varde tror vi att beddmningen kan underlattas.

Sju rattsfall har studerats for att forsdka klargora vad som ar att anse som fordelar vid
en beddmning av bétnadsvillkoret. Domstolarna resonerar inte alltid pd samma sétt.
For de flesta fall nojer sig domstolarna med att konstatera att fordelarna av
fastighetsregleringen Overstiger olagenheterna utan att jamfora nagra egentliga
varden. Nar batnad daremot inte har ansetts foreligga har marknadsvardeokningen for
mottagande fastighet jamforts med forrattningskostnaderna. Framst beror utslaget pa
att marknadsvardedkningen endast blir marginell i sasmmanhanget, vilket ofta beror pa
samfallighetens laga markvarde.

Vi anser att det ar felaktigt att bara se till marknadsvardedkningen av marktillskottet.
Samtliga fordelar som kan uppkomma i och med en fastighetsreglering bor istéllet
beaktas, vilket vi belyser med den modell som tagits fram.

10.2 Modell for batnadsbedémning

For samfalligheter pa jordbruksmark har en modell tagits fram dar de framsta
fordelarna av en fastighetsreglering har asatts ett varde. Jordbruksnormen varderar
intrang genom en avkastningsmetod, varfor den ansetts vara lamplig for att berdkna
batnadseffekter. Modellen tar upp fordelarna fordelar vid brukning, klara grénser och
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ovriga forutsattningar. Under dessa kategorier anser vi att fordelar med en
fastighetsreglering kan sorteras.

10.2.1 Fordelar vid brukning

En synpunkt med posten fordelar vid brukning har varit att nagra faktiska
kostnadsminskningar inte uppkommer eftersom samfélligheten redan brukas
tillsammans med intilliggande fastighet. Jordbruksnormen ansags av den anledningen
inte vara fullt tillampbar. Att jordbruksnormen anvénds tycker vi & motiverat da en
samfallighet anda &r en fastighet som intilliggande fastighet inte har ratt att anvanda.
Fastighetsdgaren ska darfor juridiskt sett anvanda sin fastighet som om samfélligheten
fortfarande fyller sitt syfte. Delagarna skulle teoretiskt sett kunna anlagga en vag pa
samfalligheten, varpa ett hinder for brukningen blir an mer tydligt.

En annan synpunkt var att det borde finnas ett mervérde av en forbattrad arrondering,
varfor jordbruksnormen &nda ligger nara till hands. Férdelar upp emot 200 000 kr i
det exempel som presenterades sticker i Ggonen hos nagra av de intervjuade, och en
av de intervjuade foreslar ett maxtak for fordelarna. Nar berakningar utfors med
jordbruksnormen erhalls kostnadsminskningar som inte ar orimliga nar det galler
intrdng i en fastighet. Vi anser att dessa faktiska belopp maste anvandas for att
bibehalla den rattssakerhet som vi vill uppna med denna modell. Om vardena skulle
séttas ner skulle det innebara en fordel for tilltradande fastighet nér det kommer till
fordelningen av vinsten. Vi ser inga skal att frangd jordbruksnormen som ar en
vedertagen metod vid avkastningsvardering pa jordbruksmark. Leif Norell, som
representant for fastighetsrattsliga enheten vid Lantmateriets huvudkontor, stodjer
anvandandet av jordbruksnormen i modellen.

En av de intervjuade papekar att metoden innebar mycket arbete, och om den kunde
forenklas skulle modellen bli mer anvandbar. For samfalligheter som Gverstiger en
hektar kan ett berdkningsprogram fran trafikverket anvandas. Med detta program kan
ett varde pa forenklad brukning snabbt erhallas. Nar det rér sig om mindre arealer
maste i nulaget berdkningar utforas for hand. Vi anser att det inte gar att forenkla
denna metod utan att riskera att stora felberdkningar uppkommer. Tid for inldrning av
jordbruksnormen kommer visserligen ga at, men nar ett antal varderingar med
metoden har utforts kommer den tid som behover ldggas pa varje vardering att
minska. Nar val en mall &r upprattad bedémer vi tidsatgangen till cirka en halvtimme,
vilket vi inte anser ar ett orimligt stort arbete.

Vid en fastighetsreglering dar en samfallighet skiljer tva skiften av en
jordbruksfastighet at uppnas storre fordelar an da en samfallighet ligger i utkanten av
ett falt. | samtliga fall d&r samfalligheterna skar igenom respektive ligger inspréangda i
jordbruksfastigheterna skulle en reglering innebéra vasentliga
arronderingsforbattringar. Det ar framst minskad tid vid brukning och minskad
faltkantverkan som utgor de stora fordelarna. Batnadsvillkoret ar efter en berakning
enligt modellen for dessa fall ofta uppfyllt.
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I avskarningsfallen ror det sig ofta om marginella tillskott av mark vid en
fastighetsreglering. Tillskotten innebar ocksa i vissa fall en forsamring av faltformen.
Annelov och Tagarp gav resultaten att faltkantverkan 6kar om en fastighetsreglering
genomfors. Totalt sett innebéar regleringen dock i de tva exemplen ett positivt tillskott
till fastigheten, dar fordelarna uppgar till cirka 9 000 kr. En genomsnittlig
forrattningskostnad  for en fastighetsreglering mellan tva fastigheter dar en
batnadskalkyl behover upprattas antas vara 50 000 kr. For att batnad ska uppnas
maste saledes dven andra fordelar finnas.

