Ersattning vid fastighetsreglering en-
ligt fastighetsbildningslagen

Rittspraxis och riattsekonomi

Av THomas KaLBro och Efjt SjODIN!

Fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL), innehdller bestimmelser om fas-
tighetsreglering, som ibland kan genomforas tvangsvis. Till skillnad mot er-
sattningen vid expropriation, som skall grundas pa skadestandsratisliga
principer, skall ersitiningen enligt FBL ibland baseras pd en s.k. vinstfor-
delning mellan berorda parter.

Enligt forarbetena till de nu gdllande bestammelserna om vinstfordel-
ning, som tradde i kraft dr 1993, skall vinstfordelningen goras sa att er-
sattningen motsvarar vad som hade blivit resultatet vid en "normal frivillig
overlatelse”? Samtidigt hdanvisas i forarbetena till den praxis for vinstfor-
delning, som hade etablerats redan fore lagandringen. Ndar det galler overfo-
ring av mark Gll en fastighet som dr avsedd for enskild bebyggelse (s.k.
tomtbildning) hade Hogsta domstolen (HD), fore 1993 drs dndringar, tagit
stallning for vad som brukar kallas “genomsnittsvérdeprincipen”. Forenklat
innebar principen att mark som overfors till en fastighet for enskild bebyggel-
se skall ersdttas med det genomsnittliga tomtvdrdet inom den utokade fas-
tigheten.” Till denna grundprincip finns dessutom knutna vissa undantag,
varav ett viktigt sadant ocksa hade slagits fast av HD."

Det har ifragasatts om praxis rorande genomsnittsvdrdeprincipen och
dess undantag verkligen dr forenlig med uttalandena i forarbetena till 1993
ars lagandringar om att en jamforelse skall goras med en "normal frivillig
overlatelse”. Med rdttsekonomiska argument, som presenteras i artikeln, kan
man dock pa goda grunder héivda att den praxis som hade utvecklats fore
1993 drs reform gar att forena med de utgangspunkter som angavs i forar-
betena. Vi anser ddarfor att det, med nu kdand kunskap, inte finns anledning
att ifragasdtta gallande praxis nar det galler de s.k. tomtbildningsfallen.

Inledning

FBL innehaller bestimmelser om fastighetsreglering, som — under vissa
forutsattningar — kan genomfoéras tvangsvis. En fastighetsagare kan
alltsa tvingas att avstd eller upplata sin mark for vissa allmannyttiga
andamal. Av centralt intresse ar da, naturligtvis, vilken ersattning dga-

' Thomas Kalbro ar bitridande professor vid enheten for fastighetsteknik, KTH,
och Eije Sjodin arbetar som specialist vid Lantméteriverkets fastighetsbildningsen-
het. Denna artikel utgér en térdjupad analys av delar av en bok som forfattarna

skrev 1993: Ersdtining vid fastighetsreglering, Juristforlaget.
* Prop. 1991/92:127.

* NJA 1956 s. 603.

* NJA 1989 s. 431.
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ren skall vara berattigad till. FBL:s ersattningsregler avviker i vissa av-
seenden fran ersdttningsreglerna i expropriationslagen (1972:719).
Till skillnad mot ersdttningen vid expropriation, som bygger pa ska-
destandsrattsliga principer, skall ersiattningen enligt FBL, i vissa fall,
baseras pa en s.k. vinstfordelning mellan parterna.

En grundliggande forutsattning for att en fastighetsreglering skall
fa genomforas tvangsvis ar att regleringen leder till en vinst (5 kap. 4 §
FBL). For att en vinst skall uppkomma maste den 6verférda markens
varde for tilltradaren vara hogre an markens viarde for avtradaren.
Vinsten ar i princip skillnaden mellan tilltradarens och avtradarens
varden — med avdrag for forrattningskostnaderna. Hur vinsten forde-
las vid fastighetsreglering kan schematiskt belysas med nedanstaende
figur.

Varde

Tilltradarens
vinst

Ersattning,
likvidvarde

Avtradarens
vinst

Tilltradarens| PN EIE T
varde varde

Enligt 5 kap. 10 a § forsta stycket FBL skall ersattningen minst mot-
svara fastighetens varde for avtradaren. Fastighetsigaren maste alltsa
alltid kompenseras for sin forlust. Men dessutom skall det tas skalig
hansyn till vardet for tilltradaren. Det betyder att ersattningen — det
s.k. likvidvardet — maste ligga ndgonstans mellan vardet for avtrada-
ren och tilltridaren. Genom att bestimma likvidvardet pa detta satt
kommer det saledes att ske en vinstférdelning mellan avtradare och
tilltradare.®

De nuvarande ersattningsreglerna i 5 kap. 10 a § FBL tillkom ge-
nom en lagandring som tradde i kraft 1993. I forarbetena till lagand-
ringen ges ett grundliggande riktmarke for hur denna vinstfordel-
ning bor ske i det enskilda fallet.’

