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Fritidsbebyggelse i mindre grupper

Anders Johnson

Syftet med understkningen &r att mot
bakgrund av tidigare utredningar un-
dersokafritidsbebyggelse i mindre grup-
perfor attfa en uppfattning om huruvi-
da denna bebyggelsetyp kan utgdra ett
gangbart alternativ till andra, mer tra-
ditionella former av fritidsbebyggelse.
Tidigare undersokningar har visat att
glesaformer avfritidsbebyggelse i regel
foredras av konsumenterna. Meningen
ar att klarare soka precisera under vil-
ka forutsattningar dessa former stéller
sigfordelaktiga, hur kombinationenfri-
tidsbebyggelse-jordbruk kan bedémas
och vilka mdjligheter en successiv ut-
byggnad kan ge. Darvid sker prévning-
en med hénsyn till planeringsekonomi,
tankbart sysselsattnings- och inkomst-
stod till jordbruket, lokaliseringsgrun-
der, miljé- och landskapspaverkan, till-
gangligt markutrymme samt méjliga
planeringsformer. Ett avsnitt gnas spe-
ciellt at skattefrdgorna.

Metod

Inledningsvis ges en dversikt 6ver de re-
sultat som framkommit i tidigare under-
sokningar samt en kort sammanfattning
av den planeringspoliftska debatten av
betydelse for utredningen.

Den ekonomiska jamforelsen sker i
form av modellstudier av fyra bebyggel-
sealternativ med 4. 8. 48 respektive 96
tomter pa vardera 3 000 m2.

Modellstudien byggs upp kring tre va-
riabler foérutom tomtantalet, ndmligen
terréngens brutenhet. berggrundens lage
samt tilldmpad va-lésning. Dessutom
tillkommer alternativ for réntesats och
for tomtstorlek.

| undersokningens forsta avsnitt be
handlas endast exploateringskostnader
som &r relativt oberoende av typ av ex-
ploatdr. Dit hér projektering, planldgg-
ning. grundkarta, fastighetsbildning, vé-
gar. vatten, avlopp, elektricitet, dvriga
anlaggningar, iordningstéllande av om-
radet samt vissa rantekostnader. Dessa
berdkningar kompletteras dérefter med
mer exploatorsheroende kostnader sa
som kostnader for mark, lagfart, mark-
rdnta, administration, forséljning samt
slutligen belopp for riskpremie och
vinst. Har forutsatts att gruppexploate-
ringen sker successivt i markdgarens re-

gi medan den tatare exploateringen ut-
fors av yrkesexploator.

Parallellt med kostnadsstudien gors en
kvalitetsheddmning av de tekniska an
laggningarna ur skilda aspekter, bebyg-
gelsetypernas lokaliseringskrav samt de-
ras miljomassiga for och nackdelar.
Utifran gruppbebyggelsen gors vissa be-
domningar av dess sysselséttningsef
fekt, utvecklingsmojligheter samt till-
lampliga planeringsprinciper.

Resultat
Kostnader
Genom kombination av ingdende va-
riabler erhdlles 32 alternativ. De "ex-
ploatérsoberoende” kostnaderna &r na-
turligt nog lagst for plan mark, liten
bergférekomst samt “sommarvatten”
med infiltration p& tomtmark. Bergfore-
komsten visar sig ha storre betydelse &n
topografin. Alternativet med 4 tomter
stéller sig ndgot mer kostnadskravande
jamfort med O&vriga alternativ, men
kostnadsskillnaderna &r genomgéende
smd. Detta innebar att den inbordes re-
lationen latt kan omkastas pa grund av
de sérskilda forutsattningar som forelig-
ger inom ett omrade.

| en alternativ modellstudie jamfors
kostnaderna fér omraden med mindre
tomtstorlekar (1 500 nr). | jamforelse
med stérre tomtstorlekar erhalles en
kostnadsminskning med 1 000—2 000
kr per tomt.

Sker jamforelsen mellan de totala ex-
ploateringskostnaderna visar sig skillna-
derna bli storre. Den storsta 6kningen
sker for den téatare bebyggelsen — myc-
ket beroende p& hégre administrations-
kostnader och ett storre risktagande.
Skillnaderna mellan tat- och gruppfallen
uppgar till 4 000—5 000 kr per tomt.
Om markégaren exploaterar i egen regi
kan man rékna med en lagre markkost-
nad samt inga kostnader for lagfart och
rantor pa markforvarv. Beaktas denna
situation, vilket ej skett vid den direkta
jamforelsen, blir gruppfallen ytterligare
fordelaktiga gentemot tatbebyggelsen.
Den sistnamnda far & andra sidan stérre
konkurrenskraft vid hdga rdmarkspri-
ser.
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innebara sa stora ingrepp i den befintli-
ga miljon, eftersom denna bebyggelse-
typ dven ofta anknyter till vissa befintli-
ga anlaggningar. Gruppbebyggelsens
fordelar ligger bl a i mojligheter till en
smidig anpassning till landskapet och
battre mdjligheter till kontakt med natur
och landsbygd.

Den tatare bebyggelsen &r mer kon-
centrerad i rummet, vilket kan innebéra
en fordel i Oppna landskap. Vidare ges
Okade mojligheter till gemensamhetsan-
laggningar samt battre underlag for ser-
vice och hégre materiell standard.

Landskapsvard i anslutning till fritids-
bebyggelse kan ordnas pa olika satt. En
Oppen landskapsbild kan i begrénsad
omfattning bibehdllas genom vérd av
den egna tomtmarken. De fritidsboende
kan aven stodja vardatgarder i angran-
sande omraden genom mer organiserad
landskapsvéard exempelvis genom spe-
ciella brukningsavtal. med hjalp av
tomtagarefdrening eller som gemensam-
hetsanldggning. Vidare kan indirekt
stdd till jordbruket ske genom exploate-
ringsintakter, vilket ger 6kade mdjlighe-
ter att fortsdtta med jordbruksdriften.

Lokalisering
Ser man pa lokaliseringen ur kostnads-
synpunkt dr det ndarmast en forutsatt-
ning att gruppbebyggelsen forlaggs i na-
ra anslutning till befintligt vagsystem.
Det &r vidare en fordel om bebyggelsen
kan lokaliseras s& nara befintlig vatten-
takt att ett utnyttjande av sadan blir
mojligt. Beroende pa el-kraftleverantor
kan en lokalisering av bebyggelsen néra
hdgspanningsledning  eller  befintlig
transformator vara av betydelse.
Priméra lokaliseringsfaktorer for tat
och glesbebyggelse har behandlats i tidi-
gare utredningar vid institutionen for
fastighetsteknik.

Betraffande gruppbebyggelsens ut-
vecklingsmojligheter tyder undersok-
ningen pa att om den prognosticerade

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

efterfrdgan pa fritidshus tillgodoses med
enbart gruppbebyggelse med relativt lag
tathetsgrad, skulle behovet fortfarande
kunna tillgodoses for lang tid framat.
Eftersom en stor del av byggandet sker i
tatare form och man samtidigt har den
reserv. som framkommer wur funk-
tionsomvandling av jordbruksbyggna-
der och &ldre permanentbostéder torde
en viss Gvergang till gles- eller gruppbe-
byggelse i dartill lampade lagen ej med-
fora risk for forbrukning av markre-
surser.

Sysselsattnings och skatteeffekter

I vissa omraden skulle fritidsbebyggelse
kunna utgdra ett sysselsattningsalterna-
tiv under jordbrukets lagsisong. Ex-
ploatering av fritidsbebyggelse ger ett
ekonomiskt tillskott till jordbruket ge-
nom markférsaljningen. Dessutom kan
extra arbetstillfallen skapas genom an-
laggande, byggande och drift. Gruppbe-
byggelsen kraver relativt liten kapitalin-
sats och ger okade mojligheter for
markéagaren till direktinsatser.

Med de forutsattningar som gjorts vi-
sar det sig finnas mdjlighet att utfora
anlaggningsarbeten till ett védrde av
6 000—9 000 kr per tomt samt direkta
underhallsarbeten motsvarande 700—
900 kr per tomt och &r. Vid uthyrning
kan jamnare sysselsdttning skapas.
Denna situation kréver dock en inte allt-
for begransad hyressdsong for att ac-
ceptabel ekonomi skall erhallas pa pro-
jektet. Sambandet mellan uthyrningspe-
riod och hyresniva redovisas i diagram-
form.

Skatteeffekterna har stor betydelse vid
exploatering av fritidsbebyggelse. Det &r
darfor vasentligt att redan pé ett tidigt
stadium av planeringen gora upp kalky-
ler som visar l6nsamheten med hénsyn
tagen till skattekonsekvenserna. Vid for-
séljningsalternativen blir det reglerna
om realisationsvinstbeskattning eller
reglerna om tomtrorelsebeskattning

som blir gédllande vid berdkning av den
skattepliktiga inkomsten. Vid uthyr-
ningsalternativet blir det i stéllet regler-
na for inkomstberékning vid forvérvs-
kéllorna “annan fastighet" eller "rorel-
se” som kommer ifraga.

Genomforandefragor

All ny bebyggelse, saledes aven glesbe-
byggelse, skall numera féregas av en all-
man lamplighetsprovning. Det pagéen-
de arbetet betraffande byggnadslagen
kommer givetvis att paverka planlagg-
ningssituationen. Om forslagen i bygg-
lagkommitténs principbetdnkande ge-
nomfoérs, kommer betydelsen av en at-
skillnad mellan tét- och glesbebyggelse
att minska. Byggnadsplaneinstitutets ut-
formning skulle bli mera flexibel och
darmed Okar mojligheterna att finna
lampliga planeringsformer for gruppbe-
byggelse.

Sammanfattningsvis kan sélunda kon-
stateras att ratt utnyttjad kan fritidsbe-
byggelse i mindre grupper utgdra ett
gangbart alternativ till andra mer tradi-
tionella former av fritidsbebyggelse sett
ur sdval samhallets som markéagarens
och fritidshuskonsumentens synvinkel.
En fordel med gles- och smagruppbe-
byggelse &r att den ofta later sig kombi-
neras med aldre jordbruksbebyggelse.
Om de nytillkomna fritidshusen inpas-
sas i bebyggelsen eller diskret placeras i
nédra anslutning till denna kan en jord-
bruksby ofta vara ett 1ampligt objekt for
ytterligare fortatning. Man utnyttjar en
befintlig tilltalande miljé och ger en
gammal bebyggelsekédrna nytt liv. Ofta
kan man ansluta till befintliga vagar och
vattentakter och dérigenom forbilliga
anliggningen. Vidmakthallande av den
kringliggande odlade marken kan un-
derlattas i samverkan. | gynnsamma fall
kan sédana fortatningar ge goda fritids-
bostéder i naturlig omgivning och sam-
tidigt medféra positiva effekter for
kringliggande landskap.



Holiday houses in small groups

Anders Johnson

The object of this investigation is to
study development of holiday houses in
small groups in the light ofprevious in-
vestigations, in order to find whether
this type ofdevelopment can prove to be
afeasible alternative to other and more
traditional forms of holiday develop-
ment. Previous investigations showed
that, as a rule, low-densityforms ofho-
liday development are preferred by the
consumers. The aim is to find under
what conditions theseforms of develop-
ment are advantageous, how the combi-
nation of holiday houses and agricul-
ture can be assessed, and what possibili-
ties are provided by gradual develop-
ment. This is done by considering plan-
ning economy, the possible support to
agriculture in the form of employment
and income, the basis oflocation, effects
on the environment and the landscape,
available land and possible forms of
layout. A special section is devoted to
taxation matters.

Method

By way of introduction, a brief presen-
tation is given of the results obtained in
previous investigations, and a summary
of the debate concerning planning policy
which is significant in connection with
this investigation.

The economic comparison is carried
out in the form of model studies of four
alternative types of development, con-
taining 4, 8, 48 and 96 plots respectively
of 3 000 m? each.

In addition to the number of plots, the
model study is based on three variables,
the topography, the depth to the under-
lying rock, and the water supply and sew-
erage solution. Alternatives concern-
ing rate of interest and size of plot are
considered.

In the first section of the investigation
only development costs, which are rela-
tively independent of the type of devel-
oper, are dealt with. These include plan-
ning, layout, mapping, registration of
the parcels of land, roads, sewerage, wa-
ter, electricity, other constructions, clear-
ance of the area and certain interest
charges. These estimates are then .aug-
mented by costs which depend more on
the type of developer, such as the costs
of land, conveyancing, ground rent, ad-
ministration, sale and, finally, a sum in
respect of risk premium and profit. It is
assumed for purposes of estimating that
group development is carried out grad-

ually by the land owner himself, while
development of higher intensity is car-
ried out by a professional developer.
Parallel with the study of costs, an as-
sessment is made of the quality of the
physical infrastructure in different re-
spects, the location requirements of the
development types and their environ-
mental advantages and disadvantages.
For group development, some assess-
ments are made concerning its effect in
creating employment, its development
potential and the applicable planning
principles.

Results

Costs

By combining the input variables, 32 al-
ternatives were obtained. Naturally,
“developer-dependent” costs are lowest
in conjunction with flat ground, little
rock simple water supply and
sewerage-water infiltration on the plot.
It is found that the occurrence of rock is
of greater significance than topography.
The alternative comprising 4 plots is
somewhat more costly than the other al-
ternatives, but the differences in cost are
generally small. This means that the re-
lative differences can easily be changed
around in view of the conditions found
in a certain area.

In an alternative model study, a com-
parison is made of the costs relating to
areas with smaller plots (1500 m2). In
comparison with larger plots, there is a
reduction in cost of Skr. 1000—2000
per plot.

If the total development costs are com-
pared, then the differences are found to
be larger. The largest increase occurs in
conjunction with development of great-
er density — this is due to a great extent
to higher administration costs and the
greater element of risk. The differen-
ces between high-density development
and group development are as much as
Skr. 4—5000 per plot. If the owner of
the land develops the land himself, the
cost of the land is as a rule lower and
there are no costs in respect of con-
veyancing and interest charges.

If this is taken into account, which
was not the case in making the direct
comparison, group development is even
more favourable than high-density deve-
lopment. On the other hand, the compe-
titiveness of the latter is greater when
the price of undeveloped land is high.
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Environment

Small groups of holiday houses need
not involve major interference with the
existing environment, since this type of
development is often associated with
certain existing infrastructure. The ad-
vantages of group development are that
it is easier for this to merge into the
landscape and that there is more con-
tact with nature and the countryside,
etc.

Higher-density development is more
concentrated spatially, which may be an
advantage in an open landscape. It is al-
S0 easier to provide communal facilities,
there is a larger consumer base for ser-
vice. and material standards can also be
made higher.

The beauty of the landscape can be
safeguarded in different ways in conjunc-
tion with holiday development. To a li-
mited extent, the openness of the land-
scape can be maintained by appropriate
care of the individual plots. The holiday
population can also support preserva-
tion measures in adjacent areas by or-
ganised landscape preservation schemes,
for instance by special tenure agreements,
the formation of owners’ associations,
or as a community establishment. Ag-
riculture can also be supported indirectly
by means of development revenue, which
provides greater opportunity for the
continuation of agricultural manage-
ment.

Location

If location is considered in view of
costs, then it is almost essential that
group development should be sited close
to the existing road system. It is also of
advantage if development can be locat-
ed so near an existing water source that
this can be utilized. Depending on the
electricity deliverer, location near a
high-voltage transmission line or an ex-
isting transformer station may be of sig-
nificance.

The primary location aspects relating
to high-density and group development
have been dealt with in previous investi-
gations by the Department of Real Es-
tate Planning.

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

As regards the development potential
of group establishment, the investiga-
tion finds that if the predicted demand
for holiday accommodation is satisfied
purely by group development ofrelative-
ly low density, then this demand can
be met for a long time ahead. Since a
large proportion of building takes place
in the form of high-density develop-
ment, and there is also the reserve provid-
ed by changed use of agricultural build-
ings and older permanent dwellings, it
would seem that a certain change to
lowdensity or group development in posi-
tions suitable for this does not entail the
risk that land resources will be utilized
to an excessive extent.

Employment and taxation effects

In certain areas, holiday houses may
provide an employment alternative dur-
ing slack periods in agriculture. Devel-
opment of holiday houses provides ag-
riculture with additional finance as a re-
sult of sales of land. Extra job opportu-
nities may also be provided due to
construction, building and maintenance.
Group development requires relatively
small capital investment and provides
greater opportunities for direct action
by the owner of the land.

On the basis of the assumptions made,
it is found that construction work can
be performed at a cost of Skr 6—9000
per plot, and direct maintenance work
for Skr. 7—900 annually per plot. More
even employment can be provided if the
accommodation is lej. However, in ord-
er that such a project may have accept-
able economy, it is necessary that the
letting season should not be too limited.
The relationship between letting period
and rent level is shown in the form of a
chart.

Taxation effects have great significan-
ce in conjunction with holiday develop-
ment. It is therefore essential to draw up
estimates, at an early stage in planning,
concerning profitability in view of the
taxation effects. If the land is sold, it is
the capital gains tax or the rules gover-
ning commercial sale of land which must

be taken into account in estimating
the taxable income, while in the case
of letting, taxation will be based on
income deriving from property or com-
mercial letting of accommodation.

Planning considerations
All new building development, including
development of a rural character, is now-
adays subject to scrutiny on planning
grounds. Work at present in progress on
building legislation will naturally in-
fluence the planning situation. Ifthe pro-
posals made in the interim report of the
building legislation committee are put
into effect, then the significance of the
distinction between urban and rural de-
velopment will diminish. The structure
of the planning system will be more flex-
ible, and this will provide greater oppor-
tunities for the establishment of suitable
forms of planning for group develop-
ment.

To sum up, it can therefore be stated
that development of holiday houses in
smaller groups, when used correctly,
can prove to be as feasible alternative to
other and more traditional forms of Hol-
liday development, from the viewpoints
of both society, the landowner and the
user of holiday accommodation. One
advantage of low-density and group de-
velopment is that it can often be combin-
ed with older agricultural buildings. If
newly constructed holiday houses are
fitted among existing buildings or plac-
ed unobtrusively in their vicinity, then
an agricultural village will often prove
suitable for further infill development.
In such a case, an existing attractive en-
vironment is made use of, and an old
development is given new life. Connec-
tions can often be made with existing
roads and water sources, and develop-
ment made cheaper in this way. Cultiva-
tion in the surrounding countryside can
be maintained more easily in collabora-
tion. In favourable cases, such infill de-
velopment can result in the provision of
good holiday accommodation in natural
surroundings, and also have favourable
effects on the surrounding landscape.
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FORORD

Foreliggande arbete har utforts inom institutionen for fastighetsteknik

vid Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Arbetet ingdr som ett led i institutionens undersokningar rérande fri-
tidsbebyggelse och har utforts med stéd av Statens rad for byggnadsforsk-
ning. Tidigare utredningar har bl a belyst de fritidsboendes erfarenheter
fran den detaljplanelagda fritidsbebyggelsen - meddelande 4:6 - och fran
spridd fritidsbebyggelse - meddelande 4:8. Vidare har malsattningar vid
oversiktlig planering for fritidsbebyggelse behandlats - meddelande 4:10.
Dessa undersokningar har kompletterats med kostnadskalkyler och kvali-
tetsbedomningar rérande foretrédesvis tatare fritidsbebyggelse - med-
delande 4:9. | foreliggande arbete gors en ekonomisk jamforelse mellan
exploatering i tatbebyggelse och exploatering i smagrupper. Utover kost-
nadsstudien sker aven en beddémning av gruppbebyggelsen utifran syssel-

sattnings-, lokaliserings-, milj6- och planeringssynpunkter.

Ett sarskilt kapitel &gnas at skattefrdgorna. Detta kapitel jamte till-

hérande bilaga har utférts av civilingenjor Lennart Bovin.

Undersokningens upplaggning och utarbetande har skett under samrad med
professor Gerhard Larsson. For utskrift har Inger Skalstad och Lena
Winndal svarat. Samrdd har &aven skett med organisationer och enskilda

personer utanfor hogskolan.

Till alla som har hjalpt mig i arbetet pd olika satt vill jag framfora

mitt varma tack.

Stockholm i februari 1975
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FRITIDSBEBYGGELSE

Exploatering som innebar forsaljning av byggnadstomter
med eller utan hus

Konsekvensen av tillampningen av de allmdnna reglerna
vid forsaljning av fritidstomter med eller utan hus

Exploatering som inneb&ar utarrendering av byggnadstomter
eller uthyrning av tomter med hus for langre eller kortare
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Exempel pa& berakningar av den skattepliktiga inkomsten och
efterfoljande berakningar av skatten for olika exploate-
ringsalternativ



1 PROBLEMSTALLNING OCH METOD

1.1 Bakgrund

Av olika undersokningar (Jfr bl a Larsson 1969 och Mattsson 1970) fram-
gar klart att saval innehavare av fritidsbostader som en bredare allman-
het o6vervagande sager sig foredra glesare bebyggelseformer betraffande
fritidsbostader framfor tatbebyggelse av traditionell typ. Foérhallandet
ligger i linje med att enligt namnda undersokningar onskemdlet att fa
komma ut i naturen angavs som framsta motiv for forvarv av fritidsbostad.
Det ar vidare en naturlig reaktion att man for fritiden onskar en miljo
som klart avviker fran permanentbostadens. Eftersom kopare av fritidsbo-
stader framforallt &ar bosatta i tatorter, synes det rimligt, att man vid

langre fritidsvistelse vill soka sig till glesare bebyggelseformer.

Sjalvklart kan enbart konsumenténskemal inte fa vara utslagsgivande
harvidlag, eftersom det har aven ar friga om att pd basta satt hus-
halla med samhallets markresurser. | starkt efterfrigade lagen maste
av detta skal aven fritidsbebyggelse ske i koncentrerad form. Dar
marktillgangen medger detta bor emellertid storsta mojliga hansyn

tagas till konsumenternas egna preferenser.

Bl a med hansyn till farhagor for ytterligare exploatering och till
svarigheter att halla glesbebyggelse under kontroll har tidigare plan-
myndigheterna ofta haft en reserverad installning till denna. L&get

har emellertid forandrats satillvida att all ny bebyggelse - &aven gles-
bebyggelse - numera skall provas med hansyn till lokalisering och utforip-
ning. Samtidigt hdrmed forutsatts att ett planmdssigt underlag for denna

provning efterhand framkommer inom kommunerna (se Statens Planverk 1973).

Aven politiskt synes det foreligga stod for en valvillig bedomning av
glesare bebyggelseformer i lampliga lagen. | prop. 1972:111 anfor sa-
lunda civilministern med hanvisning till bl a riksplanegruppens rapport

"Hushallning med mark och vatten':

"Stora delar av landet &ar, som pdpekas bade i rapporten och av atskilliga
remissinstanser, val lampade for en utveckling av spridd fritidsbebyggel-
se i form av enstaka hus eller mindre husgrupper. Denna typ av bebyggelse
efterfridgas av madnga. Ofta kan en utveckling av sadan fritidsbebyggelse
inom dessa delar av landet medfdra avsevarda fordelar genom att fritids-
bebyggelsen bidrar till att landskapet kan hallas oppet, ,mojligheterna
att uppratthalla vissa former av samhallsservice okar och befintligt men



outnyttjat byggnadsbestand kan komma till nyttig anvandning. Genom att
lokalisera bebyggelsen s& att befintliga vagar och andra gemensamma anord-
ningar kan utnyttjas bor ocksd kostnaderna kunna hallas pa en rimlig niva.
En nara anknytning mellan kulturlandskapet och dess befintliga bebyggelse
samt nybebyggelsen torde ocksd kunna medfora fordelar som uppvager ett
okat avstand till strand".

I riksplanegruppens namnda rapport har sarskilt anknytningen mellan fri-

tids- och jordbruksbebyggelse framhallits:

"Det &r oOnskvart att prova nya former av fritidsbebyggelse inom dessa om-
raden (de sjorika inlandsomradena), vad avser saval bebyggelsens lokali-
sering och gruppering som former for markupplatelse samt fritidsomradenas
administration och skodtsel. En nara koppling mellan fritidsbebyggelsen

och den befintliga jordbruksbebyggelsen synes kunna medfdra vissa fordelar
Inverkan pad landskapet blir darigenom begransad eftersom den tillkommande
bebyggelsen i stor utstrackning forlaggs i anslutning till mark som redan
bebyggts. En successiv utbyggnad av fritidsbebyggelse i samlade former
torde ocksad underlattas harigenom™.

1.2 Problemstallning

Av det foregdende har bl a framgadtt att fritidsbebyggelse i form av en-
staka hus eller mindre husgrupper under vissa forutsattningar torde vara
onskvard, att en nara koppling med jordbruksbebyggelsen kan medfdra vissa
fordelar, att nya exploateringsformer kan 6vervdgas och att en successiv
utbyggnad darvid &aven kan diskuteras. Liknande synpunkter har tidigare
framforts i medd. 4:10 fran institutionen for fastighetsteknik (Larsson-

Stahre 1971).