Exemplet Stora Bjarnarp testades med de prisuppgifter och andra faktorer som galler
for Svealands slattbygder och 6vre Norrland. I ursprungsfallet uppnaddes fordelar om
cirka 190 000 kr, for Svealand cirka 125 000 kr och for 6vre Norrland cirka 70 000
kr. Fordelarna overstiger i samtliga fall forrattningskostnader om 50 000 kr. |
omraden med samre klassad jordbruksmark ar det saledes &n mer viktigt att gora en
ingdende kalkyl for batnadseffekterna. Att metoden kan anvandas i hela Sverige anser
vi motiverat genom att jordbruksnormen técker in hela Sverige.

10.2.2 Klara granser

Posten klara granser i modellen ser samtliga intervjuade som svar att motivera. Aven
om det finns en fordel med klara granser anser de att det inte i praktiken skulle utféras
nagon fastighetsbestamning pa det séatt som anges i modellen. En av de intervjuade
menar att en forutsattning for att jordbruksnormen blir tillamplig bor vara att hindret
verkligen finns, vilket borde innebéara att samféllighetens granser ar kénda. Vi anser
att gransernas exakta strackning inte behdver vara kénd for att jordbruksnormen ska
kunna anvandas. Gransens antagna lage utifran tillgangliga kartor kan i dessa fall
anvéndas.

Om en fastighetsbestdmning skulle vara nddvéndig i nuldget och darefter
gransutvisning vart 50:e ar skulle det ge en kostnad pa 28000 kr. Om
fastighetsbestamningen istallet blir nédvandig om 25 ar och sedan gransutvisning vart
50:e ar skulle kostnaden bli 17 000 kr. Om en sakagare ansoker om tvangsvis
fastighetsreglering av en onyttig samféllighet kan ett férsta antagande goras att en
fastighetsreglering ar nédvandig for att kunna bedriva ett mer effektivt jordbruk eller
skogsbruk. Alternativet till att genomfora fastighetsregleringen for sak&garen menar
vi ar att fastighetsgranserna klargors sa att det inte rader nagot tvivel om hur
sakéagaren kan bruka den egna fastigheten. Det som blir aktuellt som akut atgard for
att sakdgaren ska kunna bruka sin fastighet effektivt blir da en fastighetsbestamning,
varfor vi anser att antagandet ar rimligt.

Posten kan dessutom motiveras genom att en samféllighetsforening kan framtvinga en
fastighetsbestamning, vilket ger upphov till en forrattningskostnad pa cirka 25 000 kr.
Utifran rattsfallen framgar det att klara och tydliga granser &r av stor betydelse, och vi
anser att det ar bra att forsoka satta ett ungefarligt varde pa detta. Om man som
lantmatare vet storleksordningen pa denna fordel ar det lattare att beddma hur stort
bidrag det kan ge till batnadsbedomningen. Vi anser att denna fordel ligger i
intervallet 7 500 kr till 15 000 kr, vilket motsvarar den del av forrattningskostnaden
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som ska betalas av tilltrddande fastighetsédgare. Om grénsernas strackning daremot &ar
uppenbara, till exempel genom fasta landmarken, kan denna post sattas till noll.

10.2.3 Ovriga forutsattningar

Det saknas rattsfall som berér provningen av batnadsvillkoret vid fastighetsreglering
av onyttiga samfélligheter pa jordbruksmark. Aven om de rattsfall som har studerats
har berort skogsmark anser vi att manga av fordelarna uppkommer aven nar det ror
sig om jordbruksmark. Nagot som dock skiljer skogsbruk fran jordbruk &ar underhall
av granser. | skogsmark underhalls gréanser, de sa kallade ragangarna, genom att trad i
granslinjen huggs ner vilket bor goras regelbundet. Nér det galler jordbruk sker inte
denna typ av underhall men tydliga granser utgor anda en stor fordel for att kunna
bedriva ett effektivt jordbruk.

De administrativa fordelarna av enskilt d&gande bor vara lika stora for jordbruk som
for skogsbruk. En upplosning av onyttiga samfalligheter innebér en forbéttrad
fastighetsindelning, och speglar béattre den faktiska markanvéandningen.

Fran intervjuerna har det framforts att det ar bra att onyttiga samfélligheter forsvinner
och att borttagandet kan hoja kvaliteten i  fastighetsregistret. Andra
forrattningsatgarder kan ocksa underlattas genom borttagandet och det anses att ett
tydlig dgande ar en stor fordel. Att undvika risken att delédgarna i en samféllighet
ansOker om fastighetsbestamning ar ytterligare en forutsattning att beakta. Om en
samféllighet inte skots ser ett par av de intervjuade en fordel vad galler férvaltningen
om ett borttagande av samfélligheten kan ske.