[D]et enskilda intresset &r manga ganger sa framtradande i fastighetsbild-
ningsfallen att det kan sattas i fraga om en tvangsratt skulle kunna accepte-

> Genom ersittningen, likviden, fordelas virdeokningen, mellan de berdrda fas-
tigheterna. En annan vasentlig pusselbit i vinstféordelningen ar emellertid att for-
dela kostnaderna. Hur detta skall ske regleras i 5 kap. 13 § FBL, vari stadgas att
kostnaderna skall fordelas efter den nytta varje fastighet har av regleringen. For
tilltradande fastighet dr nyttan i princip fastighetens virde6kning minus den er-
sattning som betalas. For avtradande fastighet ar nyttan, pa motsvarande satt, var-
deminskningen plus ersittningen.

° Prop. 1991/92:127 s. 42.
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ras savida inte ersattningsbeloppet bestimdes under hansynstagande till den
vinst som uppkommer for den som tilltrader marken. En sddan ordning le-
der till ersattningar som i praktiken motsvarar vad parterna skulle ha kom-
mit 6verens om i normalfallet i en situation dar nagon tvangsritt inte hade
forelegat.

I specialmotiveringen utvecklar departementschefen resonemanget
ytterligare.”

[V]insten skall fordelas pa ett skaligt satt. Vad som ar skaligt i detta hanse-
ende far avgoras fran fall till fall i rattstillimpningen med ledning av princi-
pen att vinsten bor fordelas pa det sitt som skulle ha skett vid en normal fri-
villig dverldtelse (var kursivering).

Rittspraxis vid s.k. tomtbildning

Ett av de vanligaste slagen av fastighetsreglering ar att mark 6verfors
fran en fastighet till en annan for att antingen tillskapa en fastighet
som kan nybebyggas eller for att utoka en redan bebyggd fastighet
med mer tomtyta. Ersattningen skall i dessa fall bestimmas genom en
vinstfordelning.

Sadan fastighetsbildning bendmndes i vissa fall — i den lagstiftning
som gallde féore FBL — for "tomtbildning”.* Detta begrepp har levt
kvar som benamning for "nybildande eller utokning av bebyggelsefas-
tigheter” och vi valjer darfor att i fortsittningen av artikeln anvanda
begreppet som en sammanfattande benamning av det aktuella slaget
av fastighetsreglering.’

Genomsnittsvardeprincipen

Ersattning och vinstfordelning vid tomtbildning skall normalt grun-
das pa den s.k. genomsnittsvdrdeprincipen. Principen ar en grundregel
som tillimpas vid all markoverforing, som sker for att tillskapa en ny
fastighet for enskild bebyggelse eller for att fora mark till en redan be-
fintlig sidan fastighet.

Genomsnittsvardeprincipen kan harledas tillbaka till en HD-dom i
ett expropriationsmal (NJA 1956 s. 603). Malet gdllde en expropria-
tion av Halmstad stad av tva obebyggda omraden med skilda dgare.
En stadsplan hade faststallts ar 1954 for ett storre omrade, dar staden
agde all mark med undantag av expropriationsomradena. Fragan var
hur vardet av den tilltinkta tomten skulle fordelas mellan tomtdelar-
na. HD ansdg darvid, att vid bildandet av fastigheter for enskild be-
byggelse (tomter) skulle ett enhetligt virde asattas all tomtmark, oavsett
var pa tomten bebyggelsen skulle forlaggas. Ett vasentligt motiv bak-

7 Ibid. s. 69.

® Lagen (1917:269) om fastighetsbildning i stad.

’ Begreppet "tomt”, som i gallande ratt aterfinns frimst i 3 kap. plan- och byggla-
gen, ar i forarbetena till PBL definierat som "mark som wigor en for bebyggelse avsedd
enhet” (prop. 1985/86:1 s. 517). Tomt ar alltsa enligt nu gallande principer ett
funktionellt begrepp, till skillnad fran “fastighet” som ar ett dganderattsligt be-

grepp.
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om att fordela tomtvardet lika per kvadratmeter var att en tomt inte
kunde bebyggas intill dess att den helt hade bringats i 6verensstam-
melse med gallande tomtindelning."

Vid fastighetsreglering innebdr genomsnittsvardeprincipen tva sa-
ker. For det forsta, att vardet av den nya fastigheten (tomten) skall
fordelas lika 6ver dess areal. For det andra, att ocksa erséttningen till
den som avstar mark skall motsvara detta varde. Med andra ord; er-
sattningen skall vara det genomsnittliga kvadratmetervardet inom den
nya fastigheten multiplicerat med den o6verforda markens areal. Det
ar principens vinstférdelande innebord.