Syftet med den hdr redovisade undersodkningen ar att klarare soka preci-

sera under vilka forutsattningar glesare bebyggelseformer staller sig
fordelaktiga sett ur olika synvinklar, hur kombinationen jordbruk- fritids-
bebyggelse kan beddmas och vilka mgjligheter - ekonomiskt och planerings-
massigt - en successiv utbyggnad kan ge. Prévningen kommer darvid att ske
med hansyn till exploateringsekonomi, tankbart sysselsattnings- och inkomst-
stod till jordbruket, miljo- och landskapspaverkan, tillgangligt markutrym-

me samt mojliga planeringsformer

1.3 Metod

Den ekonomiska jamforelsen sker huvudsakligen i form av modellstudier.

Gruppalternativ pd 4 resp 8 tomter stalls mot tatbebyggelse omfattande



48-96 tomter, varjamte ocksd viss jamforelse sker med bebyggelse pa en-
staka tomt. For jamforelsen infores en serie alternativa forutsattningar.
| forsta hand studeras "exploatdrsoberoende'™ kostnader, dvs poster som
principiellt bor paverkas ringa av typen av exploator forutsatt att pris-
sattningen for viss insats ar lika. Berdkningen kompletteras darefter med
poster som klart paverkas av om exploateringen sker av markagaren sjalv
eller yrkesexploator. Ett sarskilt avsnitt agnas at skattefrigorna. Be-
rédkning sker vidare av den omfattning per tomt en eventuell egeninsats
fran markagarens sida skulle kunna f& vid anlaggning och vid arlig drift
och vilket sysselsattnings- och inkomststéd detta skulle kunna innebéara
for ett jordbruksforetag. Resp bebyggelseformer prévas darefter mot bak-
grund av lamplig lokalisering, tillgangligt markutrymme samt miljo- och
landskapspaverkan. Sedan tankbara planeringsmodeller redovisats sker en

slutdiskussion mot bakgrund av de erhadllna resultaten.



2 JAMFORELSE MELLAN "EXPLOATORSOBEROENDE™ INVESTERINGSKOSTNADER

2.1 Berakningsmodell

Jamforelse har skett mellan kostnader per tomt vid fyra alternativ:

bebyggelse i grupp med 4 tomter
bebyggelse i grupp med 8 tomter
tatbebyggelse med 48 resp 64 tomter
tatbebyggelse med 96 tomter

Gruppbebyggelsen har harvid principiellt forutsatts i enlighet med fig. 1.1,
tatbebyggelsen i enlighet med fig. 1.2. Sistnamnda modell Overensstammer
med ett av de alternativ som anvants i en tidigare undersokning fran

inst for fastighetsteknik (Ericsson 1972) . Vagarna illustreras i figu-

rerna med rata linjer, men har i berédkningarna terrénganpassats genom

en sarskild korrektion. Betraffande grunderna for denna liksom for valet

av principmodellen, se namnda arbete. FOr narmare kommentarer av model-

lerna, se bilaga 2.

En allmén forutsattning for kostnadsberdkningar ar att gruppbebyggelsen
skall kunna ansluta till en narbeldgen &ldre agovag (se fig. 1.1) som en-
dast kraver begransade istandsattningsarbeten, samt att tatbebyggelsen
skall kunna ansluta till en narbelagen allman vag (se fig. 1.2). Kraver
anslutningen storre vaganlaggningar far sarskilda tillagg goras till resp
kostnader. Vidare forutsatts att de l6sa jordlagren huvudsakligen bestar
av sandig-moig moran samt att forutsattningar finns att l6sa spillvattens-

avlopp genom infiltration och/eller resorption.

2.2 Variabler

Modellstudien byggs liksom hos Ericsson (1972) upp kring tre variabler
forutom tomtantalet, namligen terrangens brutenhet, berggrundens lége
samt tilldmpad va-10sning. Dessutom tillkommer alternativ for réntesat-

sen och for tomtstorlek.
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Foljande berakningasalternativ tillampas betraffande namnda tre variab-

ler:

Terrangens brutenhet: plan eller svagt kuperad mark

helt eller delvis kuperad mark

Medeldjup till fast berg: 150 cm

50 cm

Va-al ternativ:
VA 1. Sommarvattenledning in i huset. Vintervatten
pad max 250 m gangavstand. Slamavskiljning +

ytinfiltration av disk- och tvattvatten. TC.

VA 2. Vintervattenledning in i huset. Liten renings-
station for grupper om fyra fastigheter. Lang-

re gaende rening samt infiltration. WC.

I kalkylerna réknas vidare med alternativt 6 och 9 procents rantekrav.

I fraga om tomtstorlekar raknas med alternativt—3 000™m OCE f %68 m .

For ovriga forutsattningar hanvisas till bilaga 2, dar ocksd redovisning

sker av de vag- och ledningslangder, som erhalles med de valda modellerna.

2.3 Kostnader

I detta avsnitt behandlas endast exploateringskostnaderna for projekte-
ring, planlaggning, grundkarta, fastighetsbildning, vagar, vatten, av-
lopp, elektricitet, o6vriga anlaggningar (bad etc), iordningstéallande av
omradet samt rantekostnader for investeringar. Kostnader for administra-
tion och forsaljning samt mark behandlas i kapitel 3. Detsamma galler
sarskilda marginaler Tor risk och vinst. Dit hanfors ocksa jamforelsen

mellan arskostnaderna.

En kostnadsniva i ungefarlig overensstammelse med den normala vid yrkes-
massig exploatering av fritidsomraden i mellansverige har efterstravats.
Av bilaga 2, framgdr de kostnadsantaganden som gjorts och de delkostna-
der for olika atgarder och anlaggningar som bedomts som rimliga vid olika

alternativ.
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2.4 Kostnadsjamforelse

Genom kombination av de alternativa antagandena betraffande terrang-
beskaffenhet, berggrund och va-lésning, erhdlles totalt 32 alternativ.
Figur 2.1 visar kostnader for dessa vid tomtarealen 3 000 m2 och 6 %
rantefot. Endast de i avsnitt 2.3 redovisade kostnaderna ingar i berak-
ningen. En narmare redovisning i tabellform sker i bilaga 1. Figur 2.2
redovisar hur kostnaderna vid alternativen VA 1 fordelar sig pad olika
poster och figur 2.3 motsvarande for VA2 alternativen. Motsvarande be-

réakningar har for alt. VA 1 gjorts vid tomtarealen 1 500 mZ (och 6 %

réantefot). Resultaten redovisas i figurerna 2.4 och 2.5.

Ser man forst pa den allmanna kostnadsnivan finner man att alternativet
med plan mark, fast berg pd 150 cm medeldjup och VA 1 som vantat &r

mest fordelaktigt. Kombinationer med VA 2-alternativ ger en hbégre stan-
dard - bl a okade mojligheter till &ret-runtbruk - men medfor ocksa va-
sentligt hogre kostnader. Vidare visar sig bergforekomsten betyda rela-
tivt mycker ur kostnadssynpunkt, speciellt vid VA 2, mer &n topografin
vid de forutsattningar som lagts till grund for kalkylen. En langre véag-
och ledningsdragning kan ur kostnadssynpunkt uppenbarligen vara motive-
rad aven pa plan mark om man darigenom kan undvika eller begransa dyr-

bara sprangningsarbeten

For samtliga berakningasalternativ galler vidare att gruppbebyggelsen
leder till en hogre kostnadsniva vid VA 2-alternativet dar vintervatten-
ledning forutsatts. Eftersom bl a i kalkylerna raknats med ett skyddsav-
stand mellan vattentdkt och narmaste tomt om 100 m, leder gruppalterna-
tiven till langre ledningar per enhet. De Okade ledningskostnaderna i

VA 2 kommer darfor framforallt att drabba dessa alternativ.

Om det for narvarande vanligare alternativet VA 1 tillampas, staller

sig fortfarande alternativet med endast 4 tomter i gruppen nagot dyrare.
Daremot visar sig alternativ med 8 tomter genomgdende ge lagre kostnader
an tatbebyggelsealternativet med 48 tomter och som regel aven &an alterna-
tivet med 96 tomter. Som visas i Ericssons undersokning (1972) kan man

i allmanhet ej rakna med att kostnadsnivan per tomt sjunker om antalet
tomter i tatbebyggelse ytterligare utokas, bl a pd grund av de hogre

rantekostnader som da vanligen blir aktuella.
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Figur 2-2. Exploateringskostnader per tomt beraknade for omraden med 4, 8,

48 och 96 tomtplatser.

150 cm medeldjup, VA 1.

Figuren avser alternativet plan mark, fast berg pa
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Figur 2.3. Exploateringskostnader per tomt beriknade for omraden med

4, 8, 48 och 96 tomtplatser. Figuren avser alternativet plan mark, fast

berg pa 150 cm medeldjup, VA 2
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10 000 -

Ranta pd investeringar i anlaggningar

lordningstallande av omradet
Bad, o©vriga anlaggningar

Elektricitet

Avlopp

Vatten

Vagar, parkering, vandplatser

Fastighetsbildning
Grundkarta, planlaggning, projektering

Antal tomtplatser
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Figur 2.5. Exploateringskostnader per tomt berdknade for omraden med 4,

64 och 96 tomtplatser. Figuren avser alternativet: plan mark, fast berg

pad 150 cm medeldjup, VA 1.
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Betraffande elkostnaderna redovisas i bilaga 2 olika alternativ. Kostna-
derna kan bli betydligt lagre &n de ca 3 000 kr som upptagits vid berak-
ningarna. Detta galler bade i omraden dar enhetliga anslutningsavgifter
anvands eller i omrdden dar den aktuella kostnadsberdkningen baseras pa
ett mindre antal anslutningar. | gruppfallet kan eventuella mdjligheter
att ansluta till befintlig transformator utnyttjas. Har &ar avstandet och

antalet anslutningar avgoérande.

Det bor emellertid framhallas att kostnadsskillnaderna mellan de olika
bebyggelsealternativen genomgdende ar sma. Mellan tatbebyggelsealterna-
tiven begransas de till 200-300 kr per tomt. Storst ar skillnaden mellan

4 och 8 tomter (ca 1 500 kr), medan den fdrdel aom alternativet med 8
tomter har gentemot alternativet 48 tomter i stort sett ligger inom kost-
nadsramen 1 000 kr per tomt. Detta innebdr att den inbordes relationen

latt kan omkastas pa grund av de sarskilda forutsattningar som foreligger
inom ett omrdde. Langre vagans lutning eller okade istandsattningskostnader
av befintlig vag minskar salunda gruppalternativens konkurrenskraft, medan
mojligheterna att ansluta till tidigare vattentakt eller att ordna en sadan
for lagre kostnad i hdg grad gynnar dessa alternativ, speciellt did tomtan-
talet per grupp ar lagt. 1 namnda alternativ utgér namligen kostnaderna

for vatten den storsta posten och skillanden mellan alternativen med 4

resp 8 tomtplatser &r markant. Den relativt hoga kostnaden for vattentakt
(13 000 resp 14 000 kr) forklarar detta. | madnga fall kan darfor en led-
ningsdragning till befintlig takt vara motiverad. Vid en brunnskostnad

p& 13 000 kr och en huvudledningskostnad pa 50 kr skulle det vara billigare
med en frostsidker anslutning pad 260 meter till det tidigare antagna brunns-
laget (100 m fran narmaste tomt) &n att anlagga ny vattentakt. Eventuella
behévliga nyinvesteringar i pumputrustning m m kan dock minska detta be-

raknade avstand.

Betraffande ren glesbebyggelse har ingen direkt kostnadsjamforelse gjorts,
eftersom kostnaderna varierar avsevart beroende pa lokalisering. Denna
bebyggelsetyp kan relativt smidigt anpassas till befintliga anlaggningar
sdsom vagar och vatten, men den ar &aven utrymmeskravande, varfor man en-
dast undantagsvis bor rékna med mojligheten till utnyttjande av befintliga

anlaggningar.
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Koparen far ofta ensam bekosta tillfartsvag samt vatten och avloppsan-
laggning varfor anléaggningskostnaderna kan bli avsevarda. | jamférelse
med tatare bebyggelseformer kan man oftast bortse fran projekterings-

och planlaggningskostnaderna och rakna med lagre rantekostnader for an-
laggningar, da exploateringstiden bor bli kortare. Daremot blir kostna-
derna for vagar och vatten hogre. Om jamforelsen sker med nagorlunda
likvardig teknisk standard for VA 1 alternativet blir kostnaderna i gles-
fallet atminstone 3 000 kr hogre jamfort med grupp- och tatbebyggelseal-

ternativen.

2.5 Alternativ modellstudie

Berakning av anlaggningskostnaderna har grundat sig pa lika stora tomt-
arealer i de tvad bebyggelsealternativen. Detta kan vara till nackdel
vid tatbebyggelsefallet, eftersom man har kan téanka sig en tétare grup-
pering i kombination med mindre tomtstorlekar. | stallet torde dock
kravas storre gronomraden. 1 den alternativa modellstudien beriknas
kostnaderna vid tomtstorleken 1 500 m2. Berakningarna sker med utgangs-
punkt fran samma variabler som tidigare, men va-alternativen begransas
till VA 1. (Se bilaga 1.) | gruppalternativet &ar det inbdrdes avstandet

mellan tomterna lika som i foregdende modellstudium.

Jamfors detta kalkylresultat med det som erhélls vid 3 000 m2 stora
tomtplatser visar det sig att kostnadsminskningen for anl&aggningar blir
upp till 1 000 kr i gruppalternativet och ca 2 000 kr i tatalternativet
(se figur 2.4 och 2.5). Kostnadsskillnaden blir stdrre vid kuperad ter-
rang, eftersom det da atgdr langre vag- och ledningsstrackor med mot-

svarande kostnadsokning.

Att kostnadsminskningen i gruppfallet relativt sett blir mindre jamfort

med tatfallet beror till storsta delen pd att vaglangden blir densamma

i badda storleksalternativen. Da tomterna i gruppfallet ligger p& samma
inbdordes avstand fran varandra atgadr &aven samma ledningsmangder som i
foregdende alternativ. Kostnadsminskningen i gruppfallet beror saledes

i dess berakningar framst p& minskade anlaggningskostnader pa tomtmark.
Naturligtvis kan man i det aktuella planeringsfallet tanka sig en avstands-
minskning mellan tomterna vid minskade tomtstorlekar och kostnaderna kan

d& pressas ytterligare, men med minskade tomtarealer foljer &aven behov

av storre gemensamhetsytor
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Man kan salunda konstatera att jamforelsen mellan de "exploatérsoberoen-
de" kostnaderna ej leder till nagot generellt forsteg for grupp- resp

tatbebyggelseformen. Av intresse ar da huruvida hansynstagande till Ov-
riga kostnader kan foréndra bilden.
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TOMTER a 1 500 M2

Nedanstéende figurer visar principerna for viagsystem (tat-grupp) samt

principldsning av VA (grupp)
PRINCIPER FOR VAGSYSTEM

2
Gruppbebyggelse om A alt. 8 tomter a 1500 m

0
Tatbebyggelse med tomter a 1500 m .

PRINCIPLOSNING AV VA

2
Grupper om 4 tomter 8 1500 m

6
Enskild infiltration pé tomten Q

-—-—— = vattenledning

O = vattentakt
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3 JAMFORELSE MELLAN TOTALA EXPLOATERINGSKOSTNADER SAMT
FORDELAR OCH NACKDELAR

3.1 Kostnader

| detta avsnitt behandlas de totala exploaterinskostnaderna samt ars-
kostnaderna. Jamfort med foregdende avsnitt tillkommer "exploatdrsbe-
roende” kostnader for mark, lagfart, markréantor, administration och for-
saljning samt slutligen tillagg for risk och vinst. Sadana delkostnader
ar svara att berakna, eftersom de kan variera atskilligt beroende pa
exploator och andrade forutsattningar i ovrigt. | den foljande kalkylen
antages att gruppexploateringen sker successivt i markagarens regi medan
tatbebyggelseexploateringen sker av yrkesexploator. Av bilaga 3 framgar
de kostnadsantaganden som gjorts samt de beddmningar som ligger till

grund for jamforelsen.
3.2 Kostnadsjamforelse

I likhet med resultaten i kapitel 2 redovisas totalkostnaderna i diagram-
form (Ffigur 3.1). Redovisningen sker med uppdelning pa terrangtyp, berg-
forekomst, va-l6sning, bebyggelseform och tomtstorlek. 1 bilaga 1 ges en

narmare redovisning i tabellform. Totalt avser jamforelsen 48 alternativ.

Av foregdende kapitel framgdr att de "exploatdrsoberoende” kostnaderna

at ungefar lika stora med de forutsattningar som ligger till grund for

j @mforelsen. Beaktas de "exploatdrsberoende™ kostnaderna visar sig den
storsta okningen tillkomma tatbebyggelse, eftersom yrkesexploatorer far
rakna med hogre administrationskostnader och ett storre risktagande.
Enligt berédkningarna blir de totala exploateringskostnaderna lagre i
gruppfallet om markagaren exploaterar i egen regi. Skillnaderna i extrem-
fallen blir ca 4 000 - 5 000 kr per tomt mellan grupp- och tatalternati-

ven.

De direkta anlaggningskostnaderna utgdor huvuddelen av de totala kostna-
derna. Genom lokalisering av gruppbebyggelse i anslutning till befintliga
anlaggningar kan exploateringskostnaderna reduceras avsevart. Enligt en
utford undersokning (Olofsson m fl, 1973) kan anlaggningskostnaderna pa
sa satt reduceras med upp till 25 %. Den storsta besparingen gdérs om man
kan utnyttja befintlig vattentdkt och vdg. Kostnaderna for vattendistri-

bution och avlopp samt elektricitet &r mer oberoende av detalj lokalisering
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| gruppfallet ingdr &aven markkostnader i kalkylen. Figur 3.2 visar total-
kostnadernas variation med andrat ramarksvarde. Anlaggningskostnader en-
ligt tidigare redovisade forutsattningar. Enligt berakningarna kravs det
relativt hoga markvarden for att tatbebyggelse skall bli ekonomiskt mer
fordelaktigt. Nar markagaren exploaterar i egen regi uppkommer inga di-
rekta sadana kostnader, men vid berédkningen har den alternativa markan-
vandningen beaktats. Det forefaller rimligt att man kan rakna med lagre
markkostnader nar markagaren exploaterar i egen regi. | en sadan situa-
tion uppkommer ej heller kostnader for lagfart och réantekostnader for
markforvarv. Dessa kostnader har for den direkta jamforelsens skull ej
upptagis i kalkylen, men tillsammans ror det sig i tatalternativet om

1 300 - 1 700 kr per tomt (6 % ranta) beroende pa tomtstorlek. Med det
procentuella tilldgget for administration och forsadljning samt vinst
blir det en 6kning till 1 900 resp 2 400 kr per tomt. Dessa belopp bor
alltsa laggas till de berédknande totalkostnaderna i "yrkesexploatérsfal-
let”. Med en minskning av markkostnaderna i gruppfallet till exempelvis
jord- och skogsbruksvérdet, har 0.15 kr per mo, utnyttjande av befintlig
vattentakt (med vissa anlaggningsforbattringar medges en minskning med
ca 1 000 kr per tomt for grupper om 4 tomter) samt den ovan namnda ok-
ningen i tatfallet medfor detta att kostnadsskillnaden mellan grupp- och
tatfallen okar ytterligare ca 4 000 kr och blir totalt ca 8 000 - 9 000

kr per tomt.

Stora kostnadsbesparingar &r uppenbarligen mgjliga om gruppbebyggelsen
kan lokaliseras i narheten av befintlig bebyggelse och ett utnyttjande
av befintliga anléggningar blir mojlig. | sammanhanget bor emellertid

aven hansyn tas till kvalitetsaspekterna.
3.3 Fordelar och nackdelar

Gruppbebyggelsen kan pd ett smidigt satt inpassas i landskapet vilket &ar
en fordel i kuperad och bergrik terrang. Denna typ av bebyggelse ar aven
lampad i omraden med marginella &krar, inagor etc, varfor man &aven kan

tanka sig en viss landskapsvardande funktion genom att tomter och omgiv-

ning halls fria fran forbuskning. (Mer om detta kommer i kapitel 7.)
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Figur 3.2. Totalkostnadernas variation med andrat ramarksvarde vid

tomtstorlekar om 1 500 m ~respektive 3 666 m .

Forutsattning: halften si stark exploatering i gruppfallet med grupper
om 4 tomter jamfort med tatfallet med 48 respektive 64

tomter.
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Med gruppbebyggelsen kan &ven konsumenternas oOnskemdl om kontakt med
natur och landsbygd uppfyllas. Genom lamplig detalj lokalisering av be-
byggelsen - exempelvis gruppering kring indga - kan samtidigt kraven
p& avskildhet och onskemdl om gemenskap i viss man tillgodoses. (Cent-

rala gemensamhetsytor och avskildhet utat.)

Aven om fordelarna med gruppbebyggelse kan vara manga finns det natur-
ligtvis nackdelar vid jamforelse med tatare former av bebyggelse. Nagra
av den kan vara:

- Gruppbebyggelsen med sitt relativt extensiva markutnyttjande l&ampar

sig knappast i omradden med starkt exploateringstryck.

- Gruppalternativet ger inget ekonomiskt utrymme till stdrre gemensam-
hetsanlaggningar, vilket kan vara till nackdel for speciellt yngre

manniskor.

- Lokaliseringen av gruppbebyggelsen kan innebara att kraven pa service,
standard och tillgang till allmanna kommunikationer, vintervaghallning

etc. far minskas i jamforelse med tatare bebyggelse.

Kostnadsberéakningen i de olika fallen har utforts med inte helt jamfor-
bara forutsattningar. Betraffande vagsystemet har forutsatts att nagon
mindre, befintlig vag kan anvandas i gruppfallet. Det torde i manga fall
vara realistiskt att rékna med en viss forbattring av dessa vagar (vilket
aven har gjorts i kalkylen). Man far dock noja sig med mattliga forbatt-
ringar om inte kostnaderna skall skjutas i hdjden, men en tekniskt sett
samre vag behover nodvandigtvis inte innebara samre standard om man aven

beaktar den lagre trafikintensiteten.

| gruppfallet har iordningstallda gangvagar ej medréaknats i kalkylen,
eftersom sddanaej ansetts nodvandiga for det fatal tomter berdkningarna
avser. Utfors exploateringen daremot for ett flertal grupper relativt
niara varandra kan det bli aktuellt med iordningstallda gangvagar till

eventuell bad- och/eller batplats.

For avloppsvattnets behandling visar sig infiltration vara det basta
alternativet, om forutsattningarna for sadan behandling finns dvs i
forsta hand lampliga markbetingelser. Har kan man genom gruppbebyggel-
sens mera extensiva markutnyttjande battre utnyttja denna metod. Den

konventionella torrklosetten kan har bytas ut mot varianter som exempel-
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vis multrum. Man far d& vaga onskad standard och bekvamlighet mot even-

tuellt okade kostnader.

VA 2 alternativet ger en miljovanlig behandling av avloppsvattnet, men
kostnaderna blir relativt hoga. Med de snabba forandringar som sker pa
detta omradde torde man i framtiden kunna réakna med att kostnaderna for
detta alternativ kan pressas jamfort med 6vriga alternativ, och d& kan
denna reningsmetod komma till storre anvéndning. Det kan dock konstate-
ras att den storre bekvamlighet som VA 2 alternativet innebar jamfort
med VA 1 svarar mot en kostnadsskillnad pd ca 5 000 kr per tomt i tat-
alternativet. | gruppalternativet blir kostnadsskillnaden stdrre beroen-

de pa kostnadsdkningen genom de langa ledningarna.

I tétbebyggelsefallet kan aven avloppssystem med kemiskt avloppsrenings-
verk gemensamt for alla fastigheter vara ett alternativ. Privathygieniskt
erhalles hog standard eftersom WC kan anvandas. Har &r man dock beroende
av recipient och dess formaga att ta emot avloppsvattnet. Undersodkningar

tyder aven pa att kostnaderna blir hogre jamfort med VA 1 alternativet.

Bland gemensamma anl&ggningar har endast bad i tatalternativet upptagits.
Enligt institutionens undersotkningar visar sig bad vara den viktigaste
sysselsattningen for fritidsboende i normala planomrdden. Fritidsaktivi-
teterna ar i sd stor omfattning knutna till stand och vatten att kontakten
med dessa &ar ett primart lokaliseringskrav for tat fritidsbebyggelse.
Andra tankbara gemensamhetsanlaggningar kan vara bathamn, samlingslokal,
bollplan, lekplatser etc, vilka ar tankbara vid tatbebyggelse men som
vid gruppbebyggelse skulle stalla sig alltfor kostnadsbetungande. Nack-
delarna med farre gemensamhetsanlaggningar vid glesare bebyggelseformer
tycks dock - enligt institutionens boendestudier - i manga fall kunna
uppvagas av kvaliteter som mera lugn och ro, narmare kontakt med natur

och landsbygd och mindre insyn och kontakt med grannar.