Samtliga forutséattningar anser vi ska beaktas och se om de blir tillampliga vid en
batnadsbedomning. Det finns sékerligen ett stort antal Gvriga forutsattningar som inte
har tagits upp. Naturligtvis ska alla tdnkbara fordelar i det enskilda fallet som beror
fastighetsindelningen och markanvéndningen beaktas. Under denna post finns darmed
utrymme foér en bedémning av mjukare varden som kan ha avgoérande betydelse vid
en batnadsbedémning. | och med posten Gvriga forutsattningar bibehalls den
helhetsbeddmning som ska goras vid en batnadsprévning.

10.2.4 Vinstférdelning

Tre fordelningsmetoder tas upp i rapporten, fordelning efter vardeférandring,
likadelning och ersattning med paslag. Det ar upp till forrattningslantmataren att
bestdamma vilken metod som ska anvandas, men vi tar anda stallning har till vad vi
anser &r skaligt nar det géller onyttiga samfalligheter. Enligt flera av de intervjuade
saknas det en tydlig metodik nar det galler direkt vinstfordelning. Nagon jamfor med
genomsnittsvérdeprincipen vid tomtbildning som &r en tydlig metod.

Om en likadelning anvands tas ingen hansyn till skillnaderna i

marknadsvardeforandringarna och vi anser att den inte ar tillrackligt flexibel. I manga
fall ger metoden ett oréttvist resultat, vilket visas med foljande exempel.
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Ett marknadsvarde for en samféllighet satts till 1000 kr och férdelarna for
tilltradande uppgar till 200000 kr, i och med kostnadshesparingarna.
Forrattningskostnaderna uppgar till 50 000 kr, vilket innebéar att avtradande ska fa en
ersattning om nérmare 76 000 kr. Likviden motsvarar enligt oss inte vad som skulle
vara aktuellt vid en frivillig Gverenskommelse.

Ersattning med paslag innebéar en valdigt fri bedomning av vad som ar skéligt och det
som satter granserna ar att ersattningen ska ligga nagonstans mellan avtradarens
marknadsvardeminskning och tilltrddarens marknadsvardedkning. | exemplet ovan
innebdr det att likviden kan bestdmmas till allt mellan 1 000 kr till 151 000 kr. Detta
anser vi ar ett alltfor stort spann dar lantmatarens makt innebdr en for stor
rattsosékerhet. I modellen som har tagits fram efterstrdvas klara riktlinjer for hur
vinsten ska fordelas, vilket inte finns med denna metod.

En fordelning efter vardeférandring tillampas enligt praxis frdmst vid
servitutsatgarder. Rétt att anvanda mark i form av andel i samfallighet tycker vi i stor
utstrackning kan liknas vid innehav av ett servitut. Metoden &r flexibel da en
anpassning av likviden gors utifran forhallandena i varje enskilt fall och vi tycker att
ett rattvist resultat darmed uppnas. | detta fall uppgar likviden i exemplet ovan till
cirka 2 000 kr, det vill sdga den dubbla marknadsvardeminskningen. Detta motsvarar
enligt oss bast en frivillig 6verlatelse. En vinstfordelning efter vardeforandring anses
aven av de intervjuade vara skéligt i det diskuterade exemplet.

Den basta akermarken i Skane varderas till cirka 20 kr/kvm. Detta varde ar tillampligt
nar marken anvands for jordbruksandamal. En samfallighet kan inte brukas som en
sjalvstandig jordbruksfastighet varfor vi anser att marknadsvérdeminskningen
egentligen bor vara lagre an 20 kr/kvm. Om samfélligheten fortfarande hade utgjort
till exempel ett dike behovs forédlingskostnader for att omvandla marken till
jordbruksmark, vilket ocksa motiverar att vardet borde vara lagre.

Vi atergar till exemplet Svalov Stora Bjarnarp. Om 10 kr/kvm anses vara rimligare
for avtrddande fastighet blir marknadsvardeminskningen foér samfalligheten i
modellen 30 000 kr (10 kr/kvm x 3 000 kvm). Detta kan motiveras genom att
foradlingskostnader maste laggas ner for att till exempel en vag ska kunna komma till
stand. Om marknadsvardedkningen som hanfor sig till sjalva marken fortfarande
grundar sig pa ett fullt akermarksvarde uppgar marknadsvardeokningen till 60 000 kr
(20 kr/kvm x 3000 kvm). Tilltradande fastighet ska enligt fordelning efter
vardeforandring betala en likvid om 46 000 kr. Om en fordelning med ett paslag gors
hamnar likviden i intervallet 30 000 kr till 158 000 kr. Valjs istéllet en likadelning
uppgar likviden till 109 000 kr. Med hénsyn till rattssakerheten anvands dock samma
vérde for tilltrddande och avtradande fastighet, det vill séga 20 kr/kvm.