Vinstfordelningseffekter av genomsnittsvardeprincipen

Att ersattningen bestims pa detta sitt fixerar visserligen hur vinsten av
att bilda den nya fastigheten skall férdelas, men sager dndd inget om
hur utfallet av fordelningen blir for olika “tomtdelar” i ett enskilt fall.
Avgorande for vinstfordelningen ar hur vdrdeokningen fordelar sig",
dvs. det ar aven noédvandigt att veta nivin pa de olika tomtdelarnas
varden fore regleringen. Den vinst tilltridande och avtradande fastighet
far kan beskrivas med foéljande samband.

Tilltradarens vinst:
Den nya tomtens vairde — vardet for tilltradaren — ersattning

Avtradarens vinst:
Ersattning — vardet for avtradaren

Detta betyder alltsi — givet ett visst genomsnittsvirde av den nya
tomten — att ju lagre varde fore regleringen en viss fastighetsagare
har, desto hogre blir dennes vinst. I det fall avtradarens och tilltrada-
rens varden fore regleringen ar lika per kvadratmeter kommer sdledes
inte bara den nya tomtens varde, utan aven vinsten, att féordelas i pro-
portion till tomtdelarnas arealer. Noterbart ar ocksd att genomsnitts-
vardeprincipen ar neutral, i den meningen att det inte spelar nagon
roll i vilken riktning markoverforingen sker. Parternas vinst blir lika
stor, oberoende av om de erhaller eller avstar mark!

Ar genomsnittsvérdeprincipen "skilig”?

Fragan ar da om genomsnittsvirdeprincipen ar “skalig” i FBL:s me-
ning. Eller med andra ord; leder principen till en vinstférdelning som
skulle bli foljden av en motsvarande frivillig 6verenskommelse?

Tyvarr maste konstateras att kunskaperna om prisnivan vid frivilliga
overenskommelser i samband med fastighetsregleringar ar begransa-
de. Savitt vi kdnner till har det bara gjorts en empirisk undersékning
som ar direkt relaterad till den aktuella fragestillningen. Det ar Ten-
' Jfr 38 § i den numer upphivda byggnadslagen (1947:385). En motsvarande re-

el giller idag enligt 8 kap. 11 § plan- och bygglagen (1987:10).

' Egentligen fordelning av viardeokning och kostnader. Men enligt FBL skall
kostnaderna i sin tur fordelas efter vairde6kningen.
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kanen (1984), som i Finland har undersokt vilka priser som betalats
vid frivillig 6verforing av mark till tomtmark."” Tenkanen sammanfat-
tar resultatet av sin undersokning pa féljande satt.

If neither part of the complete site could be independently built (or other-
wise effectively used), the unit price for a part of the site would be the same
as that for the complete site.

Tenkanens resultat innebar alltsa, i de fall dar markoéverféringen var
en nodvandig forutsiattning for att tomten o6ver huvud taget skulle
kunna bebyggas, att varje kvadratmeter inom den nya tomten ansags
vara lika mycket vard. Dvs. parterna tillampade genomsnittsvarde-
principen! Undersokningen indikerar saledes att den vinstférdelning,
som foljer av huvudregeln vid tomtbildning, motsvarar vad tva "norma-
la” fastighetsagare skulle ha kommit 6verens om. Genomsnittsvarde-
principen motsags inte heller av forhandlingsexperiment som har ge-
nomforts av Kalbro och Lind i syfte att belysa vinstféordelningen vid
frivilliga 6verenskommelser om fastighetsreglering.” Atminstone inte
sa lange som avtradarens och tilltradarens varden fore regleringen
per kvadratmeter ligger pa ungefir samma nivd, vilket i praktiken ar
ett ganska vanligt fall.

Det finns dock situationer dar en tillampning av genomsnittsvarde-
principen kan leda till ett uppenbart oskaligt resultat, vilket skall bely-
sas genom det andra tomtbildningsfallet som HD har behandlat.

Norra Lagno-fallet

Orsaken till att genomsnittsvardeprincipen ibland kan leda till ett
oskaligt resultat ar framst att vardet av en tomtdel fore regleringen
kan vara hogre an genomsnittsvardet, vilket ofta ar fallet da mark,
som redan ar bebyggd, skall ingd i en ny tomt. Det finns alltsa tva up-
penbara skl till att undantag fran genomsnittsvardeprincipen maste
goras:

1. Avtradaren skall, naturligtvis, inte fa en lagre ersittning an vad
den tomtdel som avstas ar vard vid pagaende markanvandning (vilket
foljer av 5 kap. 10 a § forsta stycket FBL).

2. Tilltradaren skall, lika sjalvklart, aldrig behova betala hogre er-
sattning an den vardeokning som uppstar pa dennes fastighet genom
markoverforingen.