3.4 Arskostnader

Arskostnader beriknas som summan av kapitalkostnader (rénta + avskriv-
ning) samt drifts- och underhallskostnader. Dessa kostnader drabbar
framst den enskilda tomtégaren. | bilaga 4 anges grunderna for beréak-
ningen av dessa kostnader och i bilaga 1 redovisas berékningarna for

varje bebyggelsealternativ. Rantekostnaderna har beraknats pa forsalj-
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ningspriset medan for anlaggningar aven tillkommer avskrivningar samt
drifts- och underh&llskostnader. Arskostnader foér véagar och va-anléagg-

ningar vid tétbebyggelse har berédknats av G Ericsson (1972).

Kapitalkostnaderna blir givetvis avhangiga de totala exploateringskost-
naderna, vilket innebar att svar terrang, hog va-standard och stora tomt-
platser medfor hogre kostnader. Avskrivningen blir aktuell for vagar,
vatten, avlopp, el (pd tomtmark), bad samt oOvriga anlaggningar. Med for-
utsattningar enligt bilaga 4 blir avskrivningarna i medeltal ca 350-400
kr per tomt och ar. For stora tomter (3 000 mz) och 6 % medelranta blir
kapitalkostnaden i VA 1 alternativet 2 210 - 2 740 kr i tatfallet och

1 980 - 2 560 kr i gruppfallet. For sma tomter (1 500 m2) minskar kost-
naden med ca 200 kr. Fo6r VA 2 alternativet blir kostnaderna ca 500 kr

hogre per tomt och ar jamfort med VA 1 alternativet.

De arliga drifts- och underhallskostnaderna visar inte nagra stora diffe-
renser mellan tat- och gruppbebyggelsen. Genomgdende medfor gruppbebyggel-
se nagot hogre kostnader, vilket beror pa att en storre del av anlagg-
ningarna belastar varje tomt. Drifts- och underhdllskostnaderna blir to-
talt sett hogre i VA 2 alternativet och har blir aven skillnaden storre

mellan bebyggelsealternativen.



4 SYSSELSATTNINGSEFFEKTER

4.1 Sasongsvariationer och undersysselsdttning inom jordbruket

Jordbruksarbetet som helhet uppvisar stora s&songsvariationer med
betydligt lagre sysselsattning under vinterperioden. Variationer-
na ar beroende av driftsinriktning,och olika driftsalternativ
kommer att leda till en mer eller mindre utpraglad sasongsfordel-
ning av arbetskraften. En vid institutionen for fastighetsteknik
utford undersokning av den ekonomiska konsekvensen av olika kom-
binationer mellan jordbruk och skog (Larsson, 1972) visar att det
normalt foreligger betydande perioder av undersysselsattning under

vinterhalvaret om ej tillracklig tillgang pad skog finnes.

I mellersta och norra Sverige kan i sd fall arstidsvariationerna i
jordbrukssysselsattningar ej utjamnas tillrackligt med normala
driftsnormer. Overskott av ej utnyttjad arbetskraft uppkommer for

sdval mindre som storre jordbruk.

Till foljd av undersysselsattning pd de skogfattiga gardarna er-
halles laga inkomstoverskott. En ojamn sysselsattning ar en nega-
tiv faktor for ett foretag och det ar saledes vasentligt att i moj-
ligaste man forsoka eliminera denna nackdel. Under perioder da al-
ternativa sysselsattningar saknas blir bendgenheten stdrre att sat-

ta in arbetskraft &ven i sysslor som ej ger full timbetalning.

Tillgdng pd annat arbete under vinterhalvaret utanfor jord- och
skogsbruket kan foérandra situationen for brukarna pad de mindre gar-
darna. Utvecklingen pad landsbygden gar dock numera i riktning mot
minskade mojligheter till extraarbete under véxtodlingens vilope-
rioder. 1 lampliga omraden skulle emellertid fritidsbebyggelse kun-

na utgora ett alternativ.
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4.2 Sysselsattning vid exploatering for fritidsbebyggelse

Exploatering av tat fritidsbebyggelse ger ett ekonomiskt tillskott
till jordbruket genom markfoérsaljningen. Denna bebyggelsetyp kra-
ver emellertid relativt stora resurser i form av kapital och arbete
(administration etc) varfor den oftast utféres av yrkesexploatdrer
M&jligheterna till extraarbete for jordbrukaren blir darfor i regel
begransade och ror sig framst om mindre underhallsarbeten. Exploate-
ringen av gruppbebyggelse kan bli till stoérre forman for jordbruket,
beroende pa& att denna bebyggelsetyp kraver relativt liten kapitalin-
sats, ger mojligheter till exploatering utan dryga réanteforluster
samt okar mojligheterna for brukaren att sjalv utfora vissa anlagg-

nings- och byggnadsarbeten.

Nedanstdende berakningsexempel vid exploatering (se &aven kapitel 3) ger
en grov uppskattning av exploateringens direkta inverkan pa syssel-
sattningen - framst betraffande anlaggningsarbeten. Dessa kan utgora
gravning for vatten och avlopp, vagarbeten samt iordningstallande av
omradet. En forutsattning for att kunna utfdora saddant arbete ar givet-
vis att maskinell utrustning finns tillganglig. Om arbetet utfbérs un-
der jordbrukets viloperioder kan man rakna med relativt laga varden

for traktorkostnad och eget arbete. Berakningarna avser gruppbebyggel-
se om fyra tomter i varje grupp och alternativet VA 1. Anlaggningskost-
naderna for vagar, vatten och avlopp ar enligt kalkylerna ca 10 000 -
15 000 kr per tomt. Harav utgdr gravningskostnaderna for va ca 4 000 -
6 000 kr per tomt (inklusive vattentdkt och infiltration) och kostna-
derna for vaganslutning, forbattring av befintlig vdg m m totalt 2 000 -
3 000 kr per tomt. 1 sistnamnda belopp ingar &aven kostnader for vag-
byggnadsmaterial med ca 500 kr per tomt. lordningstallande av omradet

innebar en kostnad p& 300 - 400 kr per tomt.

Med angivna forutsadttningar finns mojligheter att utfora anlaggningsar-
beten till ett varde av 6 000 - 9 000 kr per tomt. Sedan tillkommer even-
tuella byggnadsarbeten for den som har mgjlighet dartill samt vissa un-

derhallsarbeten, vilket ger mer kontinuerlig sysselsattning. For ett
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omrade med fyra tomter skulle anlaggningsarbeten sadlunda kunna ge
sysselsattning till ett varde av ca 25 000 - 35 000 kr. Med en ge-
nomsnittlig ersattning p& 25 kr per timme och 8 timmars arbetsdag
ger detta 1 000 - 1 400 arbetstimmar dwvs 125 - 175 dagsverken.
En medverkan vid enbart vagforbattring och vaganslutning ger sys-
selsattning motsvarande 6 000 - 10 000 kr, dws 240 - 400 timmar
motsvarande 30 - 50 arbetsdagar. Enbart va-anlaggning ger 80 - 120
arbetsdagar. Drifts- och underhallskostnaden ror sig om 500 - 700
kr per tomt. Direkta underhallsarbeten som kan utforas av exploa-
toren/markagaren beraknas har till 200 kr per tomt och ar vilket

i det aktuella gruppfallet kan ge en sysselsattning motsvarande

800 kr per ar.

En successiv utbyggnad av ett omrade med ett flertal grupper kan
aven bli aktuell vilket ger sysselsattning under en langre tidspe-
riod. Vid en utbyggnad bor givetvis mojligheter till samverkan mel-

lan markagarna tillvaratas.

I det redovisade berakningsfallet har endast exploaterings- och un-
derhallsarbeten beaktats. Uppforande av byggnader, planering av tomt-
mark etc ger givetvis o6kade mojligheter till direkt sysselsattning
beroende p& brukarens mojlighet och intresse att sjalv helt eller del-
vis delta i detta. (For s k monteringsfardiga hus utfores fardigmon-
tering efter resningen sd att huset ar fullt klart for lasering och
ovrig méalning - till priser pa lagst ca 3 000 kr). Indirekt kan en
okad sysselsattningseffekt erhallas genom exempelvis forsaljning av

vissa jordbruksprodukter till de fritidsboende.

4.3 Sysselsattningseffekter vid uthyrning

Exploatering av fritidshus for uthyrning sker till stor del 1 kommunal
regi, s k kommunala semesterbyar, men ar givetvis mojlig att &ven ut-
foras i privat regi och i mindre skala. En saddan exploaterings- och
upplatelseform skulle for markagaren/jordbrukaren ge mojlighet till

kontinuerlig inkomstforstarkning och skapa mer varaktig sysselsattning



jamfort med forsaljningsalternativet. | uthyrningsfallet bor

dock hyressasongen inte vara alltfor begransad for att en
acceptabel ekonomi skall erhdllas, och d& har uppenbarligen till-
gangligheten och avstandet till stoérre befolkningscentra stor

betydelse.

For att nagot belysa mojligheterna for den enskilde brukaren att
satsa pa en sadan form av fritidsbebyggelse redovisas nedan hur
madnga o6vernattningar det skulle kravas for att fa ekonomi pa pro-
jektet. Utgangspunkten &ar de utfoérda berakningarna pa exploate-
rings- och arskostnaderna for fritidsbebyggelse i grupper. Har

tillkommer si byggnads- och &rskostnader for sjalva huset.

1 uthyrningsfallet kan man rakna med lagre exploateringskostnader
da bl a fastighetsbildning utgar liksom kostnader for mark, mark-
ranta, forsaljning m m. Om markégaren sjalv utfdr vissa anlaggnings-
arbeten till l&gre arbetskostnad kan totalkostnaden sénkas. Dess-
utom kan man i uthyrningsfallet rakna med ett relativt kort avstand
mellan husen inom gruppen vilket medfdr lagre anlaggningskostnader.
P& grundval av tidigare berdkningar satts anlaggningskostnaden till
15 000 kr per hus. Detta avser grupper om fyra hus, relativt plan
mark, 1ag bergprocent och sommarvattenledning i huset. (Vid utnytt-
jande av exempelvis befintlig brunn och tatare gruppering kan kost-
naden sankas med atminstone 3 000 kr). Kostnaden for sjalva byggna-
den &r framst beroende av storlek och standard. For s k monterings-
fardiga hus (25-30 m2) ar kostnaderna (1973) som lagst ca 18 000 kr
inklusive uppmontering av huset. Sedan tillkommer grundberedning (i
regel plintar a ca 100 kr per st), elektrifiering inomhus (ca 1 500
2 000 kr) samt fullsténdig inredning (spis, snickerier m m for ca

2 500 - 3 000 kr). Om markégaren sjalv utfor grundberedningen och in
redningsarbeten skulle kostnaden kunna begrénsas till ca 23 000 kr
per hus. Med viss kompletterande utrustning skulle den totala kost-

naden (anlaggningar + byggnad) d& som lagst bli ca 40 000 kr per hus
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Arskostnaden berdknas som summan av kapitalkostnader (ranta och
avskrivning) samt drifts- och underhallskostnader. Ovan namnda
kostnader och tidigare berdkningar av arskostnader (se bilaga 4)
ger:

Ar skos tnad/hus

Kapitalkostnader 2 750 kr
(6%, genomsnitt 35 ar)

Drifts- och underhallskostnader 1 000 kr
(inklusive elstrom)

Totalt 3 750 kr

Dessa siffror avser en hyresperiod pd maximalt ca 15 veckor. Vid
forlangd hyressasong okar arskostnaderna for drift och underhall
och man kan &ven rakna med en nagot snabbare forslitning av anlagg-

ningarna.

Hyresnivan regleras bl a av arstid, geografiskt lage, standard m m.
Uthyrningsavgifterna kan under hoégsasongen sittas ndgot hogre &n

under ovriga tider. Fritidshusen skall kunna anvandas &ven under
vintersasongen aven om det i detta berédkningsexempel innebdr lagre
bekvamlighet betraffande vattenforsoérjningen. Anvéndande av vinter-
vattenledning in i huset behdver inte innebdra sid stora kostnadsfor-
andringar om avstanden mellan husen minskas. Avloppet kan ledas till
sluten uppsamlingstank. | figur 4.1 redovisas sambandet mellan uthyr-
ningstid och veckohyra per hus for att projektet med antagna forutsatt-

ningar ska kunna bara sina kostnader.

Vid en uthyrningsperiod for varje fritidshus pa minst 19 veckor kan
den genomsnittliga hyresnivan som lagst gad ned till 200 kr/vecka med
dessa forutsattningar och med en tidsperiod pad 15 veckor blir avgif-
ten lagst 250 kr/vecka. En spridning av semestertidens forléangning
okar forutsattningarna for uthyrning under for- och eftersommaren
samt vintern. FOr detta krédvs marknadsforing som den enskilde mark-
agaren knappast har resurser till, men har skulle ett samarbete med

kommun och organisationer vara till stor hjalp.



Figur 4.1. Veckohyra per hus vid gruppbebyggelse med foérlangning
av hyressasong
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400-

veckor
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Figuren ovan visar sambandet mellan uthyrningstid och hyresniva
for att projektet skall bli ekonomiskt gangbart. Ett inkomstover-
skott bor emellertid efterstravas for att aven ge brukaren kom-
pensation for arbete med administration och viss skétsel och till-
syn. | eftertraktade omraden kan en relativt hdog veckohyra hallas
vilket tillsammans med en lang hyressasong kan ge ett hyggligt in-

koms tover skott. FOr att grovt ange vilka belopp det kan rora sig

om visas 1 Ffigur 4.2 inkomstoverskottet per hus vid en genomsnittlig
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hyresavgift pad 200 kr/vecka. Justering har gjorts for viss okad drifts-

kostnad vid langre uthyrningsperiod (elektricitet m m) medan oOkade ar-

betsinsatser i form av eventuell sndérgjning etc ej har beaktats.



Figur 4.2. Hyresdverskott vid forlangd hyressdsong med en kon-
stant veckohyra pa 200 kr per hus. Vid hogre hyres-
nivd forskjuts kurvan uppat.

Hyresoverskott
kr/hus A

1000-

22 23 24 25 26 27 28 veckor

Vid forlangd hyressasong kan sadledes en mattlig hyresniva hallas
och projektet kan andad medfoéra 6verskott och darmed ge meningsfull
sysselsattning. Som synes kravs dock en relativt lang hyressasong,
vilket torde vara mojligt endast dar samtidigt en hég hyresniva
kan hallas, vilket forstarker effekten i de mest eftertraktade om-
rddena. Man kan dven tidnka sig arsvis uthyrning, men detta motsva-
rar dd en manadshyra p& minst 300 - 350 kr. Ater en annan méjlig-
het ar veckovis uthyrning under hdégsasongen (sommartid) kombinerad
med manadsvis eller halvarsvis uthyrning under 6vriga perioder.

35
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5 SKATTEFRAGOR

Lennart Bovin

Skattekonsekvenserna blir i hog grad beroende av vem som exploaterar

inte bara sd att skillnader i beskattningen uppstar beroende p& om det
ar en enskild person eller om det &ar ett exploateringsforetag som sva-
rar for exploateringen, utan stora skillnader kan aven uppstad mellan

enskilda, beroende pad att exploatdrens Ovriga ekonomiska situation har
betydelse for skatternas storlek. Detta faktum medfor att skattekonse-
kvenserna inte Jlika latt som inverkan av de tidigare faktorerna ,kan

gobras generella och jamforas for olika alternativ.

Anledningen till att skatten kan variera sd kraftigt mellan olika
exploateringsformer och &ven inom samma typ av exploatering &ar till
storsta delen progressiviteten i den statliga inkomstskatten, Over-
gadng fran schablonregler till verkliga forhallanden samt sist men

inte minst mdjligheterna till avdrag for gjorda investeringar.

For att forsoka belysa den inverkan som skatten kan ha vid exploa-
teringen har darfér en genomgédng av de olika skattereglerna for olika
exploateringsalternativ utforts. Denna genomgang aterfinns som bilaga
5 dar &aven en del konsekvenser av skattereglerna samt mojligheter att
paverka berakningarna redovisas. Har kommer endast ndgra av de gene-
rella synpunkter som kan laggas pd de olika skattesituationerna att

redovisas

Vid en exploatering av mark for fritidsandamdl kan i stort sett tva
huvudgrupper av exploateringsalternativ urskiljas, namligen de som

ar baserade pa forsaljning och de som &r baserade pa uthyrning. Inom
de bada huvudgrupperna kan sedan exploateringen av marken drivas

olika langt innan denna avyttras eller uthyres. Vid forsaljning kan
avyttrandet galla hela omradet i ett sammanhang till ett exploaterings-
bolag, avstyckade tomter eller tomter med markanléggningarna utfdrda.

Forsaljningen kan ocksa omfatta tomter med uppforda hus.

Vad betraffar uthyrningsalternativen kan dessa bestd av utarrendering
av byggnadstomter med eller utan utfdorda markanléaggningar samt uthyr-

ning for langre eller kortare perioder av tomter med uppfdrda hus.



Vid forsaljningsalternativen blir det reglerna om realisationsvinst-
beskattning eller reglerna om tomtrorelsebeskattning som blir galland
vid berakning av den skattepliktiga inkomsten. Vid uthyrningsalterna-
tiven blir det i stéllet reglerna for inkomstberdkning vid forvarvs-

kallorna annan fastighet och rorelse som kommer ifraga.

For forsaljningsalternativen galler att reglerna for berdkning av den
skattepliktiga inkomsten av forsaljningen vanligtvis kommer att ske
som realisationsvinstberakning i de fall en enskild person star som
exploatdr och forsaljning avser de fjorton forsta tomterna. FOr ytter
ligare forsaljningar kommer reglerna for tomtrorelse att bli tillamp-
liga. For ett exploateringsforetag kommer reglerna for tomtrorelse

att galla redan fran forsta forsaljningen.

En tillampning av reglerna om realisationsvinst kommer vanligtvis att
ge en gynnsammare beskattning for exploatéren. De skillnader mellan
beskattningen i de olika forvarvskallorna som far den stiérsta betydel

sen vid denna typ av exploatering ar:

1 att ingen indexupprakning av markvardet far ske pd avdragssidan

efter det att rorelsen paborjats vid tomtrorelsebeskattningen

2 att vid realisationsvinstberédkningen endast 75 % av vinsten ar

skattepliktig om innehavet ar tva ar eller mer.

Vad betraffar skillnaden i indexupprakning kommer denna emellertid i
allmanhet inte att medfora nagra stora variationer i skatten vid den
har aktuella typen av exploatering. Berakningen av markvardet baserar
sig namligen pd ett inkdpsvarde eller ett langt tillbaka liggande
taxeringsvarde. | dessa varden har markens véarde som exploateringsob-
jekt oftast inte i storre grad slagit igenom, varfor det avdragsgilla
markvardet oftast bara utgdr en ganska liten del av forsaljningspri-

set.

Forbudet mot indexupprékning av markvardet vid tomtrorelse galler
bara for tiden fran rorelsens borjan. Om forsaljningen avser endast
tomter utan hus &r det ganska troligt att hela exploateringen sker

inom en ganska kort tidsrymd, varfor antalet ar blir ringa d& ingen
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indexupprakning far goras. Avser exploateringen tomter med uppforda
hus kan daremot antalet &r under vilka ingen indexupprakning far

gobras bli storre.

Det faktum att endast 75 % av vinsten &r beskattningsbar vid realisa-
tionsvinstforfarandet om innehavet &ar tva ar eller langre kan daremot

medfora storre skillnader mellan de olika forvarvskallorna.

Vad sedan betraffar uthyrningsalternativen - som i en storre skala kan
te sig ganska kostnadskravande for en enskild exploatdér - &ar det sa
gott som omdjligt att dra nagra generella slutsatser om skatteutfallet
Ur ren skattesynpunkt kan det dock konstateras att uthyrningsalterna-
tiven manga ganger kan ge ett val sd gott resultat som forsaljnings-
alternativen beroende pa okade avskrivningsmgjligheter samt uthyrnings-
systemets funktion, som medfor att inkomsten fordelas pa ett flertal

2

ar.

Skillnaden mellan en uthyrning i storre eller mindre skala ar heller
inte lika stor som vid forsaljningsalternativen beroende pa att till-
skottet i arshyra for varje nytt hus far mycket mindre effekt an till-

skottet vid en forsaljning.

En utforlig redogodrelse for de regler som galler vid uthyrningsalter-
nativen och forsaljningsalternativen ges i bilaga 5. | bilagan ges
ocksd en del exempel p& skatternas storlek vid olika exploaterings-
alternativ med varierad vinst, antal forsaljningar (uthyrda hus) och

egen taxerad inkomst.

Som synes kan inte effekten av skatternas inverkan vid olika exploate-
ringsalternativ belysas generellt utan en mangd forutsattningar maste
goras. Vid valet av exploateringens form och storlek far hansyn tagas
till manga faktorer sasom t ex exploatdrens egen ekonomiska situation
och mgjligheter att skaffa likvida medel, o6nskemdl om eget arbete i
samband med exploateringen, omradets lage och efterfragan pa tomter.
Kalkyler for de olika mojliga alternativen far sedan goras upp och de

olika alternativen far vagas mot varandra.
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6 LOKAL ISERINGSFAKTORER

Enkatmaterial fran institutionens tidigare boendeunderstkningar ger vis-
sa synpunkter pa& fritidsbebyggelsens lokalisering (Larsson 1969, Matts-
son 1970). Dessa undersokningar behandlar tatbebyggelse och glesbebyggel-
se. For mellanformen, gruppbebyggelse, saknas direkt underlagsmaterial,
men med utgangspunkt fran tidigare boendeundersokningar och kostnadsma-
terial fran denna rapport kan vissa primara lokaliseringsfaktorer upp-

stallas.

6.1 Allmanna lokaliseringsgrunder

En tidigare utredning (Larsson, Stahre, 1972) har behandlat primara
lokaliseringsfaktorer for tat- och glesbebyggelse och i en artikel i
Svensk Lantmateritidskrift 1:1972 (Larsson, Stahre) har en sammanstall-
ning gjorts av olika fritidsbebyggelsetypers lokaliseringskrav. Enligt
denna bdr man efterstrava en inte alltfor stor spridning av fritidsbe-
byggelsen i forhdllande till de stérre befolkningscentra. A andra sidan
madste dessas narzoner reserveras for andra andamdl. |1 begransad utstrack-
ning kan undantag av viss mark for tata fritidsbyar vara tankbara i nar-
zonerna liksom en satsning pd goda kolonistugeomrdden. For de mindre tat-
orterna foreligger inte samma krav pa 'skyddszoner™. Anknytning till
aldre bebyggelse kan vara en positiv lokaliseringsfaktor, eftersom man

d& kan utnyttja en delvis iordningstalld miljo samtidigt som serviceun-

derlaget forbéattras.

Med stdéd av boendeundersdkningarna ges vissa lokaliseringsrekommendationer
Tatbebyggelse bor lokaliseras inom 1 - 1,5 km fran lamplig strand, medan
for gles fritidsbebyggelse betydligt langre avstand kan accepteras. For
att tillgodose primar service bor i regel kravas att tatbebyggelsen loka-
liseras inom 5-7 km fran en bestdende livsmedelsbutik. Vidare ar till-
gang till godtagbara strévomraden en viktig lokaliseringsfaktor liksom
laget ur kommunikationssynpunkt. Topografi, natur- och markforhallanden

ar givetvis betydelsefulla inte minst ur vatten- och avloppssynpunkt

P4 grundval av undersokningarna har en schematisk uppstallning gjorts

(Sv. Lantméteritidskrift 1:1972)



Sammanstallning av olika fritidsbebyggelsetypers

lokaliserings-
faktor

"'veckoslutsbeb."