Ett par av de intervjuade papekar att nar likviden uppgar till betydande belopp finns
en risk att nodvandiga forrattningar inte genomférs. Det papekas att en
vinstfordelning ska efterlikna en frivillig dverenskommelse. Om ett maxtak kunde
inforas vad galler de berédknade fordelarna tror en av de intervjuade att modellen kan
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bli anvandbar och mer héllbar vid ett eventuellt 6verklagande till domstol. Som
diskuterats tidigare anser vi inte att en justering for fordelar vid brukning ar
motiverat. Det finns inget stod som talar for ett maxtak, och ett sadant skulle leda till
nya bedomningsfragor hur det skulle utformas. Vi anser att nagon alltid kommer att
drabbas negativt av ett maxtak. Genom att anvdnda metoden fordelning efter
vardeforandring anser vi att en skalig likvid alltid kommer att bestammas. Att uppna
en frivillig overenskommelse ar i manga fall svart da det kan rora sig om ett stort
antal okanda delagare i samfalligheten. Transaktionskostnaderna for att uppna en
sadan Gverenskommelse bor i dessa fall bli betydande. Dessa bor laggas till den
frivilliga likvid som ska betalas for marken. Enligt oss bor darmed den totala
kostnaden narma sig den likvid som bestams utifran modellen. Aven om likviden blir
hogre an vid en frivillig 6verenskommelse anser vi att fastighetsdgaren inte skulle
valja att kdpa annan mark bara av den anledningen. Det antas att fastighetsagaren inte
i forsta hand &r ute efter att kopa mer mark utan att erhalla en sammanhallen
brukningsenhet med béttre arrondering.

En av de intervjuade ifragasatter varfor forrattningskostnaderna endast ska laggas pa
tilltradande fastighet. Aven avtradande fastighet har enligt den intervjuade en nytta da
denne kan frigora kapital i och med fastighetsregleringen. En annan menar dock att
det ar helt ratt att lagga forrattningskostnader pa tilltradaren, da detta ar det normala
tillvagagangssattet i praktiken. Vi anser att det ar skaligt att forrattningskostnaden i
sin helhet laggs pa tilltradaren.

10.3 Generellt om modellen

| de intervjuer som har utforts har nagra konkreta fordelar och nackdelar med
modellen framforts. Generellt kan sagas att tydliga riktlinjer for batnadsprévningen
saknas och samtliga intervjuade &r positiva till att en modell for batnadsbedomning
tas fram. Det papekades dock att batnadsvillkoret framst ar ett bedomningsvillkor dar
nagon faktisk berakning sallan utfors och att det ar av vikt att skilja mellan teori och
verklighet. Vi anser att det finns en risk att denna bedémning i manga fall gors
skonsmassigt, vilket gor att rattssdkerheten riskeras. Med en modell av den typ som
har tagits fram &r det lattare for bade forrattningslantmatare och sakagare att folja hur
batnadsvillkoret ska bedémas. Vi anser att modellen dnda tar hansyn till att en
helhetsbeddmning ska goras i och med de dvriga forutsattningar som tillkommer.

For att kunna uttala sig om det generellt & en l&mplig metod vid alla
fastighetsregleringar av samfalligheter papekar majoriteten att utfallet maste utredas
och jamféras med andra fordelningsmetoder. Oavsett vilken slags modell som tas
fram menar vi att den maste borja anvandas for att kunna bli Gverklagad.
Jordbruksnormen &r den vedertagna metod som ska anvandas vid intrang i
jordbruksmark, trots att den aldrig har blivit prévad i domstol. Da modellen bygger pa
en beprévad metod som har blivit accepterad anser vi att den utgdr en bra grund som
sedan far justeras efter ett eventuellt 6verklagande.
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10.4 Samfalligheter i skogsmark

Né&r det galler samfalligheter i skogsmark kan det ur rattsfallen utlésas att flera
fordelar kan beaktas for att forstarka argumentet att batnadsvillkoret ar uppfyllt. Det
innebér bland annat en férenklad forvaltning och minskade forvaltningskostnader om
en onyttig samféllighet 6vergdr i enskilt dgande. Aven nar det galler skogsmark bor
paverkan pa avkastningsvardet vara i fokus. De fordelar som uppkommer vid en
fastighetsreglering bor darfor varderas enligt en avkastningsmetod.

2009 ars skogsnorm tar sikte pa avkastningsvardet pa fastigheten och ar beroende av
storlek, bonitet och det skogsbestand som finns pa fastigheten. Fastighetens
utformning ar darmed inte lika viktig som for jordbruk. Ett generellt rakneexempel
som kan anses vara typiskt for skogsbruk ar darfor svart att ta fram. Nar det géller
samfalligheter i skogsmark har darfor inte berékningar i samma utstrackning som for
jordbruk utforts.

Fordelar enligt LM-rapport bor enligt oss beaktas tillsammans med foérdelar enligt
rattsfallen. Nar det galler produktiv skogsmark blir framst minskade
avverkningskostnader och minskade ragangskostnader aktuella. For skogligt
impediment &r det framst posten minskade ragangskostnader som &r av betydelse.

I och med att nagon modell for faktiska berékningar inte tas fram anser vi att det
fortfarande rader rattsosékerhet nar det galler samfalligheter i skogsmark. For att
uppna en bra rattssakerhet i en batnadsprovning maste saledes en ingaende vérdering
enligt 2009 ars skogsnorm goras utdver de effekter som papekats ovan.
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11 Modell fér batnadsbeddmning
Tillvagagangssatt

1. Berdkna med hjélp av jordbruksnormen féljande poster.
e Minskad tid vid brukning
e Minskad stalltid
e Minskad dubbelspridning
e Faltkantverkan

2. Samtliga poster kapitaliseras med tillamplig M-faktor.

3. Avgor om posten klara granser blir aktuell. Om den anses vara aktuell,
bestam belopp i intervallet 7 500 kr till 15 000 kr utifran behov av
bestdmning av granser. | annat fall satts posten till noll.