Det andra undantaget aktualiserades i det s.k. Norra Lagno-fallet
(NJA 1989 s. 431). Fallet handlade om nagra sjotom-
ter /bostadsfastigheter i Stockholms skdrgard, som hade blivit avskur-
na fran stranden genom landhdjningen. En forsta process avsag fas-
tighetsbestaimning for att avgora var gransen egentligen lag. Den slu-
* Tenkanen, 1984, Compulsory Purchase in Bilateral Monopoly, Surveying Science
in Finland.
¥ Kalbro & Lind, 2006, Compulsory Purchase — Reasonable and Fair Compensa-

tion. An Experimental Study, Nordic Journal of Surveying and Real Estate Research, Vol-
ume 3, Number 1.
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tade med att vissa av de berorda fastigheterna egentligen bara bestod
av ca halften av den mark som deras agare trodde sig aga. Fastighets-
reglering begardes darfor for att overféra dels strandomradena, dels
vattenomradena darutanfor, fran en fastighet som bara bestod av dessa
omraden, till bostadsfastigheterna.

I fallet var det uppenbart att kvadratmeterpriset for strand och vat-
ten, baserat pa genomsnittsvardet av de nya tomterna, oversteg den
vardeokning som tilltradande fastigheter erholl. Parterna var i HD
6verens om saval virdeokningen for de tilltradande fastigheterna som
vardeminskningen for avtradande fastighet. Varderelationerna i de
fem markoverforingarna sag ut pa féljande satt:"

TilltrAdande Vardetkning, | Vardeminskning,
fastighet tilltradaren avtradaren
A 30 000 kr 12 000 kr
B 30 000 kr 2 000 kr
C 15 000 kr 3 300 kr
D 25 000 kr 2 600 kr
E 5000 kr 1200 kr

I HD stalldes alltsd sjilva vinstférdelningsprincipen pa sin spets. Pa
vagen fram till HD ansdg rattsinstanserna i korthet foljande:

Fastighetsbildningsmyndigheten” bestamde ersattningen till varde-
minskningen for avtradande fastighet, dvs. ndgon egentlig vinstfor-
delning gjordes inte, vilket var helt inom ramen fér da gillande lag-
regler for bestimmande av det s.k. likvidvardet.

Fastighetsdomstolen menade att:

[D]en vinsttorfordelning som enligt fastighetsdomstolens mening ger det
mest skaliga resultatet i de fall dar bada fastigheterna kan ansoéka om och fa
en reglering genomford ar att vinsten delas lika. Nar — som i detta fall —
fraga ar om att fastighetsregleringen endast kan genomforas pa ansékan av
ena parten och dértill mot den andres bestridande, kan ifrdgasattas om det
ar skaligt att ge avtradande fastighet lika stor del i vinsten som tilltradande
fastighet, eftersom vinsten uppkommer forst i och med att en annan fastig-
hetsdgare tar initiativ till forrattning och far den genomford. I sidana fall
framstir en vinstférdelning i férhédllande till respektive fastighets vardefor-
andring som mer skalig. I forevarande fall foreligger dock den speciella
omstandigheten att av regleringen berérd mark sedan ldng tid tillbaka tagits
i ansprak och nyttjats av mottagande fastighetsigare. Med héansyn hartill
finner fastighetsdomstolen att en hdlftendelning av vinsten kan anses motive-
rad.

Detta accepterades av tilltrdidarna men avtradaren 6verklagade utsla-
get till hovratten, som anforde:

'"* For enkelhetens skull bortses fran forrattningskostnaderna, som uppgick till ca
2 000 kronor per markoverforing.
'» Motsvaras idag av lantmaterimyndigheten.
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[E]nligt hovrdttens mening synes man — i en vinstfordelningssituation som
denna, dar nagra alternativa mdojligheter till genomférande enligt annan
lagstiftning inte star till buds — bora sa langt mojligt soka efterlikna den
vinstfordelning som forekommer vid frivilliga 6verlatelser i motsvarande fall.

[O]nskvardheten av att vid fastighetsreglering ha enkla regler for varde-
ring av mark som skall ingd i tomt talar enligt hovrittens mening for att
principen att dela vardet lika per kvm bor anvandas sd snart den ej ger ett
oskaligt resultat.

[D]et ar uppenbart, att det genomsnittliga markvardet av de aktuella
tomterna ar vasentligt hogre an det marginella varde som den o6verforda
marken har for respektive fastighet. Det ar saledes nodvandigt att franga
den huvudprincip som hovritten eljest anser bor vara vagledande vid be-
stammande av likvidvardet. Jamkningen far dock ej goras storre an som er-
fordras for att ersattningen skall sta i 6verensstaimmelser med reglerna i 5
kap. 10 och 11 §§. Ersattningen bor saledes bestimmas till den vardeokning
som respektive mottagande fastighet undergar. Detta far till foljd att avtra-
dande fastighet tillaggs hela vinsten genom fastighetsregleringen.

I ett yttrande till HD for Lantmditeriverket ett resonemang om skalighe-
ten av olika vinstfordelningsprinciper.