"'semesterbeb."
lamplig strand
primar service

strovomraden

tillfartsvag

naturforutsatt-
ningar

topografi och
markforhal landen

tat fritids-
bebyggelse

restid inom
1,5-2 tim

inga krav
<1 km

<4 km
mycket god
tillgang

storre vaginves-
tering accepta-
bel endast vid
hoégt tomtantal

mycket goda

god vattentill-
gang, god reci-
pient, lampligt
ur exploate-
ringssynpunkt

medeltat fri-
tidsbebyggelse

inom 2-3 tim

inga krav
<1,5 km
c 7 km

god tillgang

storre vaginves-
tering accepta-
bel endast vid
hoégt tomtantal

goda

god vattentill-
gadng, god reci-
pient eller goda
infiltrations-
mojligheter,
ligt ur exploate-
rings synpunkt

1amp-
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lokaliseringskrav

smagruppsbebyg-
gelse

inom 3-4 tim

inga krav
2 km
<t 10 km
god tillgang

endast sma vag-
investeringar
acceptabla

mede lgoda

tillracklig vatten-

tillgang, god
byggnadsmark

Ovanstaende lokaliseringkrav far endast anses som riktvarden. Ar forhall-
andena mycket goda betraffande vissa faktorer kan ofta lokalisering vara

acceptabel &ven om en eller flera av Ovriga faktorer ej
Kraven bor &aven anpassas i forhallande till efterfrigesitua-
Foreligger ringa efterfragan finns det skal att skarpa kraven pa
En forskjutning i

riktvardena.
tionen.

det fatal omraden som utvaljes for bebyggelse.
mot spridd- eller smagruppsbebyggelse blir dd ocksa aktuell.

helt uppfyller

For enstaka

glesbebyggelse kan friare lokaliseringsnormer tillampas.

6-. 2

Lokalisering ur kostnadssynpunkt

I de forsta kapitlen har kostnadsrelationerna studerats for olika typer

av bebyggelse.

liksom deras beroende av mark,

lage och standard.

Darvid har anlaggningskostnadernas fordelning behandlats

Som ett resultat av

detta kan vissa lokaliseringsrekommendationer ges ur kostnadssynpunkt.

Grupperna kan placeras

liseringen kan aven ske separat.

i anslutning till befintlig bebyggelse,
| det forsta fallet

men loka-

ar det sarskilt

viktigt att husen placeras si att de smalter in i den befintliga miljon.

riktning
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6.2.1 vagar

En av grundforutsattningarna for gruppbebyggelse har varit att den skall
kunna forlaggas i nara anslutning till befintligt vagsystem. | de flesta
fall maste man utom anslutningskostnad &ven rakna med en viss fTorbatt-
ring av detta, men med hansyn till den begransade belastningen kan
standarden hdllas lagre an vid tatbebyggelse. Viss komplettering &r
ofta nédvandig. | modellkalkylen har sdlunda raknats med en nyanlagg-
ningslangd av 20 m per tomt. Kan man i stallet lagga tomterna direkt
intill befintlig vdg motsvarar detta en kostnadsminskning av 1 000 -

1 500 kr per tomt. De foregdende berakningarna har i gruppfallet for-
utsatt en forbattring av 200 m &govag per grupp a 20-30 kr. Storre
forbattringar leder salunda till motsvarande minskning av gruppalterna-

tivens konkurrensformaga.

6.2.2 Vatten och avlopp

Terrangforhallandenas inverkan p& exploateringskostnaderna har tidigare
studerats. Darvid visar sig graden av bergfdrekomst ha storst betydelse,
medan terréngens brutenhet har mindre inverkan. Genom att l&gga grupperna
i nara anslutning till befintlig bebyggelse kan befintlig vattentdkt
eventuellt anvandas. Enligt kapitel 2 skulle det med gallande kostnader
stalla sig fordelaktigare med en anslutning jamfort med att grava egen
brunn vid en lokalisering inom 250-300 meter fran befintlig vattentakt.

I realiteten kravs dock oftast ocksd en forbattring av vattentakten,
varfor det ar svart att ange nagot lampligt maxiniavstand ur kostnads-

synpunkt .

Avloppsfragan loses bast i nuvarande lage med ndgon form av torrklosett.
Avloppsvattnet kan behandlas genom ytinfiltration. Detta kraver relativt
goda markbetingelser och inte alltfor smd tomter. WC kan anvandas men

kraver da sarskilt uppsamlingstank.

6.2.3 Elektricitet

Enligt boendeundersokningarna visade sig elektricitet std hogst pa
listan Over onskade nyttigheter. Det framstar darvid som viktigt att
bebyggelselokaliseringen sker sd att el-anslutning inte staller sig

alltfor kostsamt. Som framgadr av bilaga 2 kan kostnaderna for elektri-
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citet uppvisa stora variationer. | omraden dar inga enhetliga anslut-
ningsavgifter anvdnds bor lokaliseringen av enstaka grupper ske i nédra
anslutning till hogspanningsledning for att man darigenom skall fa
korta ledningsavstand. Annu mer gynnsamt blir det om lokaliseringen
kan ske nara befintlig transformator med kapacitet for ytterligare an-

slutningar.

6.3 Gruppbebyggelsens utvecklingsmdjligheter

I tidigare avsnitt har olika primara krav uppstallts vid lokalisering

av gruppbebyggelse. En fraga ar emellertid ocksd om det i vart land
finns tillrackliga markresurser for mer extensiv fritidsbebyggelse.
Stora delar av den havsnara marken &ar redan blockerad och aterstdende
delar bor framst reserveras for andra intressen, exempelvis det rorliga
friluftslivet. Dar efterfrdgan pad fritidshus &ar stor, men markresurserna
begransade, bor tatare och mindre utrymmeskravande exploateringsformer
anvandas. Man kan aven tanka sig en fortatning av aldre planomraden, men
i dessa fall blir genomférandefragorna mer komplicerade. (Se Engwall

m fl, 1972, examensarbete vid inst. for fastighetsteknik; Fortatning

som alternativ till nyexploatering). Vad som ar aktuellt &ar narmast

om man i inlandet - och d& utanfor de stérre tatorternas narzoner - med

fordel kan anvéanda sig av glesare bebyggelseformer.

6.3.1 Gruppbebyggelsepotential

For att fa en nagorlunda god uppfattning om gruppbebyggelsens mgjligheter
kravs kunskap om efterfragan i olika regioner samt studium av lampliga
markblock for gruppbebyggelse. Som ett expemel p& en sddan undersokning
kan anforas ett detalj studium gallande Bavenomradet i Soédermanland,
vilket utforts som examensarbete vid institutionen for fastighetsteknik
(Olofsson m fl, 1973). Enligt detta arbete beréknas gruppbebyggelsepo-
tentialen for omradet med hjalp av ett flertal metoder pad grundval av
vissa planeringsprinciper. Vid studien undantas mark for andra intressen,
varefter lampliga markblock for gruppbebyggelse framtas och undersoks
narmare. Efter ett studium av negativa och positiva lokaliseringsfaktorer
erhalls sa omraden som kan anses vara lampade respektive speciellt lampade
for gruppbebyggelse. Med ledning av potentialen for varje block kan se-

dan potentialen for hela Bavenomrddet berdknas. | detta fall erholls en
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gruppbebyggelsepotential pad omkring 3,0 hus/km . Harvid &ar att marka
att endast lokalisering som var gynnsam ur kostnadssynpunkt hade
accepterats (nara vag, tidigare bebyggelse etc). Beaktas endast de

speciellt lampade omradena blir resultatet knappt 2 hus/km2
6.3.2 Fritidsbebyggelsens utveckling

Utvecklingen av fritidsbebyggelse ar svar att forutsiga, eftersom den

bl a beror pd faktorer som okad fritid, &ndrad sammansattning av fritiden
(langre semester och/eller kortare arbetsvecka), prisutveckling, lokali-
seringsreduktionen, permanentbebyggelsens utveckling m m. 1963 uppskatta-
des antalet fritidshus i Sverige till 300 000 och enligt lantmateriets
inventering var antalet 1970 uppe i ca 491 000. En prognos over fritids-
bebyggelsens utveckling under 1970-talet utfdrd som examensarbete vid
institutionen for fastighetsteknik (Gustafsson, Olmars, 1972) tyder pa

en nagot dampad okningstakt. Tva prognoser har har utforts oberoende av
varandra. Den ena bygger pd vissa samband i befintlig statistik, medan
den andra mer knyter an till geografiska faktorer. Marktillgangen bestam-
mes pa sd satt att bruttoarealen uppdelas pa& havsnara mark, dvs all mark
inom 1.5 km fran kustlinjen, samt sjonara mark, vilket innebar all mark
1.5 km fran sjoar storre an 1 km. Bruttoarealen reduceras med mark som
inte ar anvandbar for fritidsbebyggelse. Exempel pd sadan ar kalfjall,
myromraden, tatortsbebyggelse, militadra ovnings- och skjutfalt, buller-
storda omraden runt storre flygplatser, nationalparker, naturreservat,
fagelskyddsomraden. For att slutligen erhalla byggbar mark reduceras sa

nettoarealen med den av fritidshus redan upptagna arealen.

Den havsnara marken ar till stor del redan blockerad och bdr framst re-
serveras for det rorliga friluftslivets intressen. | inlandet daremot
visar sig tillgangen pd mark vara relativt god. Raknat for Mellansverige
, b, E, F, G, P, R, S, T, U, W, X l&n) utgdr den sjondra marken lampad
for fritidsbebyggelse enligt utredningen ca 27 000 km2. Den prognos som
beaktar de geografiska forutsattningarna visar pd en o6kning till 1980

i detta omrdde pa narmare 95 000 hus av totalt mer &n 150 000 fritids-

hus o6ver hela landet.
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6.3.3 Resurser och efterfrigan

For att nagot belysa gruppbebyggelsens mojligheter gors har en oversikt-
lig beddmning av kraven betraffande markresurserna om man goér den teo-
retiska konstruktionen att efterfragan pa fritidshus skulle tillgodoses
med enbart gruppbebyggelse. Berékningen avser Mellansverige och sjo6-
nara mark, d& mojligheterna till extensiv exploatering nara havet far

anses som mycket begransade.

Om efterfrigan enligt prognosen fram till 1980 tillgodoses med enbart
gruppbebyggelse med en tathet pa 3,0 hus/km2 (enligt ovan), kraver

detta en marktillgang pa drygt 30 000 kmz, dvs vid jamforelse med prog-
nosens siffror for lamplig mark (27 000 km2) uppstar markbrist, om endast
den sjonara marken skulle tas i ansprak. Vid narmare granskning av bak-
grundsmaterialet kan en justering bli nddvandig. Gruppbebyggelsens po-
tential grundar sig pd berdkningar av ett begransat omrdde. Nu &r detta
undersokningsomrade runt Baven nagot speciellt p g a den goda tillgangen
pa vatten och vagforbindelser liksom primar service. A andra sidan finns
har ocksad en mangd andra markanvandningsintressen utéver fritidsbebyggel-
se. Vid berakningen har anvénts relativt stranga lokaliseringskrav (250
meter till befintlig bebyggelse, visst avstand till stromkalla etc),
varfor siffran 3,0 hus/km2 sannolikt ligger i underkant om berékningen
avser mellansvenska forhallanden. Vidare ar gruppbebyggelsen ej s& starkt
bunden till strand och vatten som tatare bebyggelse (enligt tidigare av-
snitt kan ett avstand pad 2-3 km fran lamplig strand anses som rimligt).
Detta innebar, att mark tankbar for gruppbebyggelse forsiktigtvis far
Okas med det dubbla. Om darfor den prognosticerade efterfragan tillgodo-
ses med enbart gruppbebyggelse med relativt 13g tathetsgrad, skulle be-
hovet med ofdrandrad efterfragan kunna tillgodoses ytterligare en 10-ars-

period fram till 1990.

I realiteten kommer naturligtvis en stor del av fritidsbebyggelsen att
fortfarande ske i form av tétbebyggelse i gynnsamma lagen. | inlandet

kommer vidare ocksd andra omraden &n de som ingar i berakningen ovan att
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utnyttjas for spridd fritidsbebyggelse. En ytterligare reserv fram-
kommer ur funktionsomvandling av jordbruksbyggnader och aldre perma-
nentbostader. En viss 6vergang till gles- eller gruppbebyggelse i dar-
for lampade lagen torde sdlunda ej medféra risk for forbrukning av mark-
resurserna, speciellt som i ett senare skede ofta en fortatning &r
mojlig, om sd skulle kravas. Forutsattningen ar naturligtvis att ut-

byggnaden sker pd grundval av oversiktliga planbedémningar.
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7 MILJOASPEKTER

7.1 Mi 1 jokonsekvenser

Vid bebyggelseexploatering ar det nddvandigt att ta hénsyn till
positiva och negativa lokaliseringsfaktorer. Efterfragan varie-
rar i olika regioner men den ar oftast stdrst ndra storre tator-
ter och da framst nara strander och naturskona omraden. Bebyggel-
se innebar ett ingrepp i naturen och omfattningen och konsekven-
serna av detta varierar givetvis beroende pa bl a bebyggelsetyp.

I omradden med stark efterfrigan och begransade markutrymmen &ar
tat fritidsbebyggelse den mest lampade exploateringsformen. Det-
ta kan dock leda till en relativt kraftig omvandling av det ur-
sprungliga landskapet genom omfattande anlaggnings- och byggnads-
arbeten. Dessutom maste planeringen ske med utgangspunkt fran
strangare lokaliseringskrav, varvid hansyn till landskapsmiljo6n
ofta inte tas i samma utstrackning som vid glesare bebyggelsefor-

mer.

Exploatering i grupper blir daremot inte sd omfattande och dess
inverkan p& landskapet begransas. Dessutom bygger denna exploa-
teringsform i viss man pa tillgang till befintliga anl&aggningar
som vagar och om mojligt aven vattentédkt. Darigenom utnyttjas
till viss del ett redan '"paverkat" landskap medan den ursprungli-
ga naturen kan reserveras for andra andamal. Tat fritidsbebyggel-
se medfor en rumslig koncentration med krav pa relativt homogena
naturbetingelser och en inte alltfér komplicerad terrédng. 1 Opp-
na landskap kan detta innebara en fordel med hansyn till land-
skapsbilden. Koncentrationen medfor aven att strovomraden halls
fria fran bebyggelse. Gruppbebyggelsen & andra sidan ar lattare
anpassbar och kan pad ett smidigare satt inpassas. Bebyggelsen

kan lattare doljas genom exempelvis lokalisering i skogsbryn.

Vid bruten terrang bor system med individuella anléaggningar och
grupperingar battre komma till sin ratt. Det kravs vidare inga
storre anlaggningar for avlopp, vilka i vissa fall kan ge besvar-
liga storningar i form av immissioner och fdroreningar av vatten-

drag.
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En fordel med gles- och smagruppbebyggelse ar att den i manga
fall later sig kombineras med &aldre jordbruksbebyggelse. Om de
nytillkomna fritidshusen inpassas i bybebyggelsen eller diskret
placeras i nara anslutning till denna kan en jordbruksby ofta
vara ett lampligt objekt for ytterligare fortatning. Man utnytt-
jar en befintlig tilltalande miljo och ger en gammal bebyggelse-
karna nytt liv. Ofta kan man ansluta till befintliga vagar och
vattentakter och darigenom forbilliga anlaggningen. Vidmakthal-
lande av den kringliggande odlade marken kan underlattas i sam-
verkan. | gynnsamma fall bor sdlunda sadana fortatningar ge go-
da fritidsbostader i naturlig omgivning och samtidigt positiva

effekter for landskapet.

7.2 Landskapsvard

7.2.1 Allmant

Fritidsbebyggelsen har inte enbart negativa effekter pa miljon.
Genom insatser av de fritidsboende finns &ven méjligheter till
vard av landskapet. Strukturrationaliseringen inom jordbruket
medfor patagliga forandringar pa landsbygden. Av de ca 8 000
brukningsenheter som arligen avvecklats under 1960-talet har
en del sammanforts med narliggande barkraftiga jordbruk medan
en del oOvergatt till skogsfastigheter, avstyckats till tomter
eller lamnats obrukade. Risk for en langtgdende igenvaxning av

landskapet foreligger darfor i manga bygder.

Om man ur naturvardssynpunkt onskar bibehdlla ett Oppet landskap
star olika medel till forfogande. Exempel p& sddana ar: rent aker-
bruk, betesdrift, mekaniska och manuella réjningsmetoder, avbrann-
ing av vegetation, kemisk bekampning, fritidsbebyggelse. Totalt
sett och med nuvarande utveckling berdr fritidsbebyggelsen bara en
mindre del av den ej bestdende jordbruksmark, som bor bli foremal
for landskapsvardande &tgarder, men lokaliseras inte sallan i att-
raktiva och naturskona omrdden, dar det ar onskvart att forhindra

en alltfor omfattande forbuskning.
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I huvudsak kan tre olika former av kombination bebyggelse-land-
skapsvard tankas: vard av tomtmark, direkt stod vad galler vard
av angransande omraden, indirekt stod genom exploateringsintik-
ter och andra intakter till berdrda markagare. 1 viss man paver-
kas mojligheterna till saddana kombinationer av den bebyggelse-

form som valjs.

7.2.2 Vard av tomtmark

Vid bebyggelselokalisering pa akermark kan en Oppen landskaps-
bild i begransad omfattning bibehdllas genom vard av den egna
tomtmarken. Vanligen blir det dock fridga om smd arealer. 1 detta
fall har den gruppvisa eller mer spridda bebyggelsen storre méj-
ligheter speciellt i omrdden med marginella jordbruksmarker och
mattlig efterfridgan pa fritidsbebyggelse. En nagot mera omfattan-
de landskapsvard kan forekomma pad torp och mindre gardar som Over-
gatt till fritidsbostader. Mojligheterna till landskapsvard kan
aven Oka genom att i anslutning till fardiga bebyggelsemiljder in-
placera grupper av nya hus. Byggandet kan ske successivt och som
tidigare framkommit kan ett utnyttjande av befintliga anlaggningar
avsevart reducera exploateringskostnaderna. Ovan skisserade arran-
gemang kan givetvis inte bli nagon generell metod for landskaps-
vard, men i begransade omraden kan lokala onskemdl om Gppethallan-

de tillgodoses pa detta satt.

7.2.3 Vard av angransande omraden

Fritidsboende kan &aven stddja vardatgarder i angransande omraden,
varvid organisationen av landskapsvarden kan losas pa olika satt.
Vid gruppbebyggelse med bara ett fatal bertdrda fastigheter kan de
boende sjalva komma Overens om nagon lamplig &tgard och organisa-
tion. Om atgarderna ar ett led i bevarande av trivselmiljon ar de
fritidsboende ofta villiga att satsa tid och resurser pa landskaps-
vard. Landskapsvard genom de fritidsboendes direkta medverkan kan
ske genom kollektiva arbetsinsatser for hela omraddet i form av slat-

ter och mekanisk bekampning eller en 6verenskommen tilldelning av
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en viss vardareal per tomt, inlejning av betesdjur etc. Exempel

fran utforda undersokningar betraffande kostnader for betesdrift

och mekanisk bekampning for landskapsvard (Jordbrukets Utredningsin-
stitut) pekar pa att under vissa betingelser kan betesdrift vara ekono-
miskt fordelaktigt. Det forefaller troligt att ett farre antal
anslutna till det gemensamma fdoretaget medfdr ett storre indivi-
duellt ansvar och "social kontroll™, vilket gor att iordningstéal-
lande och skotsel av omraden kan astadkommas pa ett informellt

och smidigt satt. Detta kan vara fallet vid gruppbebyggelse. Det
ekonomiska underlaget for landskapsvard blir inte sd stort som

vid tatbebyggelse, men utrymme for egna initiativ och personliga

insatser blir storre.

En annan mojlighet att ordna landskapsvarden ar genom sarskilt
brukningsavtal. Exploatdren kan i tatbebyggelsefallet traffa over-
enskommelse med markagaren om vissa vardatgarder. Tomtagareforening-
en oOvertar sedan ansvaret for att skotseln sakras - genom deldgarna
sjalva eller genom sysslomans forsorg. De olika tomtagarnas bidrags-
skyldighet kan ordnas genom intagna bestémmelser i kopekontrakten.

Vid gruppbebyggelse &ar ett liknande arrangemang mojligt och nar mark-
agaren exploaterar i egen regi kan forfaringssattet forenklas genom
att markagaren sluter avtal direkt med varje tomtagare. Markagaren/
brukaren kan givetvis ata sig att sjalv utfora landskapsvarden mot er-
sattning. Eventuellt kan man tanka sig en utarrendering till kringlig-

gande brukare eller ttom ersattning for brukandet.

Den vanligaste formen for att organisera skotseln inom planomraden
har varit med hjalp av tomtégareforening. Det har darvid framst

gallt omraden som i detaljplan markerats som park eller specialom-
raden dvs mark med en sarskild anvandning (som bollplan, lekplats
eller badplats) eller gronomraden avsatta for allmanna behov. Har at-
garderna och kostnaderna fran foéreningens sida okat har emellertid
ocksa risken for uttrade och avgiftsvagran stegrats, eftersom endast
agarna men ej fastigheterna ar anslutna och medlemskap ar frivilligt

och personligt.
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For att erhalla en fastare bindning finns i huvudsak tre institutionella
former fOor samverkan: gemensamhetsanlaggning (enligt anlaggningslagen,
AL), vagforening (enligt lagen om enskilda vagar, 3 kap EVL) samt sam-

fallighet (enligt fastighetsbildningslagen, FBL)

En forutsattning for att enligt anlaggningslagen kunna astadkomma en
sakrattslig bindning mellan det gemensamma foretaget och anslutna fas-
tigheter ar att anlaggningen ar gemensam for flera fastigheter och
tillgodoser andamdl av stadigvarande betydelse for fastigheterna. Det
ar givetvis onskvart att en anslutning till det gemensamma fdretaget

i storsta mojliga utstrackning kan ske pa frivillighetens vag. Tvangs-
anslutning ar emellertid under vissa betingelser aven mgjlig om det

gemensamma foretaget blir av vasentlig betydelse for fastigheten.

Av viss betydelse ar att anléggningslagen ibland kan anvdndas som al-
ternativ till en mindre detaljplan. En markagare vill kanske avstycka
nigra tomtplatser, men objektet ar for litet for att byggnadsplan skall
upprattas. Man kan visserligen vid avstyckningen bilda ett *parkservitut"
som sakerstaller ratten att anvanda vissa friytor, men detta utgdr ingen
garanti for att skoétseln blir tillfredsstallande. Anvander man daremot
anlaggningslagen, bindes fastigheterna &aven betraffande skyldigheterna,
se S Jaensson (1973). Som dar ocksd narmare redovisas kan i en byggnads-
plan all mark som ej utgér kvartersmark utlaggas som specialomrade och
laggas under samfallighetens vard. | anlaggningsbeslutet kan &aven anges
att t ex ett vackert angsparti eller andra ur naturvardssynpunkt varde-

fulla omraden skall underhallas pa lampligt satt.

Vid bildande av samfallighet enligt fastighetsbildningslagen kravs en
jamforelse mellan & ena sidan samfallighetsbildningen och & andra sidan
ovriga tankbara atgarder, och foretrade lamnas at den ldsning som med
hénsyn till kostnaderna och verkningarna i ovrigt ar den mest foérdelak-

tiga fran allmian och enskild synpunkt.

vagforening kan ifragakomma inom omraden dar tatare bebyggelse uppkommit
eller inom nara forestdende tid kan vantas uppkomma. Genom vagférening

erhalls en fast bindning mellan fastigheter och samfalligheten. En sadan
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kan &aven ombesdrja skotsel av gronomraden. Vagforening ar daremot for-
hindrad att ta befattning med specialomraden och andra gemensamma anlagg-

ningar inom en detaljplan.

Av de institutionella formerna for forvaltning torde framst reglerna

i den nya lagen om forvaltning av samfalligheter (SFS, 1973:1150) bli
aktuell. Lagen behandlar objekt av mycket skiftande karaktédr vilket

gor att dess utformning ger vidstréackta mojligheter att anpassa forvalt-
ningen efter omstandigheterna i varje sarskilt fall. Vid okomplicerade
forhallanden ska forvaltningen kunna utdévas pa ett enkelt och smidigt
satt medan det i andra fall kan bli noédvandigt med en effektiv organisa-
tion. Delagarforvaltning &ar avsedd att anvandas d& full enighet rader
mellan deldgarna om samfallighetens skotsel. Deldgarna far direkt be-
stamma om och organisera forvaltningen pa lampligt satt. Genom fore-
ningsforvaltning handhas forvaltningen av sarskild juridisk person,

som fatt benamningen samfallighetsforening. Denna form bér anvandas vid

mer komplicerade forh&llanden dar det kravs en fastare organisation.

7.2.4 Indirekt stdéd genom exploateringsintékter

Ett naturligt satt att ordna landskapsvarden ar att fortsatta med nagon
form av jordbruksdrift. Den pagdende strukturrationaliseringen medfor
dock att marginella jordbruksmarker tenderar att laggas ned. Exploate-
ring for bebyggelse kan har ge extrainkomster till jordbruket och under-
latta dess mojligheter att fortsatta driften. Olika former av kombina-

tioner exploatering - forsaljning eller utarrendering ar tankbara.