4. Pavisa Ovriga fordelar av betydelse vid fastighetsregleringen som ror
fastighetsindelningen. Foljande ar exempel pa dvriga forutsattningar som kan
inverka pa bedémningen.

Forbattrad fastighetsindelning

Administrativa fordelar for dgandet

Férenklat brukande av marken

Andra framtida forrattningsatgarder kan underlattas, eftersom delagare
inte behover kontaktas

Fordel att onyttiga samfalligheter forsvinner

e Forbattrade och tydligare d&gandeférhallanden

5. Jamfor de berdknade fordelarna med forrattningskostnaderna. Ldgg till de
ovriga fordelar som finns och eventuella ol4dgenheter och gor en
sammantagen bedémning om batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § ar uppfyllt
eller ej. Om batnadsvillkoret inte ar uppfyllt ska forrattningen stallas in.

6. Om batnadsvillkoret ar uppfyllt ska marknadsvardeminskningen for
delédgande fastigheter i samfalligheten bestdmmas. Detta bor bestdmmas
utifran genomsnittligt jordbruksmarksvarde i aktuellt omrade, till exempel
med végledning av LRF Konsults dkermarkspriser.

7. Gor en vinstfordelning efter vardeforandring enligt féljande.

MVMavtrédare

Likvid = MV M gpersqqre + Vinst i
aviradare MVMavtréidare + MVOtilltrédare
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12 Slutsatser

12.1 Oklar rattspraxis

Det &r ett allmant onskemal att onyttiga samfalligheter ska upplosas, men
batnadsvillkoret utgor i manga fall ett hinder mot en fastighetsreglering. Av lagtext
framgar det inte hur batnadsvillkoret ska bedomas, mer an att fordelarna ska dvervaga
kostnaderna och oldgenheterna. Den réattspraxis som finns for fastighetsreglering av
onyttiga samfalligheter ger inte heller nagon tydlig vagledning. Det finns dock enligt
rattsfallen ett flertal faktorer som gar att hanfora till fordelar enligt batnadsvillkoret.
Manga forrattningslantmatare tycker att det ar svart med varderingsfragor och hur den
vinst som uppkommer vid en fastighetsreglering ska fordelas. Vi menar att det beror
pa att det fria tolkningsutrymmet &r allt for stort.

12.2 Behov av riktlinjer

I och med att det inte finns nagra tydliga riktlinjer for batnadsbedémningen sa finns
en risk att utfallet av bedémningen ar helt beroende av vilken foérrattningslantmétare
som handldgger &rendet. Om tolkningsutrymmet kan minskas och
batnadsbedomningarna darmed gérs mer enhetligt okar rattsséakerheten och risken for
ett dverklagande minskar.

12.3 En modell som fungerar

En modell for batnadsbedémning skulle vara till stor hjalp for att underlatta
provningen av batnadsvillkoret vid fastighetsreglering av onyttiga samfalligheter.
Tydligare riktlinjer ar efterfragat, och erhalls med modellen.

Jordbruksnormen &r en l&mplig metod for att berdkna fordelarna av en
fastighetsreglering och stdds aven av den fastighetsréttsliga enheten vid Lantméteriets
huvudkontor. Eftersom fastighetsdgaren inte har ndgon juridisk ratt att bruka den
mark som utgdrs av samfalligheten foreligger ett hinder for brukningen. Berakningar
enligt jordbruksnormen visar att fastighetsreglering av samfalligheter som skiljer tva
skiften av en fastighet at i regel innebar att batnadsvillkoret uppnas. For
samfalligheter som istéllet ligger i utkanten av en fastighet behdver for de flesta fall
aven andra fordelar med en fastighetsreglering finnas for att batnadsvillkoret ska vara

uppfyllt.

Behovet av klara granser ar stort, vilket framgar av rattsfall som ror onyttiga
samfalligheter. Enligt modellen kan ett faktiskt vdrde sattas pa denna fordel, i
intervallet 7 500 kr till 15 000 kr. Detta intervall galler nar granserna ar oklara.

Med posten oOvriga forutsattningar bibehalls den helhetsbedémning som
batnadsvillkoret innebar idag. Ett exempel pa &vriga forutsattningar &ar att
fastighetsindelningen forbdttras efter en fastighetsreglering.
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12.4 Samfalligheter i skogsmark

For samfalligheter i skogsmark har ndgon modell inte tagits fram. Detta beror pa att
en ingaende vardering blir nodvandig i varje enskilt fall och en modell forenklar inte
arbetet. Flera faktorer kan dnda utlasas ur rattsfall och LM-rapport 2012:5 vad géller
fordelar av en fastighetsreglering. Nar det géller produktiv skogsmark blir framst
minskade avverkningskostnader och minskade ragangskostnader aktuella att pavisa
som fordelar i batnadsvillkoret vid en fastighetsreglering. For skogligt impediment ar
det framst posten minskade ragangskostnader som ar av betydelse. Generellt uppstar
darfor inte batnad i lika stor utstrackning nér det géller samfalligheter i skogligt
impediment, eftersom avkastningsvardet inte uppgar till sarskilt stora belopp.