[S]tarka skdl talar for att ha sa enkla och enhetliga ersattningsregler som
mojligt. Vinstfordelningen bor kunna ske med en viss princip som huvudregel,
vilken endast behdver frangas nar huvudregeln leder till ett oskéligt resultat.

Vad sedan galler frdgan om vilken princip som ar att foredra anser
Lantmateriverket, att utgangspunkten for vad som ar en skalig vinstfordel-
ning maste vara den bedémning som tvd avtalande parter skulle gora vid en
overenskommelser om fastighetsreglering. Att ha ndgot annan synsitt vid en
tvangsreglering mellan enskilda fastighetsagare kan inte vara dandamalsenligt.

[L]antmateriverket féorordar att genomsnittsvardeprincipen skall tillam-
pas som huvudregel. Undantag skall endast goras om genomsnittsvardeprin-
cipen leder till ett oskaligt resultat.

I det aktuella malet &r det uppenbart att genomsnittsvardet for tomterna
efter regleringen overstiger den vardeokning som marktillskottet medfor.
En jamkning maste saledes goras. Lantmateriverket finner ingen anledning
att géra nagon annan bedémning darvidlag an hovritten, dvs. att likviden i
detta fall jamkas till att motsvara vardedkningen for mottagande fastigheter.
Lantmateriverket finner det saledes skiligt att vinsten helt tillfaller den av-
staende fastighetens agare.

HD faststillde hovrattens utslag “savitt var ifraga” och ersdttnings-
beloppen blev darfor 30, 30, 15, 25 respektive 5 tusen kronor for de
fem berorda fastigheterna.

Ar rittspraxis “skilig”?

Inom férhandlings- och spelteorin finns en omfattande litteratur som
belyser hur vinst féordelas genom frivilliga 6verenskommelser. Det dis-
kuteras bl.a. om parterna agerar som “gamesmen” (for att maximera
sin egen vinst) eller "fairmen” (som ocksa styrs av kulturella, sociala
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regler etc.) vid férhandlingarna.’ Det finns alltsa olika dsikter om par-
ternas bakomliggande drivkrafter vid forhandlingar i olika situatio-
ner. Men att det, i normalfallet, maste ske nigon form vinstdelning
for att 6verenskommelser skall uppnas rader det stor enighet om. Det
finns naturligtvis “onormala” fall, dir nagon vinstdelning inte sker.
Exempelvis indikerar ordet "vanskapspris” att det finns situationer
som inte ar representativa for normala 6verenskommelser.

I de tidigare namnda forhandlingsexperimenten, som har genom-
forts av Kalbro och Lind, har en variant av Norra Lagno-fallet stude-
rats, och dar ligger resultatet mycket nara en likadelning av vinsten,
dvs. den ersattning som fastighetsdomstolen ansag vara skalig."

Fragan ar anda om man inte bor vara forsiktig innan man drar de-
finitiva slutsatser om overensstammelsen mellan lagstiftarens inten-
tioner vid 1993 ars lagandring och utslaget i Norra Lagnoé-fallet. Det
som komplicerar bilden ar vilket fastighetsvirdebegrepp som ligger till
grund for vinstfoérdelningen.

Marknadsvdrde, reservationspris och individuellt virde

Ersattningsregler i lagstiftningen baseras i hog grad pa marknadsvdrdet
som vardebegrepp. Enligt expropriationslagen skall ersiattningen
motsvara fastighetens marknadsviarde (eller minskning av marknads-
vardet da det ar frdga om s.k. intrangsersattning). Och vid vinstfor-
delning enligt FBL skall, som namnts, det s.k. likvidvardet ligga mel-
lan marknadsvardet for avtradaren och marknadsvardet for tilltrada-
ren.

Ett annat vardebegrepp ar det s.k. reservationspriset — det pris som
en saljare av en fastighet minst kraver for att inte valja att "reservera”
fastigheten for sig sjalv. Detta pris bestar huvudsakligen av dgarens in-
dividuella, subjektiva varde av fastigheten."

Vi kan d& konstatera foljande.” En fastighetsigare sdljer inte sin
fastighet savida han inte far minst sitt reservationspris. Om dgaren blir
erbjuden ett lagre belopp, viljer han att behalla fastigheten, men om
det erbjudna priset ar hogre, kan han 6verviga att silja den. Vi kan
vidare forutsatta att det, vid en viss tidpunkt, ar en relativt liten andel
fastighetsagare som funderar pa att sdlja sina fastigheter. Det ar bara

' Se t.ex. Spiegel et al, 1991. Understanding When Agents Are Fairmen or Games-
men. Games and Economic Behavior, Vol 7, pp. 104-115.