En mojlighet ar engangsforsaljning eller successiv forsaljning av lamp-
liga markomraden till en exploatdr. Forutom intakten vid forsaljningen
kan vissa sysselsattningsmojligheter skapas under och efter exploate-
ringen. En successiv forsaljning av mark for exempelvis gruppbebyggelse
medfor att inkomsterna kan fordelas oOver ett flertal ar och ge mojlig-
heter till en jamnare sysselsattning. Vid forsaljning av markomrade till
yrkesexploatoér torde dock tatbebyggelse i forsta hand bli aktuell med

engangsTorsaljning av marken.



Markagaren kan sjélv ténkas utfbéra exploateringen, antingen som
en engangsatgard eller successivt, och sedan salja tomterna. Vid
successiv exploatering &r gruppbebyggelse sarskilt lamplig, ef-
tersom den kraver ett mattligt startkapital. En successiv exploa-
tering av ett flertal grupper ger ocksd ett mer varaktigt stod.
Enligt tidigare berakningar skulle en grupp pa fyra tomter kunna
ge sysselsattning till ett varde av 25 000-35 000 kr i nuvarande
prislage. Dartill kommer ersattning for markoverlatelsen och det
administrativa arbetet. Underhdll av anlaggningar skapar en liten

men kontinuerlig sysselsattningseffekt.

Ett liknande arrangemang som ovan - med den skillnaden att mark-
agaren/exploatdéren utarrenderar den exploateringsklara marken -

ger ett mer kontinuerligt stod.

Annu ett par alternativ ar tankbara. Markagaren/exploatoren kan
gd ett steg langre och &aven bebygga tomterna. Den bebyggda tom-
ten gar sedan till forsaljning eller utarrenderas. Relativt sto-
ra kapitalinvesteringar kommer att kravas, men en successiv ut-
byggnad kan mildra dessa. Genom byggandet okar moéjligheterna till
sysselsattning ytterligare och i utarrenderingsfallet finns till-

falle till sysselsattning for skotsel och underhall.

Sammanfattningsvis kan anfdéras att stdod till landskapsvarden via
fritidsbebyggelse (inbegripet omvandling av gammal jordbruksbe-
byggelse till fritidsbostader) totalt sett inte kan ske i nagon
storre omfattning. Men med tanke pd att de omraden som framst be-
hover stéd dwvs naturskéna och for allménheten attraktiva men of-
ta topografiskt brutna omraden, dar nedlaggning av jordbruksland-
skapet hotar, samtidigt ar eftertraktade for fritidsbebyggelse kan
en viss exploateringsverksamhet pa olika satt ge bidrag till land-
skapsvarden. De glesare bebyggelseformerna erbjuder i sadana omra-
den vissa fordelar. Genom lag kapitalinsats och mgjlighet till
successiv exploatering kan markagaren aktivt medverka och ansvara
for utbyggnaden och ett stod till ett bestdende jordbruk erhalles.
Sett ur total miljosynpunkt kan stérningar i landskapet begrénsas
genom stoérre mojligheter till smidig inpassning. Konkurrenskraften
for glesare bebyggelseformer torde i synnerhet 6ka vid bruten och

komplicerad terrang.
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8 GENOMFORANDEFRAGOR

8.1 Allmant

| de foregdende kapitlen har framkommit bl a gruppbebyggelsens
mojligheter och konkurrensformdga med andra typer av fritidsbe-
byggelse, framst tatbebyggelse. Hittills har dock exploatering i
grupper varit ytterst begrénsad. En del av forklaringen kan vara
att man arbetat med de nagot diffusa tatbebyggelse/glesbebyggelse-
begreppen. Gruppbebyggelsen har hamnat i ett mellanlage, da& det
gallt krav pa detaljplan. Yrkesexploatorer har inte kunnat fa full-
god ekonomi vid en si relativt extensiv exploateringsform, medan
markagaren & andra sidan avskrackts av befarad pappersexercis och
dyra planlaggningskostnader. Vid dispens fran detaljplanekravet
har inte alla ganger oOversiktliga bedémningar varit mojliga och
avsaknad av tillracklig kontroll av byggnadsutformningen kan ha

resulterat i daliga lésningar.

Genom den fysiska riksplaneringen, som i sig inte medfor nagra ome-
delbara rattsverkningar, har vissa riktlinjer for hushallning med
mark och vatten dragits upp. Den fysiska riksplaneringen ar ténkt
att i huvudsak forverkligas genom den kommunala planeringen, men
for detta maste samhallet ha till sitt forfogande lampliga instru-
ment varmed de fastlagda riktlinjerna kan fullfoljas. 1971 ars &nd-
ringar i bl a BL, NVL och ExL (prop 1971:118, 122) avsag att i viss
utstrackning forhindra markspekulationen samtidigt som t&tbebyggel-
sedefinitionen andrades och generell byggnadslovsplikt infordes.
Genom prop. 1972:111 regleras bl a planeringsansvaret mellan stat
och kommun (generalplanering) och férhallandet mellan samhialle och
markagaren (glesbebyggelse). Dessa andringar erbjuder storre moj-
ligheter an tidigare att planera och reglera utformningen av fri-

tidsbebyggelse.

8.2 Oversiktlig planering

Genom lagéndringarna skall all bebyggelse, dvs &ven glesbebyggelse,

foregds av en allman lamplighetsprovning. Detta oppnar nya mojlig-



heter till en rationell provning av just gruppbebyggelse. De nya
kraven pa en planmassig bedémning vid provning av byggnadslov med-
for att kommunen maste ha tillgang till erforderligt bedomnings-

underlag.

Planverket har i samarbete med lantmateristyrelsen utarbetat en
promemoria som beskriver den nya situationen (Lamplighetsprévning
av bebyggelse utanfor detaljplan, 1973). Enligt denna bdér en over-
siktlig fysisk planering omfatta hela kommunens yta. En sadan kom-
munomfattande generalplanering boér vara rullande och resultera i

bl a en kommunomfattande markdispositionsplan. Det beddmningsunder-
lag som kravs for lamplighetsprovning av bebyggelse utanfor detalj-
plan bor i regel kunna utarbetas som ettnaturligt led i denna 6ver-

siktsplanering.

Da vissa kommuner foér narvarande har begransade resurser att utfora
sadana markdispositionsplaner foreslar planverket att kommunen i
saddana fall som bedémningsunderlag upprattar en s k kommunoversikt.
En sadan kommundversikt bor for olika delar av kommunen ange om
omradesplan och/eller detaljplan erfordras samt om eventuellt sar-
skilda krav bor stallas pa byggnaders lokalisering och i vissa fall
deras utformning. Den bdr &ven ange var provning av lansorgan er-
fordras samt aven de principer som tillampas for dispenser och till-
stand inom bertérda omrdden. Kommunodversiktens syfte ar dels att ange
riktlinjer i stort for byggnadsnamndens hantering av plan- och bygg-
nadsarenden, dels att ge anvisningar for allmanheten om vilka forut-
sattningar for och mgjligheter till byggnadslov och fastighetsbild-

ning for bebyggelse som foéreligger i olika delar av kommunen.

Lamplighetsprovning

Den allmanna lamplighetsprovningen sker vid planlédggning enligt
byggnads lagen. Provning av glesbebyggelse daremot kan i princip ske

efter tva skilda vagar.

- Vid oversiktlig planlaggning (9 § 2 st BS) och betraffande dess
detalj lokalisering i samband med prévning av byggnadslov (29 §

1 st BS).
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- | samband med prévning av byggnadslov mot bakgrund av enklare

material &n oversiktlig plan enligt byggnadslagen.

I de fall dar oversiktligt bedomningsunderlag saknas understryker
planverket att detta inte utgor ett tillrackligt motiv for att en
ansokan om byggnadslov eller fastighetsbildning for glesbebyggelse
skall avslas resp tillstyrkas. En sakprévning maste som regel all-

tid ske och beslutsskalen anges.

8.4 Dispensfragor

Genom den vidgade Oversiktliga planering, som vantas ske i kommu-
nerna erhdlls ett sikrare bedémningsunderlag och detta torde oka
mojligheterna till dispens fran det allmianna tatbebyggelseforbudet
enligt 56 § BS. Enligt promemorian kan det vara mojligt att med
stod av kommunoversikt och i forekommande fall kommunomfattande
markdipositionsplan och/eller omradesplan tilldta begransad tat-
bebyggelse utanfor de mest expansiva trakterna utan krav pa detalj-

plan. Som exempel pa sadana situationer namns.

- Komplettering av enstaka byggnader t ex i anslutning till befint-
lig jordbruksbebyggelse, fiskelagen och fébodar. Sarskilda krav
bor dock stallas pa byggnadsanpassning till den lokala byggnads-

traditionen.

- Enstaka byggnader i trakter med svag bebyggelseutveckling och

dar utvecklingen aven pa sikt bedéms som ringa.

- Mindre, isolerad grupp med fritidshus (3-5 st) som inte vantas
vidareutvecklas. En utredning som visar utfartsfrigans losning,
vagsystem, va-fragans losning, byggnadernas lokalisering och
anpassning till terrangen, tillgangen till friytor m m, torde
i manga fall vara tillrackligt. Utredningen bor aven behandla

genomférandefragorna.

I sammanhanget pekas pa de fordelar som faststalld detaljplan kan
innebdra aven for bebyggelse av begransad omfattning sarskilt med

tanke pa genomférandefragor och reglering av framtida forandringar.
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Som forutsattning for dispens fran det allmanna tatbebyggelse-
forbudet galler enligt 67 § BS att sarskilda_skal ska foreligga.
Stod i oversiktlig plan och dylikt anses innebara sadana skal.
Bebyggelse narmast de storre tatorterna och inom omraden med
efterfragetryck fran fritidsbebyggelse far i princip hanforas

till tatbebyggelse.

Vid provning av ansOkan om byggnadslov ska byggnadsnamnden se
till att byggnadsforetaget inte bedbéms strida mot annan lagstift-
ning. Genom att bestédmmelser om lokaliseringsprovning tagits in

i utomplansbestammelserna aligger det fastighetsbildningsmyndig-
heterna att iaktta motsvarande krav vid fragor om fastighetsbild-
ning. Enligt promemorians rekommendationer torde fastighetsbild-
ning vid dispensfallen kunna ske i enlighet med kommunomfattande
markdispositionsplan, kommunoversikt eller omradesplan och med
stéd av en utredning (se tredje punkten ovan) som godkants av
byggnadsnamnden och, nar sa bedoms erforderligt, foregatts av

samrdd med lansstyrelsen.

Denna nya planeringssituation 6ppnar nya mdjligheter till en ra-
tionell provning av bl a gruppbebyggelse. Genom det relativt enk-
la forfarandet vid planeringen betraffande enstaka byggnad eller
grupp underlattas mojligheterna for den enskilde brukaren att
exploatera for fritidsbebyggelse samtidigt som man genom den o&ver-
siktliga planeringen battre kan beddma lampligheten av exploate-
ringen fran allmén synpunkt och genom byggnadslovsprovningen batt-

re kontrollera byggnadsutformningen.
8.5 Forenklad planlaggning

Foregdende avsnitt har i huvudsak behandlat planering vid tillska-

pande av enstaka tomtplats eller en isolerad mindre grupp av fri-

tidshus dar dispens fran detaljplanekravet ar tankbart. Faststalld
detaljplan kan annars innebara fordelar &ven for bebyggelse av be-
gransad omfattning for saval det allmanna som for enskilda personer
genom att detaljerade bestammelser om byggande och fastighetsbild-

ning faststalls ock genomfdorandet underlattas. Riskmomentet vid be-

byggelseplaneringen kan delvis elimineras genom att tillstand till

56



57

bebyggelse sker i tva steg. Exploatdren undersoker forst hos bygg-
nadsnamnden om mgjligheten att exploatera i ett visst omrade och
kan sd pa grundval av oversiktliga planer f& en uppfattning om
bebyggelse ar tilldten. Som ett andra steg kan det egentliga pla-

neringsarbetet pabérjas.

I de fall mark&dgaren exploaterar i egen regi och det bara galler

en mindre grupp av fritidshus kan den omfattande administrativa
proceduren vid detaljplanering verka avskrackande. | vissa sadana
situationer, dar detaljplan trots allt blir nodvandig, skulle nagon
form av enkla byggnadsplaner vara motiverade. For narvarande till-
lampas viss sadan forenklad planlaggning fran lantmateriets sida

i begransade omraden med god marktillgdng och liten efterfragan

Det vore naturligtvis onskvart om forenklad planlaggning i sam-
band med fastighetsbildningsforrattning blir mgjlig &ven i fort-
sattningen i dartill lampade omraden, givetvis sa att planen far
politisk forankring i kommunen. En s&dan plan skulle framst om-
fatta tomtplatser och kvartersavgransning, anvandning (omrade som
ej bor bebyggas m m), tillbehér till tomtplats (omrdde for ledningar,
vatten, avlopp, vagar etc). Som rattsmedel for genomfdrande skulle
fastighetsbildningslagens mojligheter utnyttjas (fastighetsregle-
ring betraffande andring av fastighet, nyskapande eller &ndring

av servitut) samt utnyttjande av anlaggningslagen for genomfdrande

av vaganlaggningar m m i samband med fastighetsbildningen.

Normalt anvands grundkarta av standardklass 111 vid planering for
fritidsbebyggelse. Aven enkel grundkarta av standardklass IV &ar
emellertid tankbar. Enligt lantmateristyrelsens foreskrifter an-
gadende grundkarta (medd. nr 1970:2) skall klass 1V anvandas for
mindre omrdde med laga markvarden och enkla fastighetsforhallanden,
dar avsikten ar att i den allra enklaste form av detaljplan reglera
fritidsbebyggelse. Efter provning av bildmaterialets beskaffenhet

i det enskilda fallet far for standardklass 1V &aven aldre bildma-
terial i negativskala ner till ca 1:30 000 anvandas. Enligt moti-
ven till foreskrifterna bor standardklass IV utnyttjas i begransad
omfattning och foretradesvis inom omraden dar man vill astadkomma

en forhallandevis gles och foga omfattande fritidsbebyggelse. |
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sddana situationer ar det inte alltid nodvandigt att redovisa hojd-
forhallandena. Hedlund (Svensk lantmateritidskrift 6:1973) disku-
terar ett antal mojligheter att framstalla forenklade underlagskar-
tor for planering inom landsbygds- och skargardsomraden och de
olika metodernas tillampningsomraden. Figur 8.1, som hamtats fran
namnda artikel, visar hur en enkel fotobild frdn kartverkets nor-
mala omdrevsflygning utnyttjats som underlag for forslag till fas-
tighetsplan. Bilden kan aven illustrera en typ av begransad sma-r
gruppsbebyggelse som ofta kan vara lamplig ur kostnads- som triwv-
selsynpunkt och ger markagaren goda mojligheter att sjalv svara

for exploateringen.

En forenklad planlaggning och enkel grundkarta skulle salunda vara
tankbar vid planering for mindre gruppbebyggelse i harfor lampliga
omraden med okomplicerade planeringsforutsattningar. Genom ett sa-
dant forfarande skulle inte bara det administrativa forfarandet

underldggas for den enskilda markagaren utan planlaggningskostna-

derna skulle aven hallas pa en 1&g niva.

Planlaggningssituationen kommer givetvis att paverkas av pagaende
lagarbete betraffande byggnadslagen. Skulle de instruktioner som
redovisats i bygglagkommitténs principbetankande (SOU 1974:21) kom-
ma att genomforas, skulle betydelsen av atskillnad mellan tat- och
glesbebyggelse minska, samtidigt som byggnadsplaneinstitutets ut-
formning blev mera flexibel. Mojligheterna att finna lampliga pla-

neringsformer for gruppbebyggelse skulle darmed ocksd oka.
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KOSTNADSBERAKNING :

Narmare kommentarer till kostnadsposterna ges i bil 2 och 3.
TOMTSTORLEK: 3 000 m2

Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse

"Plan mark'™, fast berg 4 [tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter

pa 50 cm medeldjup, VA 1 (kir/tomt)  (kr/tomt) (kr/tomt)  (Kr/tomt)

Proj ektering 300 300 400 400
100 ~

Grundkarta 100 200 200
" - 400 ™

Planl&aggning 400 500 500
- _ _ 975 4)

Fastighetsbildning 950 930 930
" - " 700 ™

Vagar, parkering, vandplatser 2 2 400 5 500 5 300

Vatten 8 200 6) 7 100 3 500 3 200
500 ™

Avlopp 3 3 500 3 500 3 500
400 ~

El 3 3 100 2 800 2 800
- " - 100 ™

Ovriga anlaggningar 100 100 100

1

Bad -105 - 500 500
FaN

lordningstallande av omraden 400 400 700 700

Rantor: Investering i anlaggningar 1 OOOIZ:) 900 1 700 1 900

Summa: 21 075 19 250 20 330 20 030

Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300

Riskpremie - - 1 860 1 800

Vinst 3 270 3 040 3 640 3 590

Administration och forsaljning 3 270 3 040 7 280 7 180

Summa kostnader: ~ 32 700 30 400 36 400 35 900

Arskos tnad

Kapitalkostnad 2 390 2 210 2 550 2 500
Drifts- och underhallskostnad 760 670 690 680
Summa 3 150 2 880 3 240 3 180
Anmarkning

1) Vid kostnadsberéakningen for projektering forutsatts att tillfartsvagarna
i gruppalternativet ar av tillfredsstallande standard varfor ingen nybryt-

ning &r nodvandig.
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9

10)

11)

12)

63

I tatalternativen har standardklass 111 anvants.

For gruppalternativ har nagon enklare form av planlaggning ansetts nodvan-
dig.

Har har forutsatts att markagaren tillhandahdllit hantlangare samt visst
material, varfor det billigare alternativet anvants vid berakningen.

Har ingar forbattring av befintlig &dgovag 200 meter a 20 kr (4 tomter)

resp 30 kr (8 tomter).

Vid gemensam vattentakt blir ledningskostnaderna héga i glesalternativet.
Det stora avstandet mellan tomterna i berakningsmodellen forklarar den
lilla skillnaden i 8-tomtsalternativet jamfort med 4-tomtsalternativet

D& infiltrationen sker enskilt blir kostnaderna desamma i de olika alter-
nativen. (Berakningen har skett med utgangspunkt fran tatalternativet.

En viss fordyring ar tankbar vid glesalternativet, eftersom man har ej

torde f& lika formanliga "mangdrabatter').

Detta torde vara de 'normala” relationerna mellan de olika alternativen.

I de fall dar gruppbebyggelsen kan placeras inom ett kortare avstand fran
befintlig transformatorstation torde kostnadsforhallandena forandras.

Bland "ovriga anlaggningar'™ har i alla alternativen medtagits kostnader

for sackstation a 80 kr samt skyltar m m tillsammans 100 kr/tomt.

I tatalternativet har medtagits badanlaggning a 500 kr/tomt, eftersom det
knappast vore realistiskt att planera tét fritidsbebyggelse utan denna form
av gemensamhetsanlaggning. Har blir det alltsd en kvalitetsforbattring i
tatalternativet

Kostnaderna avser fréamst réjning och stadning. Kostnaderna harfér har be-
rédknats till 1 000 kr/ha. | tétalternativet ar utnyttjandegraden ca 1.5
tomter/ha (tomter a 3 000 m2; expl 45 %), vilket medfdér en kostnad pa ca
700 kr/tomt. | gruppalternativet blir kostnaden 0.3 x 1 000 = 300 kr. Dess-
utom tillkommer rdjning av vag m m.

Hur pass kraftigt dessa rantekostnader slar igenom i det slutliga tomtpri-
set, beror, forutom pa rantelaget - dels pd den takt varmed det har ansetts
lampligt att bygga ut omradet och som vanligtvis bestammes i exploaterings-

avtalen och dels pd den takt varmed tomtforsaljningen kan genomforas.
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Kos tnadsberakning

Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Plan mark", fast berg pa 4 tomter 8 tomter 48 itomter 96 tomter
50 cm medeldjup, VA 2 (kr/tont) (kr/tomt) (kr/tomt)  (kr/tont.)

Projektering 300 300 400 400
Grundkarta 100 100 200 200
Planl&aggning 400 400 500 500
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 700 2 400 5 500 5 300
Vatten 10 900 10 100 4 700 4 400
Avlopp 7 5001%) 7 500 7 100 7 100
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 400 400 700 700
Rantor: Investering i anlédggningar (6%) 1 600 1 500 2 500 2 600
Summa: 28 375 26 850 25 930 25 530
Markkos tnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 2 340 2 290
Vinst 4 180 3 990 4 510 4 440
Administration och forsaljning 4 180 3 990 9 020 8 880
Summa kostnader ~ 41 800 39 900 45 100 44 400
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 900 2 750 3 010 2 970
Drift- och underhallskostnad 1 110 1 020 930 920
Summa 4 010 3 770 3 940 3 890

Anmarkning

1) Tillkommer forlangd avloppsledning i gruppalternativet pa 25 m a 60 kr =
1 500 kr. Per tomt blir merkostnaden 375 kr.
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Kostnadsberakning
Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Plan mark", fast berg pa 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter

150 cm medeldjup, VA 1 (kr /tont) (kr./tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt)

Projektering 300 300 400 400
Grundkarta 100 100 200 200
Planl&aggning 400 400 500 500
Fastighetsbildning » 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 400 2 100 4 300 4 100
Vatten 6 8007 5 700 2 800 2 500
Avlopp 3 000 3 000 3 000 3 000
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 400 400 700 700
Rantor: Investering i anlaggningar (6%) 800 700 1 400 1 500
Summa: 18 675 16 850 17 630 17 230
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 1 620 1 570
Vinst 2 970 2 740 3 220 3 160
Administration och forsaljning 2 970 2 740 6 440 6 320
Summa kostnader —~ 29 700 27 400 32 200 31 600
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 180 1 980 2 250 2 210
Drift- och underhallskostnad 690 600 620 610
Summa 2 870 2 580 2 870 2 820
Anmarkning

1) Kostnaden for vattentakten medfor har den stora skillnaden mellan exploate-
ringsal ternativen.