82



Tvangsreglering av onyttiga samfalligheter

13 Kallor

13.1 Internetkallor

Statistiska centralbyran, Prisbasbelopp, www.sch.se, hamtad 2013-04-25.

LRF Konsult, Akermarkspriserna 2012, www.lrfkonsult.se, hamtad 2013-05-02.
13.2 Lagkommentarer

Bonde, Fredrik, Dahlsj6, Anders och Julstad, Barbro. Fastighetsbildningslagen — en
kommentar. Stockholm: Norstedts Juridik AB, 2007.

13.3 Litteratur

Ekback, Peter, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning: Om
fastighetsbildningslagen m.m, Stockholm: Kungliga Tekniska Hogskolan, 2009.

Julstad, Barbro, Fastighetsindelning och markanvandning, 4 uppl., Stockholm:
Norstedts Juridik AB, 2011.

Norell, Leif, Ersattning for intrang pa jordbruksfastigheter: Principer for en
rattsenlig varderingsmetodik - speciellt med sikte pa markatkomst fér vagar och
jarnvagar, Diss., Kungliga Tekniska Hogskolan, 2001.

Sjodin, Eije, Ekback, Peter, Kalbro, Thomas & Norell, Leif. Markatkomst och
ersattning: For bebyggelse och infrastruktur, 3 uppl., Stockholm: Norstedts Juridik
AB, 2011.

13.4 Personlig kommunikation

Ingemar Arvidsson, Lantmateriet Kristianstad, Intervju 2013-05-06

Johan Benjaminsson, Universitetsadjunkt Lunds Tekniska Hogskola, 2013-03-01

Ake Eriksson, Varderingsbyrén, Férelasning 2012-12-03 och E-mail 2013-04-18
Anna Holgersson, Lantmaéteriet Malmo, Intervju 2013-04-30

Henrik af Klinteberg, Lantméateriet Malmo, Intervju 2013-04-30

Svante Nilsson, Lantméteriet Angelholm, Intervju 2013-04-29

Leif Norell, Teknologie doktor, Lantmateriet Gévle, Intervju 2013-05-07 och E-mail
2013-03-05

83



Tvangsreglering av onyttiga samfalligheter

Eije Sjodin, Lantmateriet, Gavle, Forelasning 2012-11-16
13.5 Riksdagstryck

SOU 1963:68. Fastighetshildning. Betankande avgivet av 1954  ars
fastighetsbildningskommitté.

Proposition 1969:128. Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till
fastighetsbildningslag.

Regeringens proposition 1988/89:77 om &ndringar i fastighetshildningslagen
(1970:988) m.m.

13.6 Rattsfall

Hogsta domstolen
Mal O 351-02, Hogsta Domstolen

Hovratten

Mal O 282-08, Gota Hovrétt

Mal F 1952-12, Svea Hovrétt

Mal O 3983-08, Svea Hovritt

Mal O 1756-09, Hovratten for Vastra Sverige
Mal O 627-06, Hovratten for Ovre Norrland
Mal O 905-09, Hovratten for Ovre Norrland

13.7 Ovriga tryckta kallor

Lantmateriet Division Fastighetshildning, Handbok FBL — Fastighetshildningslagen
kap. 5-19 och FBLP, Gévle: 2012.

Lantmateriet, LM-rapport 2012:5, Batnad vid omarrondering av skogsmark — ny
berdkningsmodell, Gavle: 2012.

Vagverket, Jordbruksnormen. Vagverkets tillampningsanvisnigar, 1983 ars forslag
till jordbruksnorm, Borlénge: VVagverket, Myndighetsservice/Juridik, 1992.
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Bilaga 1 — Tabeller till jordbruksnormen

Kélla: Jordbruksnormen - Vagverkets tillampningsanvisningar till 1983 ars forslag till
jordbruksnorm.

TABELL 5:2 Korrektionstal for faltform

Filtform!) Korrektionstal, k, for arealintervall
0,5-1,4 1,5-2,9 3,0-4,9 5,0-7,9 8-15 . »15
ha ha ha ha ha ha
A 1,00 1,00 1,00 1,00 . 1,00 1,00
B 1,05 1,04 1,03 1,02 1,02 ©o 1,01
c 1,10 1,08 1,06 1,05 1,04 1,03
D 1,15 1,12 1,09 1,08 1,06 1,05
LYFdltform Exempel

A Regelbunden (rektanguldr)

B Nagot oregelbunden

C Oregelbunden

v 7

/.:{j

D Mycket oregelbunden
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TABELL 5:4 Stdlltid for olika grdédkombinationer fér
typféretag:

K = Notkreatursfdretag V = Vixtodlingsféretag

Produktions- - Stalltid = T, h,f3lt, for
omrade K v

Gss, Gmb, Gns, Ss
Gsk, Ssk, Nn, N&

o O
~

O =

TABELL 5:5 Genomskirning av filt utan att 8kad snedvink-
lighet pa restfidlten uppstar, dvs utformningen
pa restfilten d&r lika god eller bdttre &n pa
ursprungsfiltet.