' Vardeforhallandena i forhandlingsexperimenten avseende "Norra Lagno-fallet”
var sadana, att avtradarens virdeminskning uppskattades till 5 000 kronor, medan
tilltradarens vardeokning bedémdes vara 50 000 kronor. Nagon information om
vilken typ av "virde” som avsigs — marknadsviarde eller reservationspris — gavs
dock inte till deltagarna i experimentet. Antalet 6verenskommelser ar 61 st. och
avtradarens vinstandel (medelvirde) i dessa Overenskommelser ar 49 procent.
Konfidensintervallet, med 99 % statistisk signifikans, ligger mellan 45-53 procents
vinstandel till avtridaren.

" T reservationspriset ingar ocksa s.k. transaktionskostnader (utgifter, arbete, for-
handlingar och annat "besvir” som uppkommer i samband med en O6verlatelse)
samt ett krav pa en viss del av den vinst som uppkommer vid 6verlatelsen.

" Se Werin, 1982, Expropriation: En studie 1 lagstiftningsmotiv och ersattnings-
rattsliga grundprinciper, Svensk Juristtidning 1982 s. 81.
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de som av olika skal ar "missnojda” med sitt fastighetsinnehav, som
bjuder ut fastigheten pa marknaden. Man kan uttrycka det som att
agarens tankegangar om forsdljning uppstar nar reservationspriset, av
nagon anledning, understiger (eller ligger i narheten av) marknads-
vardet. Darfor bestar utbudssidan i marknadsprisbildningen av de
lagsta reservationspriserna. Sdlunda kan vi forutsitta, att for de flesta
fastigheter maste dgarnas reservationspriser ligga dver marknadsvar-
det.” En konsekvens av detta resonemang ar att ersittningen vid en
expropriation, dvs. ersiattning som skall motsvara fastighetens mark-
nadsvarde, ofta torde leda till en kompensation som dagaren sjalv inte
anser ger “full kompensation”.

Forekomsten av reservationspriser — dvs. dgarnas individuella var-
den — som skiljer sig fran marknadsvardet, har ocksd betydelse for
vad som skall anses vara en skalig vinstfordelning enligt FBL. Vid fri-
villiga 6verenskommelser ar det primart parternas individuella varden
som ar av intresse, dvs. det lagsta pris som avtradaren accepterar och
det hogsta pris som tilltradaren ar beredd att betala.”

Fragan om fastighetsvirdebegreppets eventuella betydelse fér vad
som skall anses vara en skalig vinstfordelning tas inte upp av rattsin-
stanserna i det aktuella malet. Det ar naturligt, bl.a. mot bakgrund av
att lagstiftaren nar malet avgjordes dnnu inte hade uttalat sina riktlin-
jer om att frivilliga 6verenskommelser skulle vara ledstjarna vid vinst-
fordelningen. Dessutom finns det givetvis matproblem nar det galler
att bedoma fastighetsidgares individuella och subjektiva varden. Det
saknas darfor bredare kunskap om hur stor skillnaden kan tankas vara
mellan marknadsviarde och reservationspris for olika parter i olika si-
tuationer. Ekback* anger att Vagverkets och Banverkets overens-
kommelser med fastighetsdgare ligger pa en nivd som ar 10-15 pro-
cent hogre an marknadsvardet. En undersokning av Lindeborg* indi-
kerar att reservationspriset for skogsmark kan ligga i storleksordning-
en dubbla marknadsvardet, eller annu hogre

Svarigheten att uppskatta dgarnas egna varden hindrar dock inte
att gar att fora ett teoretiskt resonemang om vardebilden i Norra
Lagno-fallet — som mdojligen kan rata ut en del fragetecken. Ut
gangspunkten for vart resonemang ar att det sannolikt fanns en —
inte helt obetydlig — skillnad mellan vad de aktuella tilltradarna var
* Ibid. s. 350-351. Slutsatsen giller da en hel fastighet forvarvas. Situationen kan
dock bli annorlunda om endast en del av en fastighet tas i ansprak, dvs. om det blir
friga om en jamforelse mellan marknadsvarde och reservationspris for marginal-
védrden. Men detta &r undantagsfall som inte narmare behéver beréras har. Se Kal-
bro & Sjodin, 1993, Ersdtining vid fastighetsreglering, s. 32—33.

o Marknadsvardet kan dock ha en, storre eller mindre, paverkan pd parternas re-
servationspriser.

* Ekback, 2000, s. 196, Forfaranden vid planering och markdtkomst. En rdttsekonomisk
analys, KTH. Det ar har inte fraga “rent frivilliga 6verenskommelser”, eftersom
bade Vagverket och Banverket har mdjlighet att anvanda sig av tvaingsmedel, och be-
tala ersattning enligt expropriationslagens kompensationsregler.