2) Rantekostnaderna kan reduceras avsevart om tomtarealen minskas vid ofdrand-
rad exploateringsgrad. Ex 45 % exploateringsgrad tomtareal a 2 000 m2 med-

for rantekostnader pd 1 860 kr (6%) och 3 020 (9%).
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Kostnadsberakning

Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Plan mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter
pa 150 cm medeldjup, VA 2 (kr/tomt)  (kr/tomt) (kr/tomt)  (kr/tomt)

Projektering 300 300 400 400
Grundkarta 100 100 200 200
Planlaggning 400 400 500 500
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 400 2 100 4 300 4 100
Vatten 9 000 8 100 3 700 3 500
Avlopp 6 600 6 600 6 200 6 200
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstéallande av omraden 400 400 700 700
Réntor: Investering i anléggningar (6%) 1 400 1 300 2 200 2 400
Summa: 25 075 23 450 22 530 22 330
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 2 030 1 990
Vinst 3 770 3 570 3 980 3 940
Administration och foérsaljning 3 770 3 570 7 960 7 880
Summa kostnader —~ 37 700 35 700 39 800 39 400
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 620 2 460 2 660 2 640
Drift- och underhallskostnad 970 900 800 790

Summa 3 590 3 360 3 460 3 430
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Kos tnadsberakning

Anl&ggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter
pa 50 cm medeldjup, VA 1 (kr/tont)  (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt

Projektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planlaggning 450 450 550 550
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 3 200 2 800 6 500 6 200
Vatten 9 400 8 400 4 000 3 700
Avlopp 3 600 3 600 3 600 3 600
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 450 450 800 800
Rantor: Investering i anlaggningar (6%) 1 100 1 000 1 800 1 800
Summa: 23 175 21 350 22 330 21 730
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 2 050 1 990
Vinst 3 530 3 300 3 950 3 860
Administration och forsaljning 3 530 3 300 7 900 7720
Summa kostnader ~ 35 300 33 000 39 500 38 600
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 560 2 380 2 740 2 690
Drift- och underhallskostnad 790 710 730 720

Summa 3 350 3 090 3 470 3 410
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Kostnadsberakning
Anl&ggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
“"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter

pa 50 cm medeldjup, VA 2 (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt)

Proj ektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planlaggning 450 450 550 550
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, véandplatser 3 200 2 800 6 500 6 200
Vatten 12 600 12 000 5 400 5 100
Avlopp 7 800 7 800 7 400 7 400
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 450 450 800 800
Rantor: Investering i anlaggningar (6%) 1 600 1 500 2 800 2 800
Summa: 31 075 29 650 28 530 27 930
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 2 570 2 520
Vinst 4 520 4 340 4 910 4 820
Administration och forsaljning 4 520 4 340 9 820 9 640
Summa kostnader — 45 200 43 400 49 100 48 200
Arskostnad

Kapitalkostnad 3 130 3 010 3 270 3 210
Drift- och underhallskostnad 1 160 1 150 990 980
Summa 4 290 4 160 4 260 4 190
Anmarkning

Denna kombination med s&amsta forutsattningar i oOvrigt ger det dyraste kostnads-

alternativet
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Kostnadsberékning
Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
“"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter

pa 150 cm medeldjup, VA 1 (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt)

Projektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planl&aggning 450 450 550 550
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 800 2 400 5 000 4 800
Vatten 7 800 6 600 3 150 2 900
Avlopp 3 100 3 100 3 100 3 100
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 450 450 800 800
Rantor: Investering 1 anléggningar (6%) 1 000 800 1 600 1 600
Summa.: 20 575 18 450 19 280 18 830
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 1 760 1 720
vinst 3 210 2 940 3 ¥ 3 410
Administration och foérsaljning 3 210 2 940 6 960 6 820
Summa kostnader ~ 32 100 29 400 34 800 34 100
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 320 2 120 2 420 2 370
Drift- och underhallskostnad 720 640 650 600

Summa 3 040 2 760 3 070 2 970
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Kostnadsberakning

Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
“"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 48 tomter 96 tomter
pa 150 cm medeldjup, VA 2 (kr/tont)  (kr/tont)  (kr/tomt)  (kr/tomt)

Projektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planlaggning 450 450 550 550
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 800 2 400 5 000 4 800
Vatten 10 300 9 500 4 300 4 000
Avlopp 6 900 6 900 6 500 6 500
El 3 400 3 100 2 800 2 800
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 450 450 800 800
Réntor: Investering i anléaggningar 1 300 1 400 2 300 2 400
Summa: 27 175 25 750 24 530 24 130
Markkostnader 5 100 5 100 3 300 3 300
Riskpremie - - 2 200 2 170
Vinst 4 030 3 850 4 390 4 230
Administration och forséaljning 4 030 3 850 8 580 8 460
Summa kostnader a- 40 300 38 500 42 900 42 300
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 800 2 640 2 870 2 820
Drift- och underhallskostnad 1 030 1 060 900 850

Summa 3 830 3 700 3 770 3 670
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TOMTSTORLEK: 1 500 ra2

Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
“Plan mark", fast berg 4 tomter 8 tomter 64 tomter 96 tomter
pa 50 cm medeldjup, VA 1 (kr/tont)  (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr/tomt

Projektering 300 300 400 400
Grundkarta 100 100 200 200
Planlaggning 500 500 600 600
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 700 2 400 4 300 4 200
Vatten 7 500 6 300 2 800 2 600
Avlopp 3 500 3 500 3 700 3 700
El 3 200 2 900 2 500 2 500
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 300 300 500 500
Rantor: Investering i anlaggningar 900 800 2 000 2 000
Summa: 20 075 18 150 18 530 18 230
Markkostnader 3 700 3 700 2 500 2 500
Risk - - 1 650 1 620
Vinst 2 970 2 730 3 240 3 190
Administration och forsaljning 2 970 2 730 6 480 6 380
Summa kostnader 29 700 27 300 32 400 31 900
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 210 2 010 2 300 2 270
Drift- och underhallskostnad 740 650 650 640

Summa 2 950 2 660 2 950 2 910
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Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse

”Plan mark™, fast berg 4 tomter 8 tomter 64 tomter 96 tomter

p&d 150 cm medeldjup, VA 1
(kr/tomt) (kr/tomt) (kr/tomt) (kr /7tomt)

Projektering 300 300 400 400
Grundkarta 100 100 200 200
Planlaggning 500 500 600 600
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 400 2 100 3 300 3 100
Vatten 6 300 5 100 2 300 2 100
Avlopp 3 000 3 000 3 100 3 100
El 3 200 2 900 2 500 2 500
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstal lande av omraden 300 300 500 500
Rantor: |Investering i anlaggningar 800 700 1 700 1 700
Summa : 17 975 16 050 16 130 15 730
Markkos tnader 3 700 3 700 2 500 2 500
Risk - - 1 440 1 400
Vinst 2 710 2 470 2 860 2 800
Administration och forsaljning 2 710 2 470 5 720 5 600
Summa kostnader 27 100 24 700 28 600 28 000
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 000 1 810 2 030 1 990
Drift- och underhallskostnad 680 590 580 570

Summa 2 680 2 400 2 610 2 560
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Anlaggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 64 tomter 96 tomter
pa 50 cm medeldjup, VA 1 (kr/tont)  (kr/tont)  (kr/tomt)  (kr/tomt)

Proj ektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planléaggning 550 550 650 650
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 3 200 2 800 5 000 4 700
Vatten 8 500 7 400 3 100 3 000
Avlopp 3 600 3 600 3 800 3 800
El 3 200 2 900 2 500 2 500
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 350 350 600 600
Rantor: Investering i1 anléggningar 1 000 900 2 200 2 200
Summa: 21 975 20 050 20 130 19 730
Markkos tnader 3 700 3 700 2 500 2 500
Risk - - 1 790 1 750
Vinst 3 210 2 970 3 490 3 420
Administration och fdrsaljning 3 210 2 970 6 980 6 Q ©
Summa kostnader 32 100 29 700 34 900 34 200
Arskostnad

Kapitalkos tnad 2 360 2 170 2 460 2 420
Drift- och underhallskostnad 770 680 680 670

Summa 3 130 2 850 3 140 3 090
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Anl&ggningar m m Gruppbebyggelse Tatbebyggelse
"Kuperad mark', fast berg 4 tomter 8 tomter 64 tomter 96 tomter
pa 150 cm medeldjup, VA 1 (kr/tont)  (kr/tomt)  (kr/tomt)  (kr /tomt)

Projektering 400 400 500 500
Grundkarta 100 100 250 250
Planlaggning 550 550 650 650
Fastighetsbildning 975 950 930 930
Vagar, parkering, vandplatser 2 800 2 400 3 900 3 600
Vatten 7 100 5 900 2 600 2 400
Avlopp 3 100 3 100 3 200 3 200
El 3 200 2 900 2 500 2 500
Bad - - 500 500
Ovriga anlaggningar 100 100 100 100
lordningstallande av omraden 350 350 600 600
Rantor: Investering i anlaggningar 900 800 1 900 1 900
Summa: 19 575 17 550 17 630 17 130
Markkostnader 3 700 3 700 2 500 2 500
Risk - - 1 570 1 520
Vinst 2 910 2 660 3 100 3 020
Administration och forsaljning 2 910 2 660 6 200 6 040
Summa kostnader 29 100 26 600 31 000 30 200
Arskostnad

Kapitalkostnad 2 130 1 940 2 180 2 130
Drift- och underhallskostnad 710 620 610 600

Summa 2 840 2 560 2 790 2 730
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Exploatdrsoberoende kostnader

KOSTNADSREDOV ISNING

I foljande avsnitt ges en presentation av de i foregdende tabeller ingéende
kostnadsposterna. Efter kontakter med konsulter, entreprendrer och exploatérer
samt genomgang av aktuell litteratur har kostnadsuppgifter insamlats och be-
arbetats och dessa ligger sd till grund for kostnadsjamforelsen vid olika kom-
binationer av ingdende variabler. Det &ar givetvis vanskligt att med nagon

storre noggrannhet ge nagra generella statistiska uppgifter om de olika kost-
nadsposternas storlek, eftersom det i verkligheten kan bli fraga om exploatering
under vitt skilda betingelser. Aven om kostnadsnivan i absoluta tal saledes &r
svar att bedoma torde jamforelsen i alla fall belysa skillnader mellan de olika

exploateringsalternativen.

Projektering

Kostnaderna for projektering tas oftast upp i samband med anl&dggningskostnaderna
for vagar och VA. Normalt kan man rékna med att projekteringskostnaderna for
vagar och VA utgor ca 4-5 % av anlaggningskostnaderna i tatexploateringsfallen.

I absoluta tal torde det rora sig om 400-500 kr/tomt. Normalt blir kostnaderna
per tomt hogre vid glesbebyggelse under forutsattning att standarden ar nagot

sd nar jamforbar. En 20-procentig okning kan anses realistisk, vilket skulle
betyda en kostnad pa ca 600 kr/tomt. Om vagarna ar nagot sa nar tillrackliga
torde dock kostnaderna kunna reduceras vasentligt. | detta fall raknas med en

reducering pad 50 %, vilket skulle betyda en kostnad pa ca 300 kr/tomt.

Planlaggning

I omrdden med byggnadsplan kan man normalt rakna med kostnader inom intervallet
300-700 kr/tomt. Anvandes anternativa planforslag far man rdkna med den hogre
kostnaden. 1 gengdld erhaller man kanske ett battre och mer andamalsenligt ut-
nyttjande av omrddet, vilket senare kommer fastighetsagarna till godo i form

av battre trivsel, miljo etc. Det torde vara realistiskt att rakna med en genom-
snittlig kostnad for planlaggning pad 500 kr/tomt, och en 10-procentig fordyring

vid kuperad terrang (enl exploatérer).

| gruppbebyggelsealternativet &ar svarigheterna att gora en kostnadsuppskattning
storre. Av kapitel 8 framgar att planering for gruppbebyggelse i vissa situa-

tioner kan ske efter lamplighetsprovning grundad pd oversikliga bedémningar. |
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manga fall torde man dock f& rdkna med att nagon form av detaljplan blir nod-
vandig. Med beaktande av dagens hoga kostnadslage torde man kunna rékna med

en kostnad pa minst 300-400 kr/tomt &aven for en enklare form av plan.

Grundkarta

Betraffande grundkarta skiljer man pa fyra standardklasser (I-1V). For fritids-
bebyggelse ar klasserna 111 och 1V aktuella. Standardklass 111 skall anvandas
for "omrdde avsett for fritidsbebyggelse dar krav pd gemensamma va-anlaggningar
foreligger eller senare kan véantas foreligga™ (lantmateri styrelsens meddelande
1970:2). Standardklass 1V skall anvandas for "mindre omrdde med laga markvarden
och enkla fastighetsforhallanden, dar avsikten ar att i den allra enklaste form

av detaljplan reglera fritidsbebyggelsen.

P& grundkarta skall redovisas rutnat, stompunkter, matningsforemal, hojdforhal-

landen, fastighetsindelning och planférhallanden.

Kostnaderna for grundkarta beror av forutom naturliga betingelser sdsom terrang
och vegetation aven av kvalitetsegenskaper som noggrannhet, innehdll, framstall

ningssatt etc.

Den harda konkurrensen pad omradet pressar priserna och man kan vid enkla fastig
hetsforhallanden och med enkelt stomnat komma ned till kostnader pa mindre &n
100 kr/ha for standardklass 111 med en hogsta flyghtjd pd 1 500 m. Vid standard
klass IV kan "standardbilder" pa 4 600 meters flyghdjd anvandas. Under sadana
forhallanden kan dock bearbetningskostnaderna bli hoga, varfér man inte i alla
situationer bor kartlagga enligt denna klassnorm, aven om det skulle vara till-

latet

Normalt bor man rakna med en kostnad pa 150-250 kr/ha for standardklass I11.
Tradvegetationen har stor betydelse, varfor kostnaderna i ett tradlést omrade
blir lagre. Skillanderna mellan plan och kuperad mark kan inneb&dra en kostnad

forandring pa 10-20 %.

I gruppalternativet torde man som grundkarta ofta kunna anvanda forstoring av
ekonomiska kartan eller transparent rektifierad flygbild fran normalhdjd till
skala 1:2 000 pa vilken fastighetsindelningen redovisas. Ett sadant forfarande
torde innebara kostnadsbesparingar pa 50-75 % av kostnaderna enligt hittillsva-

rande normer, vilket skulle betyda kostnader p& ca 100 kr/ha.
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Fastighetsbildning

Enligt lantmateri taxan foreligger en viss grundavgift for avstyckning av en-
staka tomter. For ytterligare avstyckningar galler fixerade priser, som &r

nadgot lagre an grundavgiften.

I de enligt lantmateri taxan utgdende avgifterna ingar kostnader for gode man,
hyra av sammantradeslokal, kostnader for blanketter, kontorsutensilier, tele-

fon och porto.

Om fastighetsbildningsmyndigheten har anstéalld hantlangningspersonal, som vid
forrattningen svarar for hantlangning och tillhandahdller material och redskap
for staknings-, markering- och réjningsarbeten samt ombesérjer transport av

material och redskap skall sakersattning utga.

For narvarande (1974) gaéller foljande taxa: (forutsattning: avstyckningen avser

ett omride som understiger 5 000 mZ)

1) Sakagaren tillhandahaller hantlangare och visst material:
enstaka tomt 1 125 kr

tillagg per ytterligare tomt 925 kr
for tvad tomter blir kostnaden 2 050 kr, for tre 2 975 kr etc.

2) Fastighetsbildningsmyndigheten tillhandahdller hantlangare:
enstaka tomt 1 450 kr

tillagg per ytterligare tomt 1 150 kr
for tvad tomter blir kostnaden 2 600 kr, for tre 3 750 kr etc.
Vagar

Vid tatbebyggelse stalls storre krav pavagarnas tekniska kvalitet. Direkta
tomtutsléapp sker via kvartersvégarna, vilka helst utformas som sackvagar inom
bebyggelsegrupperna. Enligt forutsattningarna for gruppbebyggelse bygger denna
form till stor del pa befintligt vagsystem och bebyggelsen antas kunna lokali-
seras i anslutning till befintlig &ldre &govag. Berakningarna utfors med den
forutsattningen att endast farbar gangvag behover nyanlaggas medan tillfarts-

vagarna kan krava viss upprustning.
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Metodiken vid kostnadberidkningarna i tatalternativen bygger till stora delar pa
Gunnar Ericssons arbete (Byggforskningens rapport R2:1972). Justeringar har
gjorts for att anpassa enhetskostnaderna till nuldge. Vaglangderna har uppmatts
grafiskt pd de olika modellerna. Dessa uppmatta langder raknas upp med hjalp

av korrektionsfaktorer for att darmed battre anpassas till verklighetens be-

roende av terrang och topografi.

Berédkningsschema har uppstéallts med olika kostnadselement samt tillhdrande
kvantiteter och enhetspriser. Genom att multiplicera en viss kvantitet med en
viss korrektionsfaktor och ett visst enhetspris erhdlls sd anlaggningskostna-

derna. Enhetspriser enligt nedan.

VAGANLAGGN INGAR

Allmanna forutsattningar enligt tidigare foreligger. Dessutom antas att:

- Grus finns inom nagra mil

- 20-30 % av vagen gar i skarning

- Skarningsdjupet ar ca 50 cm

- Bergprocenten ar ca 10 % vid 150 cm medeldjup till berg"™ och 25 % vid "50 cm
medeldjup”. (Jfr G. Ericsson, R2:1972)

Enhetspriser
Medeldjup till fast berg

150 cm 50
Huvudvag, 1 korfalt, kr/m 90 110
Kvartersvag, kr/m 70 90
Farbar gangvag, kr/m 55 70
Gangvag, kr/m 25 35
Vandplats, kr/m 20 25

Parkeringsplats, kr/m 20 25
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Principer for vagsystem
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Gruppbebyggelse 8 tomter a 3 000 m
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4 tomter a 3 000 m

aldre
agovag

aldre
agovag



Kvantiteter

Korrektioner

Enhetspriser

BERAKN INGSSCHEMA :

VAGANLAGGN INGAR

Huvudvag "Kvartersvag'" Farbar

Tomter a 3000 m"

(m/tomt)
48 tomter 13
96 11

4 " -

8 -
Tomter a 1500 m2

64 tomter 9
96 8

4 v -

8 -
“Plan mark™ 1.05
"Kuperad mark" 1.20
FB 150 cm 90
FB 50 cm 110

(m/tomt)
20

20
501)

251)

15

15
501}

25X)

1.20
1.50

70

90

gangvag

2
(n/tomti (n/tomt) (n /tomt) (M"/tomt)

20
20

20
20

1.10

1.20

55

70

80

Gangvag Vandplats P-plats

32
30

25
20

1.10
1.20

25

35

8
8

1.0
1.1

20

25

20
21

20
21

1.0
1.1

20

25

1 Avser forbattring av befintlig agovag 200 m a 20 kr (4 tomter) respek-

tive 30 kr (8 tomter).

Terrangkorrektioner tillkommer.
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Vatten och avlopp

I enlighet med redovisningen av va-alternativen i kapitel 2 sker kostnadsbe-

rakningen utifran alternativen VA 1 och VA 2.

Vattenforsorjningen forutsatts astadkommas genom gemensam vattentakt for flera
fastigheter. En gemensam och val skyddad vattentdkt &r ytterst betydelsefullt

dar infiltration eller resorption utnyttjas for behandling av avloppsvattnet.

Distributionen kan ordnas antingen genom traditionell "vintervattenledning”
eller genom "sommarvattenledning”, som toms pa hosten. "Vintervattenledning"
kraver laggning pad tjalfritt djup eller eluppvarmning, alternativt i kombina-

tion med isolering vid laggning pad grundare djup.

Det torde vara realistiskt att rakna med en vattenfdrbrukning av 300 liter per
tomtplats och dygn dar alternativet med vattenfri toalett forutsatts. Vid WC-
alternativ kan det vara rimligt att dimensionera vattentdkt och ledningar for

en forbrukning av 400-450 liter per tomt och dygn.

For avloppsfragans losning finns tvd huvudalternativ - separat eller gemensam
16sning. For alla klosettyper utom WC maste avlopp for bad-, disk- och tvatt-

vatten anlaggas separat.

Av separata avloppsanlaggningar ar resorptionsanlaggning och infiltrationsan-
laggning mest vanlig. Resorptionsanlaggning ar att foredra i mark med liten
vattengenomslapplighet. Vintertid kan avloppsvattnet magasineras i fordelnings-
ror och avslamningsbrunn, eventuellt kan sluten tank for vintermagasin instal-

leras.

Vid infiltrationsalternativet kan s k ytinfiltration - ett mellanting mellan
resorption och infiltration - anvandas. | fraga om vinterutnyttjande galler

samma betingelser som i resorptionsalternativet

Gemensam avloppsanlaggning byggs pa traditionellt satt med ledningsnat och

reningsverk

| foreliggande utredning har valts tvad VA-alternativ, vilka ligger till grund

for kostnadsberakningen och jamforelsen mellan de olika exploateringsalterna-

tiven.
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VA 1 Sommarvattenledning in i huset. Vintervatten pad max 250 m gangavstand.

Slamavskiljning + ytinfiltration av disk- och tvéattvatten. TC.

VA 2 Vintervattenledning in i huset. Liten reningsstation for grupper om

fyra fastigheter. Langre gdende rening samt infiltration. WC.

| badda va-alternativen forutsatts grunt lagda ledningar - vid sommarvatten-
ledningar 40-50 cm utan el-uppvarmning och vid vintervattenledningar 60-70 cm

med el-uppvarmning.

Dessa alternativ representerar olikheter i fraga om standard och bekvamlighet
samtidigt som de uppfyller kraven med tanke pa& vattenvarden. Avstanden till
vattentakt har satts till 100 meter fran narmaste tomt. Detta under forutsatt-
ning att grundvattenstrémmens rorelseriktning gar fran vattentakten mot bebygy
gelseomrddet. Vid anvandande av avloppsinfiltration och vid mindre goda mark-

betingelser kan det bli nddvéndigt med en utdkning av skyddszonen.

Metoden for kostnadsberékningen ar likadan som vid vagberdkningen dvs grafisk
uppmatning i modellerna, korrektioner samt enhetspriser. | foreliggande berak-
ningsschema anvands beteckningarna

H = huvud V = vattenledning

avloppsledning

G = gren A

S = servis

ENHETSPRISER FOR VA-ANLAGGNINGAR

Vid dimensionering av va-anlaggningar réknar man normalt med en lagsta vatten-
foring pa 300 1/tomt x dygn. | VA 2 alternativet, dar WC kommer till anvandning,
dimensioneras va-anlaggningarna efter en antagen vattenforbrukning av 450 1/tomt

X dygn.

Ledningskostnaderna avser gravning, laggning, ledningar, &aterfyllning och efter-
behandling. For varje ledningstyp redovisas tva kostnadsuppgifter. Den Ovre
raden avser kostnader vid fast berg p&d 150 cm medeldjup och den undre vid fast

berg pa 50 cm medeldjup.
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LEDNINGSKOSTNADER FOR TVA VA-ALTERNATIV

(Jfr G. Ericsson, 1972 - justering av kostnader.)
KOSTNADER

Ledn. Schakt Tillsk.- Grav Ror Laggn. Elkabel Summa Korr

typ djup varme +10%

VA 1 HV 60 El FB 150 cm 22:- 10:- 2:- 14:- 48:- 53:-
FB 50 cm 36:- 10:- 2:- 14:- 62:- 68:-
GV 40 19:- 6:- 2:- 27:- 30:-
29:- 6:- 2:- 37:- 41:-

SV 40 19:- 31— 2:- 24:-  26:-

29:- 3:- 2:- 34:- 37:-

SA 60 22:- 9: - 3:- 34:- 37:-
36:- 9: - 3:- 48:- 53:-

VA 2 HV 60 El 22:- 10:- 2:- 14:- 48:- 53:-
36:- 10:- o- 14:- 62:- 68:-

GV 60 El 22:- 6:- 2:- 14:- 44:- 48:-

36:- 6:- 2:- 14:- 58:- 64:-

SV 60 El 22:- 3:-  2:- 10:- 37:- 41:-
36:- 3:- 2:- 10:- 51:- 56:-
SA SA 60 El 22:- 9:- 3:- 10:- 44:- 48:-
36:- 9:- 3:- 10:- 58:- 64:-
GA 60 El 22:- 22:- 3:- 14:- 61:- 67:-
36:- 22:- 3:- 14:- 75:- 83:-

OVRIGA ANLAGGNINGAR

Vattentakt (grundvatten)

Forutom de allmanna forutsattningarna antas har att en enda vattentakt ar till-

racklig samt att omfattande rening ej &ar nodvandig.
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Tatalternativet

D& kostnaderna &r starkt beroende av befintliga forhallanden ar givetvis svarig-
heterna stora att med nagon generell giltighet uppskatta dessa. Med angivna for-

utsattningar skulle delkostnaderna kunna uppskattas enligt foljande: (100 tomter).

Projektering, geologisk undersékning 6 000 kr

Provpumpning 5 000 kr
Brunn 10 000 kr
Overbyggnad 10 000 kr
Elans lutning 5 000 kr
Pumputrustning, hydrofor m m 9 000 kr

45 000 kr

Vid ett farre antal tomter blir kostnadsposterna lagre varfér man vid 48-tomters-

alternativet kan satta kostnaderna till 35 000 kr.

Gruppalternativet

For "vanlig" gravd brunn varierar kostnaderna beroende p& faktorer som standard,
markbeskaffenhet, topografi m m. For den enklaste form av brunn, 3-4 meter djup
med betongringar, kan man rakna med en lagsta kostnad p& 5 000 kr. Vid besvarliga
terrangforhallanden far man rakna med en merkostnad pd atminstone 10-20 % pga
transportsvarigheter m m. Vid god vattentillgadng torde kostnaderna snarare Oka

an minska pga hinder vid anlaggandet. Sedan tillkommer 6verbyggnad, pump m m.

En enklare byggnad (3 x 4 m) kan astadkommas for 4-5 000 kr. Pump och installa-
tionskostnader kan sattas till ca 2 500 kr. Vid 4 tomter kan man ndja sig med

en enklare pumputrustning m m varfor kostnaderna i detta alternativ blir l&gre.
Till detta kommer elektricitet varfor de sammanlagda kostnaderna for 8 resp

4 tomter kan sattas till ca 14 000 resp 13 000 kr.

Toalett

Kostnaden for toalett kan for TC sattas till 150 kr/st och for WC 900 kr/st.

Har ingar kostnader for rordelar, installation m m.
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Avloppsreningsstation

En liten reningsstation for 15-20 personer kostar - inkl installation och el-
anslutning - drygt 15 000 kr. For 4 anslutna tomter blir det ca 4 000 kr/tomt.
Utover detta tillkommer forbindelseledningar pad frostfritt djup, nedstignings-

och fordelningsbrunnar samt infiltrationsanlédggning.

Den totala kostnaden vid fast berg pad 150 cm medeldjup beradknas till 6 200 kr/tomt
och vid fast berg pad 50 cm medeldjup till 7 100 kr/tomt. Vid "kuperad mark™ blir

kostnaderna 300-400 kr hogre genom att ledningarna forlangs.