Produktionsomrade A, =
Gss, Gmb A, =s * 2,1
Ovr Sverige A, =s * 2,0

s = Ny fdltkant motvdg, m

TABELL 5:6 Genomskiirning av fdlt som medfér Okad snedvinklighet
pa restfdlt, dvs utformningen av restfdlten dr sdmre
in ursprungsfiltet.

Produktionsomrade A, =
Gss, Gmb '-Al + A, =8 *5,5
Ovr Sverige A, + A, =85 * 5,4

s = Ny fdltkant mot vdg, m
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Filtkantverkan , kr/m och ar tab 8:2

2011 2012
Gss K 0,73 0,73
v 1.42 1,42
Gmb K 0,62 0,62
v 1.05 1,05
Gns K 0,49 0,49
v 0,70 0,70
Ss K 0,45 0,45
v 0,64 0,64
Gsk K 0.44 0,44
v 0,50 0,50
Ssk K 0,34 0,34
Ay 0,48 0,48
Nn K 0,29 0,29
Ay 0,29 0,29
Nii K 0.26 0,26
Ay 0.26 0,26
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Pp g = Pris for mantimme

Pt = Pris for traktortimme

P i = Pris for man, traktor och vagn
Tabell 15:1

Par Pr Py
2010 192 213 473
2011 196 214 476
2012 201 215 477

Pris for man, traktor och redskap (Pp)
kr/tim tab 15:2

Ar Gss Gmb Gns,
Ss

K Vv K v K v
2010 517 549 507 538 503 528
2011 326 559 515 548 512 538
2012 543 579 531 567 527 556
Ar  Gsk Nn, Hela

Ssk Ni riket

K A4 K v K v
2010 488 510 488 503 503 525
2011 496 519 496 512 512 534
2012 510 536 510 528 527 552

Dubbelspridning av handelsgiodsel, utside
och viixtskyddsmedel (Pp). kr/m? tab15:4

Gss Gns, Ss Nn
Gmb Gsk Ssk Ni
2011 0,38 0,25 0,23
2012 0,38 0,25 0,23
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Bilaga 2 - Diagram for avlasning av tidsatgang for
brukning

For att bestamma mertid vid brukning behover forhallandet B:L (x), det vill saga
storsta bredd till medellangd vara kéant. Utifran detta forhallande avlases motsvarande
kurva. Om forhallandet B:L ligger mellan tva kurvor gors en linjar interpolation
mellan kurva n och kurva n-1. Tidsatgang for brukning (t) bestams da enligt féljande
formel.

t=th+ z(tho1 — tn)

t = interpolerad tid

t, = avlast tid vid kurva n

t,—1 = avlast tid vid kurvan — 1
X — Xp

Z=—

Xn-1 = Xn

B

xX= -

L

X, = x —varde vid kurvan

Xp_1 = X —varde vid kurvan — 1

Exempel 1 Snedvinkligt falt -

A = faltareal = 20 000 m?

B = storstabredd=141m 283
L= {faltets medellingd =

AB=142m
BiL=1:1 T —

B=l4l
Tillampligt falt = Rektangel 11
i i Bo=T5

Exempel 2 Falt med inskjutande hérn 2
A = Faltareal = 30 000 m®
B = stbrstabredd=B,+B,=

160 + 75 = 235
L= faltets medeliangd =

AB=128
E:L =2:1 Bl=léﬂ

Tillampligt falt = Rektangel 21
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FIGUR 212
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FIGUR
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ASNING AV TIDSA

DIAGRAM FOR AVL
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Fretogstyp K
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Paslag 25X fWBrdelmingstid ingdr

DIAGRAM FUR aAv
Fretagstyp V

FIGUR 312
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FIGUR 313

DIAGRAM FUR AVLESNING AV TIDSATGANG FUR BRUKNING
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Bilaga 3 - Berékningar

RESULTAT
ANNELOV

Mertid vid brukning
Fére intrdnget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)

lansprakstagen areal (ha)
Areal efter (ha)

Hastighet fore * areal efter

Efter intranget
Areal

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion
Korrigerad tid (h/ha)
Hastighet efter * areal efter
Pb (kr/h)

M-faktor

Mertid vid brukning

RESULTAT

Mertid vid brukning
Faltkantverkan

Okad dubbelspridning

Total ersdttning

3,40
0,47
12,05

1,06
12,77
0,42
2,67
34,08

2,67
0,59
12,60

1,04
13,11
34,97

567
15
7 642 kr

7 642 kr
- 899 kr
- kr

6 743 kr

Okad dubbelspridning
Ny faltkant mot vag (m)
Arealkonstant (m)

Ym (kvm)

Pd (kr/kvm)

M-faktor

Okad dubbelspridning

Faltkantverkan
Areal fore (ha)
Faltkant fore (m)
Areal efter (ha)
Faltkant efter (m)
e (kr/m)

M-faktor

Féltkantverkan

0,00
3,40
0,00
0,38

15

3,40
1125
2,67
840
1,42
15
899 kr
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RESULTAT
TAGARP

Mertid vid brukning
Fére intrdnget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)

lansprakstagen areal (ha)
Areal efter (ha)

Hastighet fore * areal efter

Efter intrdnget
Areal

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion
Korrigerad tid (h/ha)