* Lindeborg, 1986, Icke-monetira nyttors betydelse for virdet pa skogsmark, Institutio-
nen for fastighetsekonomi, KTH.
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beredda att betala for strand och vatten jamfort med det varde som
"marknaden” satte pa omradena. Fastighetsigarna hade bott pa fas-
tigheterna under lang tid och de stod inte i avsikt att silja sina fastig-
heter. Det ar darfor rimligt att anta att det fanns "6vervarden” — eller
affektionsvarden — kopplade till de tilltradande fastigheterna.

I fallet uppskattades, som namnts, den sammantagna marknadsvar-
deokningen for fastigheterna till 105000 kronor. Marknadsvarde-
minskningen for avtradande fastighet bedomdes vara 21 100 kronor.
Och det totala ersattningsbeloppet faststilldes alltsa till 105 000 kro-
nor.

Lt oss nu gora antaganden om storleken pa agarnas individuella
varden i tva olika scenarier.

1. Agarnas varden ligger 20 procent 6ver marknadsvardet.
2. Agarnas varden ligger 50 procent 6ver marknadsvardet.

Den nedanstiende figuren visar vilken vinstférdelning som uppstar
i de tvd antagna scenarierna jamfért med en ren
marknadsvardebedémning.

Varde

_______________ ———. Erséttning,
likvidvarde
VérdeT VérdeT Via'rdeT arde ,
Marknadsvarden Individuella varden Individuella varden

Scenario 1 Scenario 2

Om man utgdr fran marknadsviardena sa blir slutsatsen, som hov-
ratten konstaterade, att avtradaren erhaller hela vinsten. Om man
daremot utgdr fran parternas egna varden blir bilden annorlunda.
Enligt scenario 1 far aven tilltradarna en del av vinsten — dven om av-
tradaren fortfarande far den storre vinstandelen. I scenario 2 blir
konsekvensen att vinsten i stora drag delas ungefar lika mellan avtra-
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daren och tilltrddarna.* Var bedémning ar, att som grund for pris-
bildningen vid frivilliga 6verenskommelser, torde sanningen ligga
niarmare scenario 2 an en vinstféordelning baserad pa fastigheternas
marknadsvardeforandringar.

Den undersokning av Tenkanen som tidigare har nimnts ar ocksa
relevant for markoverforingar aktualiserade av landhojning. For dessa
fall skriver Tenkanen:

If the buyer’s part could be independently built, which was normal in case
of a waterside site in the country, the unit price for an additional area wo-
uld be normally 30-50 % of the current unit price for the complete site.

Detta resultat avser samma situation som Norra Lagno-fallet, dvs.
markoverforingar pa grund av landhdjningar till en befintlig tomt.
Undersokningen visar alltsd, att om tilltradarens mark kunde bebyg-
gas oberoende av markoverforingen, betalades ett pris per kvadratme-
ter som lag mellan 30-50 procent av den nya tomtens genomsnitts-
varde per kvadratmeter.

For att fa indikationer om huruvida Tenkanens resultat dven kan
stamma pa Norra Lagnoé-fallet har vi gjort vissa kompletterande analy-
ser av forrattningsakten och domstolsutslagen, baserade pa ett "ge-
nomsnitt” av fyra av de fem fastigheterna.” Den analysen innebar att
genomsnittsvardet for de nya tomterna kan bedémas vara ca 45 kro-
nor per kvadratmeter.*

Om huvudregeln, genomsnittsvardeprincipen, hade tillampats skul-
le ersattningen ha blivit ca 280 000 kronor. Det kan jamforas med den
vardeokning fastigheterna bedémdes fa genom fastighetsregleringen,
90 000 kronor. Det ar saledes "uppenbart” — som det uttrycks i hov-
rattens domskdal — att ersittning enligt genomsnittsvardeprincipen
skulle ligga pa en betydligt hogre niva dn en ersattning motsvarande
fastigheternas vairdeokning. Av dessa siffror framgar ocksa att den er-
sattning som faststalldes av HD ligger i storleksordningen en tredjedel
av den ersittning som skulle blivit fallet om genomsnittsvardeprinci-
pen hade tillampats. Alltsd en ersittning som ligger inom ramen for
** I scenario 2, med reservationspriser for bade avtradare och tilltradare som ar 50
orocent hogre dn marknadsvardet, far tilltradaren drygt 40 procent av vinsten.
> En av de fem fastigheterna har uteslutits ur arealberakningen, eftersom den ar
markant storre an de fyra ovriga. De senare fastigheternas storlek 6verensstimmer
dock bittre med arealen pad fastigheterna i Tenkanens unders6kningsmaterial. I
Tenkanens undersdkning var den genomsnittliga tomtarealen 3 800 kvm efter fas-
tighetsregleringen, vilket kan jamforas med genomsnittsarealen fér de fyra minsta
fastigheterna pa Norra Lagno, 3 200 kvm.