Infiltration

Har forutsattes att enskild ytinfiltration ar mojlig. Vid denna typ av infiltra-
tionsanldggning tas en viss del av avloppsmangden upp av markvegetationen.
Vintertid begransas anvandningsmdjligheterna till den magasineringsvolym som
kan finnas i fordelningsror och avslamningsbrunn. Infiltrationsanlaggningen
omfattar ledningar, nedstigningsbrunnar, slamavskiljare, fordelningsbrunn och
fordelningsror. Vid "plan mark'™ beraknas den sammanlagda kostnaden vid fast
berg pa 150 cm medeldjup till 3 000 kr/tomt och fast berg pa& 50 cm medeldjup
till 3 600 kr/tomt

Forstarkning vid overfarter

Har uppskattas kostnaderna till 150 kr per o6verfart vid ‘sommarvattenledningar"

och till 250 kr vid "vintervattenledningar'.
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TOMTER @ 3 000 M2

Principlésning av VA

VA 1 Sommarvattenledning in i huset och frostfria tappstallen pa
hégst 250 m gangavstand. Huvudvattenledningen forlagd pa
60 cm medeldjup med elvarmning (tatalternativet). Separat
slamavskiljning och ytinfiltration p& den egna tomten. Toa-
lettfragan léses genom TC.

Tat

Gles:

Huvudvattenledning

———— Servisavloppsledning
Serviceledning ~e  Slamavskiljare och
Vattentakt infiltrationsdiken

Vintertappstalle Skala 1:4 000
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--—— — — — Grenvattenledning
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Principldsning av VA

VA 2 Vintervattenledning in i huset. Ledningsdjupet ar i medel-
tal 60 cm och ledningarna ar elvarmda . Biologisk och
kemisk rening for grupper av fastigheter (4 st) och darefter
infiltration av avloppsvattnet. Toalettfrigan léses genom
we.

Tat

} Detalj

Huvudvattenledning Grenavloppsledning
Servisavloppsledning
Serviceledning

Vattentakt

Avloppsreningsstation

Skala 1:4 000



BERAKN INGSSCHEMA

VATTEN OCH AVLOPP

Vattenledningar VA-anlaggningar
Avlopps- Infilt- Fors tarkn
Vatten Toa- renings- ration vid over-
HVA 1,vA 2 G VA 1,VA 2 S VA 1,VA 2 tékt lett station Enskild farter

(m/tomt) (m/tomt) (m/tomt)
Tomter a 3000 m2
1/48
48 tomter 9:0 20 30 (35000] i 1/4 1 0.8
1/96
96 8.8 20 30 (450001 i 1/4 1 0.8
1/4
4 " - 75 30 (130001 i 1/4 1 0.8
1/8
8 - 85 30 (14000] i 1/4 1 0.8
. 2
Tomter a 1500 m 1/64 "
64 tomter 8 15 20 (40000) i ) 0.8
1/96 11
96 7 15 20 (45000) i - } 0.8
1/4
4 " - 68 20 (13000) i - 1 0.8
1/8
8 - 75 20 (14000) i - 1 0.8
“"Plan mark" 1.1 1.2 1.0 1 i 1.00 1.00 1
“"Kuperad mark*® 1.2 1.5 1.1 1.05 i 1.05 1.05 1
FB 150 cm 53 30 26 150 - 2900 150
VA 1 1)3000
FB 150 cm 53 48 41 900 6200 - 250
VA 2
FB 50 cm 68 41 37 150 - 3400 150
VA 1 1)3600
FB 50 cm 68 64 56 900 7100 - 250
VA 2

Infiltration sker gemensamt for tva tomter i tatalternativen.

191931 11UBAY|

13U011X{2410)
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KOSTNADSREDUCERING

Vissa kostnadsreduktioner &ar givetvis tankbara i bada bebyggelsealternativen
genom sankta krav pd standard och bekvamlighet betraffande vag och va-anlagg-
ningarna. Vid gruppbebyggelsen har berakningarna skett med anvandande av

samma materialstandard som vid téatbebyggelse. Har skulle man sannolikt kunna
anvanda billigare material och genom en battre anpassning till radande terrang
undvika alltfor mycket sprangningsarbeten etc. Detta torde & andra sidan med-

fora nagot langre ledningsdragning.

Vid berakning av anlédggningskostnaderna &ar det av yttersta vikt att bebyggelse-
lokaliseringen kan ske pa dartill lampade marker. Det &ar darfor nodvandigt att
hansyn tas till de naturliga forutsattningarna ifridga om topografi, geologi

och hydrologi. Séarskilt nar det blir aktuellt med separata anlaggningar &r det
av storsta vikt att markbetingelserna noga undersoks fore planeringen, varigenom
kostnaderna battre kan overblickas och onddiga fordyringar forhindras. Separata
anlaggningar kan till stor del aven utfdoras av fastighetsagarna sjalva i takt

med exploateringen, varvid kostnaderna kan reduceras ytterligare.

For vattenledningar har forutsatts ett visst laggningsdjup. Sommarvattenledning
bor gravas ned bl a for att dricksvattnet skall fa en behaglig temperatur. Har
kan det vara mojligt att reducera laggningsdjupet med atfoljande kostnadsbespa-
ringar. Aven for elvarmda vintervattenledningar &r det tankbart med motsvarande
reducering. 1 Friluftslivet i Sverige, del 11 (s 316) framgdr av ett rakneexem-
pel att totalkostnaden for ett ledningssystem pd sa satt kan reduceras med 10-
20 procent. Vid gynnsamma forhallanden torde man kunna minska laggningsdjupet

eller ersatta uppvarmningen av ledningarna med isolerande material.
Elektricitet

Battre standard med oOkad anvandning av elektriska hushallsmaskiner, el-drivna
vatten- och avloppsanlédggningar etc innebar att elektrifieringen utgdr ett vik-
tigt moment vid fritidsbebyggelseplaneringen. Vanligtvis anvands hangkabel vid
eldistributionen till bebyggelseomraden, och anslutning sker med 3-fas vaxel-
strom, 380 V. Avses tat fritidsbebyggelse ar hogspanningsledning med trans-
formator nodvandig. Denna placeras vanligtvis i omradets centrala del, varvid
distributionen till tomtgrans sker genom l&gspannings ledning (vanligtvis

4 x 50 mm2 hangkabellednmg) . Sedan tillkommer matarskap for anslutning samt

jordkabel pa tomtmark. Matarskap kostar komplett ca 700-800 kr/st. Fo6r tva an-
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slutande tomter kan s k dubbelskdp anvandas, och kostnaden blir dd ca 400-
500 kr per anslutning. Jordkabel kostar ca 12 kr/m exklusive gravningskost-
nader. Om bebyggelseomradet ligger i nara anslutning till befintlig
transformator och anslutningen galler bara ett fatal fastigheter, kan

1agspannings ledning (4 x 25 mm2 eller 4 x 50 mmz) anvandas.

Kostnaderna for elektrifiering"” kan variera stort beroende pa omradets lage,

kraftleverantdér och natets dimensionering, och detta gor att det blir vansk-
ligt att forsoka gora beradkningar som far nagon generell giltighet. Manga
kraftleverantoérer anvander sig aven av fasta anslutningsavgifter. | nedanstden-
de berakningsexempel gors forsok att belysa den ungefarliga kostnaden for olika
bebyggelsealternativ och med varierande avstand till befintlig stromkalla.
Kostnadsberakning sker for tatalternativ med 72 tomter och fOr grupper om

4 resp 8 tomter.

Ungefarliga enhetskostnader

Ledningstyp Dim. Langd (m) Enhet skostn. (kr/m)
Hégspanning 10 KV <2 000 30
>2 000 25
Lagspannin 4x50 mm”™ 25
gsp 9 4x25 mm»N 15
Transformator 3 000 kr/st

| tatalternativet placeras transformatorn i omradets centrala del, varfor hog-

spannings ledningens langd inom planomradet blir ca 400 m.
A. TATALTERNATIV 72 TOMTER

Antagande: narmaste tomt p& 500, 1 000, 1 500, 2 000, 2 500, 3 000, 3 500 och
4 000 meters avstand fran befintlig stromkalla, dar anslutning med hodgspannings-

ledning ar mojlig.

1. 500 m avstand
hégspanning (500+400)m a30 kr/m = 27 000
14gspanning 1 900 m a25 kr/m = 47 500

transformatorstation 3 000
summa 77 500
kostnad per tomt (77 500 : 72) 1 100

Uppgi-ft:er om kostnader hamtade fran 9 planomraden i Mellansverige (omraden
med 8-56 tomter) samt fran representanter for Sandvikens energiverk och
Alvkarleby kraftverk AB.
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Analog berakning vid andra avstand ger resultat enligt tabell.

Avstand till befintlig stromkalla (m)kostn i kr/tomt

500 1 100

1 000 1 300

1 500 1 500

2 000 1 550

2 500 1 700

3 000 1 900

3 500 2 050

4 000 2 200

kostn/tomt
” Tabellen &skadliggjord i diagrammet.
2000-
1000.
2500 ' 3500 ' 4500
500 1500 N
1000 2000 3000 4000 5000 2vstand (m)

B. GRUPPALTERNATIV

a. Antagande: omradet ligger inom ett maximalt avstadnd pa 500 meter fran be-

fintlig transformatorstation dar anslutning av 4 resp 8 abonnenter &ar ténk-
bart (se figur angdende principer for el-distrubution)

1. 4 tomter
2
460 m 4 x 25 mm hangkabel a 15 kr = 6 900
Kostnad per tomt 6 900:4 1 700 kr
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2. 8 tomter
260 m 4 x 50 itin® hangkabel & 25 kr = 6 500

(200+280)m 4 x 25 mm”™ hangkabel 1 15 kr = 7 200

Summa 13 700
Kostnad per tomt 13 700 : 8 1 700 kr

b. Antagande: omradet ligger inom ett maximalt avstadnd pa 1 000 meter fran

befintlig transformatorstation.

4 tomter
760 m 4 x 50 mm> hangkabel & 25 kr = 19 000
200 m 4 x 25 mm2 hangkabel a 15 kr = 3 000

Summa 22 000
Kostnad per tomt 22 000 : 4 5 500 kr
8 tomter

760 m 4 x 50 mm’ hangkabel & 25 kr = 19 000
480 m 4 x 50 mm2 héngkabel & 25 kr = 12 000
Summa 31 000
Kostnad per tomt 31 000 : 8 3 900 kr

c. Antagande: befintlig hogspannings ledning gar p& 100 meters avstand fran

narmaste tomtgréans.

1. 4 tomter
2
240 m 4 x 25 mm hangkabel a 15 kr 3 600

Transformatorstation (placeras vid

hoégspannings ledningen) 3 000
Summa 6 600
Kostnad per tomt 6 600 : 4 1 700 kr

2. 8 tomter
2
580 m 4 x 25 mm hangkabel a 15 kr = 8 700

Transformatorstation 3 000
Summa 11 700
Kostnad per tomt 11 700: 8 1 500kr

Av berakningarna framgdr att man framfor allt i gruppalternativet bor beakta

el-kostnaderna vid bebyggelseplaneringen.
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Kostnaderna pa foregdende sida galler bara fram till tomtgrans. Sedan tillkom-

mer ans lutningsskap och jordkabel.

Storre omraden for fritidsbebyggelse forlaggs oftast ej i direkt anslutning

till permanentbebyggelse och for tat fritidsbebyggelse raknar yrkesexploatérer
med att kostnaderna for elektrifiering knappast understiger 2 000 kr/tomt, vilket
skulle innebara ett "medelavstand"” pa ca 3-4 km. Med kostnaderna for anslutnings-

skdp och jordkabel (30 m a 12 kr/m) skulle den totala kostnaden bli ca 2 800

kr/tomt

Kostnaden for elektrifiering av enskilda fastigheter eller grupper av fastig-
heter ar som tidigare namnts mer beroende av ledningsavstandet, men denna
bebyggelseform ar aven lattare anpassbar och &ven ténkt att kunna forléaggas i
anslutning till befintlig permanentbebyggelse, vilket skulle innebara att av-
standet till befintlig transformatorstation eller hiégspanningsledning inte blir
alltfor langt. Om man har raknar med ett maximalt avstadnd pa ca 700 m till be-
fintlig transformatorstationd skulle kostnaden beltpa sig pad ca 2 600 kr/tomt
for grupper om 4 tomter och 2 300 kr/tomt for grupper om 8 tomter. Med anslut-
ningsskadp och jordkabel pa tomtmark skulle kostnaden bli ca 3 400 kr resp

3 100 kr/tomt.

Ovanstdende avser kostnader for omraden med relativt stora tomter (ca 3 000 m2).
FOr mindre tomter blir kostnaderna lagre, eftersom man kan rékna med kortare
avstand for distributions ledningar och kabel pa tomtmark. 1 gruppfallet blir
minskningen ca 200 kr/tomt for modell enligt sidan 94 och i tatfallet ca

300 kr/tomt.

Kostnaderna ar &aven beroende av det satt pd vilket anslutningarna sker. Om av-
gifterna tas ut av en exploatér, som iordningstaller hela omrddet, kan man

rakna med en 100-procentig anslutning. Ska det hela ske pa mer frivilliga ini-
tiativ, exempelvis genom en tomtagareforening, far man rdkna med att inte alla
fastigheter kommer att anslutas genast. Erfarenhetsmassigt rédknar man med en
85-procentig anslutningz). Detta innebar att kostnaderna per tomt blir hogre,
uppskattningsvis 15-20 procent, eftersom man &ndd maste dimensionera ledningarna

for en fullstandig anslutning.

1) Studium av ett 20-tal planer for glesare fritidsbebyggelse eller gruppbebyg-

farShoviSar ett fVvfand Pa 10°90? meter tiU dukningscentrum. 1| manga fall
gar hoégspanningsledning genom omradet.

2) Enligt uppgifter fran Alvkarleby Kraftverk AB.
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PRINCIPER FOR EL-DISTRUBUTION VID GRUPPBEBYGGELSE

4x25 nW hanatabel anslutnings”
strom-
kalla
4 x 50 mm
hangkabel hangkabel anslutnings"

sk&p

Skala: 1:4 000

Badplats

Kostnaden for iordningstédllande av badplats ar beroende av forutsattningar som
strandens lamplighet, bottenmaterial, o©nskemdl om standard m m. Till vissa
platser maste kanske stora miangder sand transporteras, vilket avsevart fordyrar
anlaggningen. Det ar &ven vanskligt att forsdoka ange normer for erforderlig
strandlangd i forhallande till antalet tomtplatser inom ett planomrdde. Bedom-
ningen maste har ske fran fall till fall. Som nagon slags medelkostnad for bad-
anlaggning i planomraden kan man erfarenhetsmassigt satta ca 500 kr per tomt

(enl exploatorer).

Vid glesare bebyggelseformer foreligger sannolikt inte samma starka krav pa
narhet eller tillgdng till bad. Avsaknaden harav kan delvis kompenseras av
andra fordelar, exempelvis fina strovomraden, tillgang till kulturbygdens skoén-

hetsvarden etc.

Ovriga anlaggningar

Till 6vriga anlaggningar kan, beroende pa omradets standard, hanféras brygga-
batplats, lekplatser for smdbarn, boliplaner samt gemensamhets lokaler av olika

slag. Har kan &aven medtagas sopsacksstation, brevlador, vagnamnsskyltar m m.

Betraffande de dyrare anlaggningarna ar kostnaderna beroende av forutsatt-
ningar och o6nskemdl om standard. Vid detaljplanering av omraden med .anslutning

till storre vatten bor sarskild plats reserveras i planen for bryggor och sma-
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batshamnar. Anlaggandet av batbryggor beror av faktorer som behov av muddring
anlaggande av stenkistor m m, bottenmaterialets beskaffenhet etc. Under bra
forutsattningar bor ett vattendjup pa 1-2.5 meter kunna &stadkommas utan
kostsamma muddringsarbeten. Som nagon slags medelkostnad kan man erfarenhets-
massigt satta 1 000-1 500 kr/batplats. Den genomsnittliga kostnaden per tomt
beror sedan pad antalet batplatser. Man bdr atminstone berdkna en batplats pa

varannan tomtp lats.

Bollplaner for aldre barn bor folaggas lattatkomligt. En bollplanper 50-75
tomtplatser kan anses som rimligt (enl Detaljplanering for fritidsbebyggelse
Publ. 1967:2). Den disponibla plana ytan bdér vara ca 3 000 mz. Som riktvarde
for de mindre barnens lekytor kan anges 150-200 m2. Kostnaden for dessa an-

laggningar brukar rdra sig om nagon procent av tomternas forsaljningspris.

Med anlaggningar for renhdllning avses framst sopsackstation. Kostnaden for

stall med papperssackar brukar réra sig mellan 75 och 100 kr.

Gemensamma lokaler som kan komma ifraga i ett planomrdde torde framst vara
samlingslokal for moten i tamtdgareforeningen, gemensamma festligheter m m

samt tvattstuga.

Vid bebyggelse i smagrupper torde gemensamhetsutrustningar bli lagre, vilket
medfoér kostnadsbesparingar. A andra sidan far man d& en standardsankning i
jamforelse med tatbebyggelsealternativet, eftersom man har kan utfdra anlagg-
ningarna till relativt laga kostnader raknat per tomt. Detta medfor att gemen
samhetsanlaggningar plockas bort vid den direkta jamforelsen mellan de olika

bebyggelsealternativen.
lordningstallande av omradet

Till denna post kan hanféras framst atgarder for rdjning, stadning, dranering
etc. Dréaneringsarbeten kan utfdras i samband med vag- och va-anlaggandet och

blir pa sa satt billigare.

RGjning inom planomrdde avser inte bara tomtmark utan &ven gransomraden. Er-
farenhetsmassigt ligger kostnaderna harfor pad ca 500-800 kr/tomtplats vid
en exploatering pa 30 % (2 000 m2 tomtyta), vilket betyder ca 800-1 200 kr/ha

I denna kostnad ingar &aven uppsamlande av ris, stadning m m.
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| gruppbebyggelsefallet kan man tanka sig att markagaren utfor rojningen pa
"lediga stunder'. Harigenom skulle dennes (exploatdrens) kostnader reduceras
avsevart. Ska man i gruppalternativet rakna med lejd arbetskraft bor kostnader-
na per tomt anda bli l&agre, eftersom man har ej behover inberakna kostnaderna
for iordningstallande av gronomraden. En realistisk siffra skulle_har vara
300-400 kr/tomtplats. Vid kuperad terrang far en kostnadshoéjning pad ca 10 pro-

cent anses som normal.

Rantor

Tidsdtgangen fran det exploatdren bestammer sig for att gora ett planlagt om-
rade for fritidsbebyggelse - och anskaffar mark for andamdlet - till dess
planen blir godkand i alla instanser kan variera atskilligt men tar ofta flera

ar i ansprak.

Man kan grovt uppdela arbetet vid framtagandet av fritidstomter i foéljande

huvudgrupper :

Markanskaffning

Planarbete

Kommunal provning av planfoérslaget
Lansstyrelsens provning av planforslaget
Exploateringsarbeten

Forsaljning

Kapitalinvesteringarna under denna tid kan vara avsevarda och langa vantetider
medfor darmed hoga rantekostnader. Harmed avses dels rantekostnader for mark-
forvarv och dels rantekostnader for plan- och projekteringsarbeten m m. Att
med ndgon storre noggrannhet berdkna dessa kostnader &ar givetvis vanskligt
beroende pa sad osakra faktorer som tidsatgang, ranteldge etc men forsok har

i alla fall gjorts till en grov uppskattning.

Réntekostnader for vissa investeringar

Enligt redovisade planeringsfall skulle man grovt kunna rakna med foéljande

"investerings- och vantetider'™, héar insatta i en tidsplan.
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Markforvarv
Planlaggning antagen fastst.
Fastighetsbildning

Projektering

Anl&ggningsarbeten (vagar, va,

lordningstallande av omradet

Forsaljning

intakter

Tomtforsaljningen borjar redan nar planen har faststallts och anses avslutad
1.5 &r efter det att omrddet har iordningstallts. Berdkningen av rantekostna-
derna sker under en sjuarsperiod. Detta inkluderar forsaljningstiden. Forsalj-
ningar berdknas till ca 50 tomter per &r, vilket medféor att anlaggningarsar-

betena forskjuts ett ar i 96-tomtersalternativet

Motsvarande planeringsschema for gruppbebyggelse.

Markforvarv

Planlaggning
Fastighetsbildning
Projektering
Anlaggningsarbeten
lordningstallande av omradet

Forsl&ajning

Har forutsatts att tomtforsaljningen gar snabbt och att alla tomter &ar séalda
nar omradet har fardigstallts. Det skulle saledes ta ca 3 ar fran det marken
avsatts for bebyggelse till dess omrddet har fardigstallts och tomterna for-

salts.
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Berdkningen av rantekostnaderna sker har for gjorda investeringar av gemensam
karaktar (markkostnad ej inréknad). Detta innebar att kostnader for servisled-
ningar for vatten, anlaggning for enskild infiltration samt el-anslutning pa
tomtmark ej ingdr i beradkningen, eftersom detta utgdr anlaggningar, som den
enskilda fastighetsagaren sjalv far svara for. Vid smatomter, dar infiltra-

tion sker gemensamt, ingar infiltrationsanlaggningen i kostnadsberdkningen.
I tatalternativet forutsattes en etappvis tomtforsaljning med ca 50 tomter
per ar. Vid_storre planomraden medfor detta att utbyggnaden sker successivt

och rantekostnaderna korrigeras harfor.

Nedanstdende tabell visar rantekostnader for de olika alternativen.
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BILAGA 3 100

Exploatdrsberoende kostnader"™

KOSTNADSREDOV ISNING

Markkostnader, lagfartskostnader

Priset pa ramark varierar givetvis avsevart beroende pa bl a region, omradets
lage, tillganglighet, attraktivitet, markbeskaffenhet etc. For mellansvenska

forhallanden (utanfor Storstockholmsomradet) kan markpriserna normalt siagas
variera mellan 0.40 och 1 kr/m2.

Vid exploatering av ett storre fritidsbebyggelseomrdde sker detta oftast av

en yrkesexploatdr och markkostnaden blir en viktig kostnadspost i exploaterings-
kalkylen. Kostnaden per tomt blir - forutom ramarkspriset - givetvis &ven
beroende av exploateringsgraden. | nedanstdende tabell visas kvartersmarkkost-

naden/m2 vid varierande exploateringsgrad och ramarkspris.

Ramar~spri

Exploaterings- 0.25 0.50 0.75

grad (%)
0.83 3.33 5.00
0.70 2.15
0.60 1.25 1.88 3.13 3.75
0.55 1.11 2.22 2.78
0.50 1.00

I omraden dar gruppbebyggelse framst kan bli aktuell bor efterfragan pa mark
ej vara alltfor stor. Vid kostnadsjamforelsen kan man darfor rékna med ett

relativt 1agt markvarde.

Vid ett rgmarkspri§ %% 0.50 kr/m2 och med en exploateringsgrad pa 30 % blir
markkostnaden for 1 500 m stora tomter 2 500 kr och for 3 000 m stora

tomter med en exploateringsgrad pad 45 % blir kostnaderna 3 330 kr.
I gruppalternativet kan man tanka sig atminstone tvad situationer.
- En yrkesexploatdr koper upp ett mindre omradde och exploaterar detta. Situa-

tionen blir analog med tatalternativet bara med den férandringen att exploa-

teringen sker i mindre skala.
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- Markagaren exploaterar i egen regi. Vid denna situation kan det vara mer
vanskligt att satta ett ramarkspris. Att ersattning ska utgd for den egent-
liga tomtmarken kan anses sjalvklart, men vilket pris man ska satta pa

marken i ovrigt ar svarare att avgora.

I storre planomrdden ingadr &aven gronomraden i markkdpet. 1 gruppfallet skulle
man kunna rakna med en overlatelse av sjalva tomtplatsmarken, medan &gande-

ratten till den Ovriga marken inom planeringsomradet behalles. For dessa om-
raden kan man i stallet tala om en begransning i &ganderatten, eftersom mark-

agaren hindras att bruka marken som tidigare i tomternas omedelbara narhet.

Om man utgar ifran att den egentliga tomtmarken ska Aasattas marknadsvardet

(réamarksvardet) kan man tanka sig varianter av foljande varderingsgrunder

- Tomtmarken asattes marknadsvardet medan omkringliggande mark ej ingar i kal-

kylen.

- Tomtmarken asattes marknadsvardet och omkringliggande mark marknadsvardet -

jord- och skogsbruksvéardet.

- Tomtmarken asattes marknadsvardet och omkringliggande mark nagon andel av

marknadsvardet, exempelvis halften.

- Hela planeringsomradet &sattes marknadsvardet. Detta blir analogt med situa-

tionen vid kop av omradet.

Om man utgar ifran den forutsattningen att ett omrade, lampat for fritidsbe-
byggelse aven ur plansynpunkt, skall exploateras, kan det vid kostnadsjamforel-
ser synas lampligt att anvanda det tredje varderingsalternativet, dvs den
egentliga tomtmarken asattes marknadsvardet medan omkringliggande omraden far
marknadsvardet reducerat med jord- och skogsbruksvardet. Genom att bebygga
omradet med en eller flera grupper av fritidshus spolierar markagaren ofta
framtida mojligheter att exploatera omradet for tat fritidsbebyggelse. Ibland
torde det ocksd vara mojligt att aterkomma med en senare fortatning om sa

visar sig lampligt. Alt. 2 innebar i sa fall en hog kostnadsbelastning av de
forst exploaterade tomterna. A andra sidan kvarstar &ganderatten till markom-

raden mellan tomterna och grupperna, &ven om dipositionsfriheten begransas.