Hastighet efter * areal efter

Pb (kr/h)
M-faktor
Mertid vid brukning

RESULTAT
Mertid vid brukning
Faltkantverkan

Okad dubbelspridning

Total ersdttning

Okad dubbelspridning
Ny faltkant mot vag (m)
24,00 Arealkonstant (m)
1,07 Ym (kvm)
11,10 Pd (kr/kvm)
A M-faktor
1,00 Okad dubbelspridning
11,10
0,42 Faltkantverkan
23,58 Areal fore (ha)
261,79 Faltkant fore (m)
Areal efter (ha)
Faltkant efter (m)
23,58
1,09 e (kr/m)
11,13 M-faktor
A Fdltkantverkan
1,00
11,13
262,33

567

15
4458 kr

4613 kr
- 676 kr
2713 kr

6 650 kr

97

140,00
3,40
476,00
0,38

15
2713 kr

24,00
2187,50
23,58
2117,50

1,42
15
- 676 kr
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RESULTAT

STORA BJARNARP

Mertid vid brukning
Fére intrdnget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)

lansprakstagen areal (ha)
Areal efter (ha)

Hastighet fore * areal efter

Efter intranget

Areal

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)
Hastighet efter * areal efter

Summa tid (h)

Pb (kr/h)
M-faktor
Mertid vid brukning

RESULTAT

Mertid vid brukning
Faltkantverkan

Okad dubbelspridning
Okad stilltid

Total ersdittning

20,06
1,15
11,21
B

1,01
11,32
0,34
19,73
223,36

Filt 1
10,55
1,23
11,96
B

1,02
12,20
128,64
242,20

567,00
15
160 207 kr

160 207 kr
19 494 kr
9 959 kr
3015 kr

192 675 kr

Filt 2
9,18
1,26

12,13
1,02

12,37
113,56

98

Okad dubbelspridning
Ny faltkant mot vag (m)
Arealkonstant (m)

Ym (kvm)

Pd (kr/kvm)

M-faktor

Okad dubbelspridning

Faltkantverkan
Ny féltkant (m)

e (kr/m)
Korrektionsfaktor
M-faktor

Féltkantverkan

Okad stilltid
Antal nya falt
Tid per falt (h/ar)
Pm (kr/h)
M-faktor
Okad stdlltid

832,00
2,10
1747,20
0,38

15
9959 kr

832,00
1,42

1,10

15

19 494 kr

1,00
1,00
201,00
15
3015 kr
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RESULTAT
NORRVIDINGE

Mertid vid brukning
Fére intranget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)

lansprakstagen areal (ha)
Areal (efter)

Hastighet fore * areal efter

Efter intranget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)
Hastighet efter * areal efter

Summa tid (h)

Pb (kr/h)
M-faktor
Mertid vid brukning

RESULTAT

Mertid vid brukning
Okad dubbelspridning
Faltkantverkan

Okad stalltid

Total ersattning

Okad dubbelspridning

Ny faltkant mot vag (m)

5,67 Arealkonstant (m)
0,54 Ym (kvm)
11,66 Pd (kr/kvm)
A M-faktor
1,00 Okad dubbelspridning
11,66
0,12 Faltkantverkan
5,56 Ny féltkant (m)
64,77 e (kr/m)

Korrektionsfaktor
Fdilt 1 Fiilt 2 M-faktor
3,16 2,40 Fdltkantverkan
1,46 2,11
13,92 1570  Okad stilltid
C C Antal nya falt
1,06 1,08 Tid per falt (h/ar)
14,76 16,96 Pm (kr/h)
46,66 40,62 M-faktor
87,28 Okad stdlltid

567
15
191 450 kr

191 450 kr
23826 kr
17 807 kr

3015 kr

236 098 kr
99

760

5,5

4180
0,38

15

23 826 kr

760,00
1,42

1,10

15

17807 kr

201
15
3015 kr



Tvangsreglering av onyttiga samfalligheter

RESULTAT
SNARESTAD

Mertid vid brukning
Fére intrdnget

Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion

Korrigerad tid (h/ha)

lansprakstagen areal (ha)

Areal efter (ha)

Hastighet fore * areal efter

Efter intrdnget
Areal (ha)

B:L

Brukningstid (h/ha)
Faltform

Korrektion
Korrigerad tid (h/ha)

Hastighet efter * areal efter

Pb (kr/h)
M-faktor
Mertid vid brukning

RESULTAT

Mertid vid brukning
Faltkantverkan

Okad dubbelspridning

Total ersdttning

38,08
1,65
11,91

1,05
12,50
0,37
37,71
471,41

37,71
1,66
12,98

1,05
13,63
513,95

579
15
369 506 kr

369 506 kr
10 866 kr
14 484 kr

394 855 kr

Okad dubbelspridning
Ny faltkant mot vag (m)
Arealkonstant (m)

Ym (kvm)

Pd (kr/kvm)

M-faktor

Okad dubbelspridning

Faltkantverkan
Areal fore (ha)
Faltkant fore (m)
Areal efter (ha)
Faltkant efter (m)

e (kr/m)
M-faktor

Féltkantverkan

100

462,00
5,50
2541,00
0,38

15

14 484 kr

38,08
4950
37,71
5412

1,42
15
10 866 kr
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