* Den ursprungliga totala arealen pa fastigheterna var 6 500 kvm. Efter fastighets-
regleringen bestod fastigheterna av 12 700 kvm landareal. I fastighetsdomstolens
utslag siags att fastigheternas genomsnittliga tomtvarde, fore fastighetsregleringen,
kunde ligga i storleksordningen 75 kr/kvm. Det motsvarar ett totalt virde av de ur-
sprungliga tomterna pa 490 000 kronor. Tomternas varde efter fastighetsreglering-
en kan darmed uppskattas till ca 580 000 kronor (dvs. 490 000 kr plus den varde-
okning pa 90 000 kr som faststilldes av HD). Tomternas areal efter regleringen

blev 12 700 kvm. Silunda lag genomsnittsvardet for de nya tomterna pa 1 storleks-
ordningen 45 kronor per kvadratmeter.
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de prisnivaer vid frivilliga forvarv som Tenkanens undersokning indi-
kerar!”

Avslutande kommentarer

Syftet med denna artikel har varit att analysera och diskutera huruvi-
da dldre rattspraxis kan anses overensstimma med lagstiftarens nuva-
rande intentioner. Lagstiftarens nu gallande riktmarke, att ersatt-
ningen vid fastighetsreglering bor motsvara vad parterna skulle ha
kommit 6verens om vid en normal frivillig 6verlatelse, har saledes till-
kommit efter det att HD etablerade sin praxis, samtidigt som det i fo-
rarbetena inte fors nagon narmare diskussion om huruvida denna
praxis ar forenlig med tankarna om att bedémningen bor grundas pa
en jamforelse med “frivilligfallet”. Aven om det i férarbetena till 1993
ars andringar tamligen klart utsags att aldre praxis bor tillampas aven
framgent, sa har det fran flera hall, bl.a. av oss sjilva®, ifragasatts om
inte lagandringen 1993 borde ses som att dldre praxis inte lingre ar
helt relevant.

Nar det galler det forsta fallet som vi har berort — NJA 1956 s. 603
— som avser den s.k. genomsnitisvdirdeprincipen, tycker vi att svaret ar
relativt okomplicerat. Principen har savil teoretiskt som empiriskt
stod och vi har inte funnit nagot som talar for att frivilliga 6verens-
kommelser, generellt sett, skulle falla utanfoér principens ramar.

Det ar dock sarskilt det andra fallet — NJA 1989 s. 431 — Norra
Lagno-fallet, som har aktualiserat frigan om relevansen av gallande
praxis. Den ersittning som domdes ut motsvarade i det fallet hela
marknadsvardeokningen pa de tilltraidande fastigheterna, vilket inne-
bar att — som det uttrycks av hovratten — den som avstar marken far
hela vinsten av fastighetsregleringen. Som vi har forsokt visa ovan kan
det dock ifragasittas om konsekvensen verkligen ar att avtradaren far
hela vinsten. Det som synes vara, ar inte!

Genom att titta pa parternas individuella virden blir bilden en an-
nan. Vid frivilliga 6verenskommelser ar det just parternas egna varden
som lagger grunden for vinstférdelningen och om vi utgar fran dessa
varden ar det hogst troligt att det i Norra Lagno-fallet dnda skedde en
fordelning av vinsten. Det mer exakta utfallet av denna vinstférdel-
ning gar givetvis inte att klarldgga, men vi haller inte foér otroligt att
det skulle kunna vara fraga om i princip en likadelning av den “faktis-
ka” vinsten mellan avtradare och tilltradare.

Mojligen kan det — detta ar givetvis endast en spekulation — ha
varit sa att inte enbart 6nskemalet om enklare regler ldg bakom hov-

7 Det kan tillaggas att praxis vid 6verféring av mark i den motsatta riktningen, dvs.
fran en smahusfastighet till en fastighet som exempelvis innehaller mark for gator
m.m., ar att ersittningen (marginalvirdet) bestims till ca en tredjedel av genom-
snittsviardet. Dvs. ocksa det helti enlighet med Tenkanens undersokning.

* En fraga som diskuterats &r om 6nskemalet om enkla och enhetliga regler kan-
ske drevs for langt pa bekostnad av skaligheten i Norra Lagno-fallet. Se Kalbro &
Sjodin, 1993, Ersatining vid fastighetsreglering, s. 110).
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rattens och i forlangningen aven HD:s bedémningar i det aktuella fal-
let, utan att det aven fanns en “intuitiv’ uppfattning om att slutresul-
tatet inda blev skiligt. Aven om detta inte motiverades med de termer
som vi har anvant i var analys. Oavsett hur det férhéller sig med den
saken anser vi, att om man for in de berorda fastighetsigarnas indivi-
duella varden i analysen, sa far man ett vidare och tydligare perspektiv
pa och en storre forstielse for de problem som finns vid vinstfordel-
ning enligt FBL. Och i detta utvidgade perspektiv tycker vi, att det
med nu géillande kunskap och underlag, inte finns anledning att ifra-
gasatta gallande praxis nar det galler de s.k. tomtbildningsfallen.