102

Vid en alternativ exploatering av ett begransat omrdde bor man vid gruppbebyg-
gelse rakna med en betydligt lagre exploateringsgrad an vid tatbebyggelse. |
denna kostnadsjamforelse raknas med en halften sd stark utnyttjandegrad i

gruppalternativet, dvs 0.75-1.0 tomter/ha (15-22.5 % exploateringsgrad).

2
Vid ett pris pd 0.15 kr/m for jord- och skogsbruksmark och vid tillampning
av alt. 2 varierar i sd fall tomtmarkskostnaden med ramarkspris (marknads-

varde) och exploateringsgrad enligt tabell nedan.

Ramarkspris
(kr/m2)
Exploaterings- 0.25 0.50 0.75 1.25
grad (%)
1.15 6.15 8.65 11.15 13.65
0.82 4.15 7.48 9.15
3.15 4.40 5.65
0.59 3.93 5.04 6.15

Tabellen visar tomtmarkskostnadens variation med ramarkspris (marknadsvarde) och
exploateringsgrad vid gruppbebyggelse med jord- och skogsbruksvéarde a 0.15 kr/m2

(alt. 2 enligt ovan forutsatts).

Vid ett r%markspris pg 0.50 kr/m2 och med 1 500 mzstora tomter (15 % exploa-
tenngsgrad) blir markkostnaden per tomt 3 720 kr och med 3 000 m2 stora

tomter 5 130 kr.
t8STaE£8kostnader

Vid forvarv av fast egendom ingdr &aven skyldighet att soka lagfart enligt
20 kap JB. Lagfart ar en inskrivning av forvarv av aganderatt till fast egen-

dom och medfor att forvarvet far offentlig trovardighet.

For bl a kop uttages s k lagfartsstampel, som &r en form av oms&attningsskatt.
Den utgor for fysisk person 1 % av kdpeskillingen (eller av taxeringsvéardet

om detta ar hogre). Dessutom tillkommer en fixerad expeditionsavgift pa 30 kr.

Nar en yrkesexploator koper upp ett markomrade for bebyggelse maste denne allt-

sd soka lagfart pad omrddet och betalar did 1 % av kopeskillingen + 30 kr. Raknat
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p& namnda markpriser skulle kostnaden per tomt om 3 000 m bli ca 60 kr och
1 500 m2 ca 55 kr. Dartill kommer réntekostnader. Motsvarande i gruppfallet
skulle bli ca 80 respektive 70 kr. Rantekostnaderna blir fdrsumbara i dessa

fall.

Om markagaren exploaterar i egen regi blir det inte fraga om nagot markforvarv

och darmed ej heller nagra kostnader for lagfart.
Markrantor

Det normala tidsintervallet mellan markférvarv och faststalld plan kan for
£8££1:]22ggelseomrdden rora sig om 4-5 ar (tidigare avsnitt). Tidsperioden varie-
rar givetvis for olika omradden. (Det har forekommit fall med tidsperioder pa
narmare 10 ar). Sedan tillkommer tid for anlaggningsarbeten och forsaljning
varfor det kan anses rimligt att rédkna med en total genomsnittlig tidsperiod

pd ca 7 ar.

Under antagande att ett ramarkspris pa 0.50 kr/m2 och med en tidsperiod pa
7 ar erhalles foljande kostnader per kvadratmeter kvartersmark med en rantefot

pad 6 % resp 9 %.

Exploateringsgrad R&markskostnad Kostnad for Rantesats Ranta
) (kr/m ) kvartersmark (%) (kr/m2)
(kr/m2)
30 0.50 1.67 6 0.84
9 1.39
35 0.50 1.43 6 0.72
9 1.19
40 0.50 1.25 6 0.63
9 1.04
45 0.50 1.11 6 0.56
9 0.92
50 0.50 1.00 6 0.50
9 0.83

Vid en exploateringsgrad p& 45 % och med tomter pa 3 000 m2 blir rantekost-
naderna per tomt 1 680 kr med 6 % ranta och 2 760 kr med 9 % réanta. Normalt
planerar man for ndgot mindre tomtarealer i tatbebyggelsesammanhang, varvid
den totala tomtkostnadenblir lagre. Vid 30 % exploateringsgrad men med en

tomtareal pg 1 500 m2 blir rantekostnaderna 1 260 kr resp 2 085 Kkr.
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Om man i grupgbebygglesealternativet utgar ifran att nagon form av enklare
planlaggning blir nodvandig, torde tiden fran det marken avsatts for bebyggel-
se till planens antagande kunna reduceras vasentligt i jamforelse med tat-
fallet. Har far en total tidsperiod pa ca 3 ar till forsaljningstillfallet

anses som skaligt.

Att berdkna rantekostnader vid gruppbebyggelse kan stalla sig vanskligt om
markagaren exploaterar i egen regi. Man kan utgd fran alternativkostnader

och berakna den "forlust” markagaren gor genom att inte salja omraddet. Be-
rakningarna skulle da bli analoga med tatbebyggelsealternativet och rante-

kostnaderna blir da enligt tabell

Exploateringsgrad Rémarksgris Tomtmarkskostn. Rantesats Ranta
(%) (kr/m<) (kr/m) ) (kr/m2)

15 0.50 2.48 6 0.47

9 0.73

22.5 0.50 1.71 6 0.32

9 0.50

30 0.50 1.32 6 0.25

9 0.39

Med 6 % réanta skulle"detta innebara en kostnad pg 705 kr for 1 500 m2 stora

tomter och 960 kr for 3 000 m2 stora tomter.

Vanligtvis torde markagaren knappast betrakta det som en kostnad att under

en kort tidsperiod inte kunna utnyttja omradet som tidigare. Istallet far

hahi. tillgodogdra sig den markvardestegring som sker vid en eventuell exploa-
tering. Detta galler &ven i tatalternativet. Vid den direkta kostnadsjamforel-
sen mellan tat- och gruppbebyggelse tas darfér denna post ej med vid berak-
ningarna for att jamforelsen skall bli nagorlunda likvardig. Samma sak galler

for lagfartskostnader
Administration och forsaljning
Dessa kostnader utgdr ofta en relativt stor del av forsaljningspriset, normalt

20-25 % for tatbebyggelseomradden. Kostnaderna galler for den organisation som

samordnar exploateringen, svarar for tomtforsaljningen och uppréattande av kont-
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trakt, lagfarts- och inteckningsarenden, kostnad i samband med ordnande av

koparnas lan vid tomtforvarvet och 10-15 ars inkassotid.

Har har givetvis tidsfaktorn stor betydelse och mycket kan vinnas genom en
rationell behandling av plandrenden hos planmyndigheter och exploateringsfore-

tag.

I de fall dar markagaren sjalv svarar for exploatering av smagrupper torde

man normalt ej behodva rakna med nagra storre kostnader for administration och
forsaljning. Administrationen kan ske under "mellantid™ och det vanliga for-
farandet ar nog att man forst skaffar sig "presumtiva’kopare och sedan exploa-
terar, varfor forsaljningskostnaderna torde bli smd. Ett farre antal tomter

gar i allmanhet snabbt till forsaljning.

I detta fall antages i kalkylerna administrations- och fodrsaljningskostnaden
bli ca 10 % av forsaljningspriset. Detta under forutsattning att markagaren
exploaterar i egen regi och att han kan gora detta som komplement till jord-

och skogsbruket.

Om man tanker sig att exploateringen for gruppbebyggelse handhas av yrkes-

exploatdor far man givetvis rakna med hogre kostnader.

Riskpremie

Vid bebyggelseexploatering finns givetvis inga garantier for att allt kommer
att klaffa helt enligt berakningarna. Att exploatera for fritidsbebyggelse
innebar madnga ganger att man maste ta vissa risker alltifran markkopet till

forsaljningen.

Planmyndigheters agerande, forsaljningsfrekvens etc ar inte alla ganger sa
latta att forutbestamma. Dessutom kan man drabbas av ofdrutsedda kostnads-
okningar pga extrema klimatologiska forhallanden, okade materialkostnader

och lIdner pga skatte- och avgiftsokningar etc.

Detta gor att en yrkesexploator madste gardera sig mot sddana ofdrutsedda ut-
gifter och detta gor man vanligtvis genom ett direkt paslag pa anlaggningskost-
naderna. Vid téatbebyggelse anses det som rimligt att berakna denna risk till

ca 10 % av anlaggningskostnaderna.
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Vid gruppbebyggelse daremot, dar markagaren exploaterar i egen regi och det
hela sker successivt och i mindre skala, &ar kapitalinsatsen liten och risk-
tagandet blir inte sd stort. Givetvis kan lokala klimatvariationer och mate-
rialkosnadsokningar spela in, men det torde &nd& rora sig om marginella
effekter. Nagot separat belopp upptages ej i kalkylen, utan avsattningen

for risk sammanfoérs med avsattningen for vinst (se nedan).

Vinst

Vinsten ingadr aven i forsaljningspriset och tas i regel ut som en viss procen-
tuell andel av forsaljningspriset. Vinsten i de olika exploateringsalternativen

ar givetvis beroende av typ av exploator, vilka skatteeffekter den far etc.

En yrkesexploator kalkylerar normalt med en vinst pd ca 10 % av forsaljnings-
priset for tomter i medelstora planomraden. 1 '"verkligheten" varierar den

sedan givetvis inom vissa granser.

I gruppalternativet ror det sig normalt om ett fatal tomter, och vinsten kan
darfor inte stiga till nagra storre belopp i absoluta tal. Ska markagaren ex-
ploatera i egen regi kan han givetvis rakna med ett hogre ingangsvarde pa
marken och ndja sig med en nagot lagre berdknad vinst. | detta fall sker
berakningen med en lika stor procentuell vinstandel som i t&tbebyggelsefallet
dvs 10 % av forsaljningspriset. Har ingdr da en viss tackning for det riskta-

gande det anda kan innebara att paborja exploateringen.



Bilaga 4

ARSKOSTNADER

Nedanstdende tabld visar arskostnadens sammansattning i form av procen-
tuella andelar av anlaggningskostnaden. Uppgifterna om véagar och va &ar
hamtade fran Gunnar Ericssons rapport R2:1972. Medelrantan antas vara

6.0 Z.

Anlaggning Avskrivn.- Ranta Avskrivn. Drift, Summa
tid, (ar) %) m underhall (%)
()
Vagar, vandplatser 60 6.0 0.2 2.0 8.2
Ledningar (PEL och PVC) 40 6.0 0.6 1.8 8.4
Vattentakt 20 6.0 2.7 5.5 14.2

Reningsstation med bio-

logisk och kemisk rening 20 6.0 2.7 9.0 17.7
Toalett WC 15 6.0 4.3 3.7 14,0
Toalett TC 10 6.0 7.6 0.4 14.0
Infiltrationsanlaggning 10 6.0 7.6 5.0-8.0 18.6-21.6
Elektriska anl (avser

kabel pa tomtmark samt

ans lutnings skap) 20 6.0 2.7 2.0 10.7
Bad, o©vriga anlaggningar 15 6.0 4.3 8.0 18.3

Arliga kostnader foér transport och destruktion av latrin (driftskostnader)

samt eluppvarmning av va-ledningar.

Med antagandet att fritidshuset utnyttjas 10-12 veckor per ar, toémning
av TC uppgar till flogst 10 st per ar, tSmningskostnad 10 kr och destruk-
tionskostnad pad 70 kr per hurhdall och ar blir den totala driftskostnaden
10 ' 10 kr + 70 kr = 170 Kkr.

Arskostnaden foér varmning av va-ledningar blir foér distributionsledning

80 ore/m och for servisledning 20 6re/m.
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BILAGA 5
SKATTEKONSEKVENSER VID EXPLOATERING AV MARK FOR FRITIDSBEBYGGELSE
Lennart Bovin
EXPLOATERING SOM INNEBAR FORSALINING AV BYGGNADSTOMTER MED ELLER
UTAN HUS

Vid forsaljning av byggnadstomter med eller utan hus &ar det forvarvskal-
lorna "inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet" och "inkomst av tomtro-

relse' somkommer ifraga.

Reglerna for beraknandet av inkomsten vid forvarvskallan tillfallig for-
varvsverksamhet (realisationsvinstberakning) inriktar sig framst pa pri-
vatpersoners handel med fastigheter i mindre skala och skattereglerna

har inkommit enbart for detta andamal.

Tomtrorelsebeskattningen ar en form av rorelseverksamhet och lyder séale-
des under de speciella regler som galler all slags rorelse. Rorelsereg-
lerna har sedan fatt vissa tillagg som i en del fall dverensstammer

med reglerna for realisationsvinstberakningen for att vara anpassade

for just fastighetsforsaljningar. Tomtrorelsereglerna kommer att bli till-
lampliga pa privatpersoners fastighetsaffarer, did de sker i storre skala,
samt yrkesexploatdrers verksamhet i de fall verksamheten inte ar att héan-

fora till byggnadsrorelse.

Gransdragningen mellan inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet och in-

komst av rorelse

Gréansdragningen mellan tillfallig forvarvsverksamhet och rdrelse var
fore den nya lagstiftningen om realisationsvinstbeskattning (tradde i
kraft 1968-01-01) ganska oklar. Enligt de nya bestammelserna anses emel-
lertid rorelse foreligga i forsta hand nar fastigheten uppenbarligen for-
varvats for att ingd i en yrkesmassig tomtrorelse och i andra hand om den

skatteskyldige under tio kalenderar avyttrat minst femton byggnadstomter.

Tomtrorelse enligt forsta punkten t ex fastigheter som inkodpts av tomtbo-
lag eller nar mark forvarvats som enligt faststalld detaljplan ar av-

sedd for bebyggelse.

Planlaggningen har allts& betydelse i de fall det redan vid forvarvet
finns en faststalld plan for omradet. Har fastigheten blivit planlagd
forst efter forvarvet kan enbart detta faktum inte medféra att tomtro—

reise anses foreligga.
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En annan forutsattning som ocksa skall vara uppfylld ar att det planlag-
da omradet inte ar alltfor obetydligt. Nagot minsta antal tomter som

planen skall innehalla ar inte fixerat utan det bedomes fran fall till
fall. Enligt departementschefen synes emellertid den praktiska gransen

snarare ligga over &n under tio tomter.

Under den andra punkten angdende tomtrorelse enligt schablonregeln be-
domes alla 6vriga forsaljningsfall. Enligt denna schablonregel skulle
forsaljningen av byggnadstomter anses ingd i tomtrorelse om den skatt-
skyldige salt minst femton byggnadstomter under tio kalenderar. Samma
sak galler om makar under &aktenskapet salt femton byggnadstomter till-
sammans under tio ar. Tvangsforsaljningar genom expropriation och lik-
nande liksom forsaljningar for jord- och skogsbrukets yttre rationali-

sering medréknas inte vid berdkningen av antalet salda tomter.

Har tomtforsaljningarna skett fran olika fastigheter eller fran olika
delar av en fastighet skall vid berdknandet av antalet tomtforsaljningar
enbart medriaknas forsaljningar av saddana tomter som med hansyn till in-

bordes lage normalt kan anses ingd i samma tomtrorelse.

Ett annat faktum som bor iakttagas vid berdkningen av antalet tomtfor-
saljningar ar att nagon skillnad mellan stora och smad tomter inte kan
gOras. Schablonregeln kan inte utesluta att forsaljning av ett storre
markomradde som i och for sig kan inrymma flera tomter riaknas som en

forsaljning.

Enligt propositionen bor det ocksd galla att markforsaljningar som
har ett annat syfte &n tomtforsaljning inte skall medraknas. Exempel

harpd kan vara forsaljning av ett omrade for ett grustag.

Vid berakningen av antalet forsalda byggnadstomter skall inte bara for-
saljningar utan aven upplatelser av nyttjanderatt till tomter for be-
byggelse medriknas. Enligt propositionen &asyftas harvid inte vanliga
jordbruksarrenden utan endast upplatelse av byggnadstomter pa vilka

nyttjanderattshavarna har ratt att uppféra en byggnad.

Inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet

Reglerna for berakning av inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet finns
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reglerade i kommunallagens 35-37 8§§. Vid berdkningen framrdknas en rea-
lisationsvinst av fastighetsforsaljningen. Denna vinst beraknas genom
att fran inkomstsidan av fastighetsforsaljningen dra av vissa i lag-

reglerna specificerade avdrag.

Vid berdkning av realisationsvinsten upptages pa inkomstsidan:

1. Forsaljningspriset

2. Tidigare atnjuta vardeminskningsavdrag
P& avdragssidan tas foljande poster upp:
1. Ingangsvardet
Detta ingangsvarde kan berdknas pa flera olika satt
a) En saljares inkdpspris for fastigheten.
b) Har saljaren forvarvat fastigheten genom arv, testamente, gava eller
bodelning, skall narmast foregdende inkdpspris anvandas som ingangs-

varde.

c) Om fastigheten innehafts mer an 20 ar far saljaren anvanda 150 % av

fastighetens taxeringsvarde 20 ar fore forsaljningen som ingangsvarde

d) Har saljaren forvarvat fastigheten ar 1914 eller tidigare far han

anvanda 150 % av fastighetens taxeringsvarde ar 1914 som ingangsvarde

e) Om fastigheten fdrvarvats genom arv, testamente eller bodelning i an-
slutning till makes dod far saljaren ocksd anvanda 150 % av fastig-

hetens taxeringsvarde vid bodelningen som ingangsvarde.

Sedan ingangsvardet salunda bestamts far detta uppraknas med hansyn till
forandringen av penningvardet; med ledning av en indexserie grundad pa
konsumentprisindex och ~._evnadskostnadsindex, med begransningen att om-

rakningstalet for ar 1914 ar det hogsta tal som far anvandas.
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2. Kostnader for forbattringar och reparationer

Liksom fastighetens ingdngsvarde far forbattringskostnader raknas upp med
index och dras av fran forsaljningspriset. Avdrag far dock endast ske for

forbattringskostnader som under aret overstigit 3 000 kronor per tomt.

3. Sarskilt avdrag for bostadsbyggande

Ett sarskilt avdrag far vid vinstberakningen godras om avyttringen omfat-
tar byggnad som i huvudsak &ar avsedd att anvandas for bostadsandamal.
Detta avdrag far ske med ett fast belopp om 3 000 kronor for varje pa-
borjat kalenderar som bostadsbyggnaden funnits pa fastigheten, dock in-
te for ar fore 1914. Aven om det finns flera bostadsbyggnader p& fastig-

heten far emellertid endast ett avdrag goras.

4. Lagfartskostnader m m

Kostnader i samband med forvarv och avyttring av fastighet far dras av
vid vinstberakningen. Exempel pd sddana kostnader ar stampelkostnader,

provisioner m m.

Skillnaden mellan summan av inkomstposterna och summan av avdragsposter-
na utgor sedan realisationsvinsten. Om fastigheten innehafts mindre &n
tvd ar av saljaren ar hela vinsten skattepliktig. Har fastigheten inne-

hafts tva ar eller mer ar 75 % av vinsten skattepliktig.

Inkomst av tomtrorelse

For beskattning av tomtrorelse skall de allmanna reglerna for beskatt-
ning av inkomst av rorelse galla (kommunallagen 27-30 88), dvs brutto-
intakter - vissa avdrag beskattas. Enligt bokforingslagen skall ocksa
rorelseinkomst vid tomtrorelse ske efter bokforingsmassiga grunder.
Hansyn skall alltsd tas till in-och utgdende lager, fordringar och skul-
der. For tomtrorelsebeskattningen infordes ocksad efter forslag av mark-
vardekommittén (SOU 1966:23 och 24) vissa speciella regler samtidigt med

de nya realisationsvinstreglerna.

Vid berdknandet av den skattepliktiga inkomsten redovisas den bruttoin-

takt som tomtrorelsen givit och frdn denna gors sedan vissa avdrag. Be-
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rakningen av bruttointakten brukar inte valla nagra svarigheter, men

pad avdragssidan finns en del sarskilda bestammelser.

De avdrag som far goras ar:

1. Ingangsvardet

Ingangsvardet for de fastigheter som utgor varulagret ar den verkliga an-
skaffningskostnaden for fastigheten nar den forvarvades. Ingangsvardet
kan ocksd pa samma satt som vid berdkning av realisationsvinsten berak-
nas pa grundval av nigot av de taxeringsvarden som star till .buds enligt

reglerna for realisationsvinstberdkningarna.

Vid tomtrorelsebeskattningen far anskaffningskostnaden for sddan i tomt-
rorelse ingdende mark som anskaffats innan rorelsen borjat uppriaknas
med index for den del av innehavstiden som stracker sig fram till rorel-
sens paborjande. Vad betraffar mark som rérelseidkaren har forvarvat
samtidigt med eller efter rorelsens paborjande skall forsaljningsvinsten
beraknas med utgdngspunkt frdn anskaffningskostnaden utan ratt till na-

gon indexupprakning.

En komplettering till regeln om ingangsvardet pa mark som ar forvarvad

innan rorelsens borjan har harvid ansetts behovlig.

Ingangsvardet kan ju som tidigare sagts berdknas pd flera satt. Sker ett
flertal forsaljningar fran samma fastighet under den tid rorelsen pa-

gar ar det angelaget att ingangsvardet vid de olika tomtforsaljningarna
beraknas pad samma satt. Darfor galler att det ingadngsvarde for fastighe-
ter, som godtagits vid forsta taxeringen efter rorelsens borjan, i prin-
cip skall ligga till grund for inkomstberdkningar ocksd vid senare ars

taxeringar sa lange fastigheten ingar i rorelsen.

Det sdlunda framraknade ingangsvardet skall alltsd galla for de fastig-
heter som ingar i tomtrorelsen. Inget hindrar att ett ingdngsvarde per
kvadratmeter anvéandes.

2. Vissa kostnader

Kostnader i samband med den tilltankta rorelsen bor, sedan denna borjat.
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kunna aktiveras och avskrivas 1 likhet med vad som sker enligt gallande
praxis. Detta borde aven galla sddana kostnader for iordningstallandet
av tomterna som uppkommit under den tid de forsta fjorton tomterna salts,
till den del kostnaderna faller pd de fortsatta tomtforsaljningarna i

rorelsen.
3. Avdrag for vardeminskning

Nagon allman regel som nedskrivning av lagret vid bskattningsarets ut-
gang till lagst 40 % av anskaffningsvardet eller ateranskaffningsvardet
har emellertid i motsats till andra typer av rorelse inte ansetts lamp-
lig. De fastigheter som ingar i lagret skall istallet upptas till vad
som med hansyn till risk for forlust, prisfall m m framstar som skaligt.
Dolda reserver i vanlig bemarkelse kan saledes i princip inte uppkomma
vid en vardering enligt dessa grunder om inte de angivna riskerna over-

skattas vid varderingen.

Den salunda framridknade vinsten av tomtrorelsen skall sedan beskattas

till 100 % oberoende av innehavaren.
Upphdrande av tomtrorelse

Om tomtrodrelse konstaterats skall inte denna géalla for all framtid utan

speciella regler for tomtrorelsens upphérande finns utarbetade.

Om tomtrorelsen fran borjan inte varit kvalificerad utan det varit fraga
om tomtrorelse enlig schablonregeln och tomtrorelsen endast omfattat s&-
dan mark som inte ingar i. faststalld stadsplan eller byggnadsplan skall
tomtrorelsen upphdra om den skattskyldige och hans maka under de senast
forflutna 10 aren inte upplatit ndgon byggnadstomt. Om ndgon av rérelsens
fastigheter under 10-arsperioden blivit foremal for expropriation, av-
yttras for jordbrukets yttre rationalisering eller avyttrats pa grund

av flygbuller, skall detta inte medfora att uppehdllet i rorelsen avbru-

tits.

I ovriga fall galler, att en tomtrorelse som en gang pabodrjats skall anses

pagad tills dess rorelsens lager av tomter slutsalts.
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Slutforsaljning av tomtlager

For att ta bort de utbudshdammade verkningarna av tomtrorelsebeskattningen
finns &nnu en specialregel. Denna galler beskattningen vid slutforsalj-
ning av tomtlager. Aven for denna specialregel galler emellertid att den

endast far anvandas pd tomtrorelse enligt schablonregeln.

Om den skattskyldige avyttrar allt som aterstar av den eller de fastig-
heter som utgjort lagertillgdng i rorelsen galler for den del av for-
saljningsvinsten som beldéper pa annan tomtmark &n saddan som ingar i fast-
stalld stadsplan eller byggnadsplan att denna vinst skall behandlas som

realisationsvinst i stallet for som rorelseinkomst.

I syfte att motverka missbruk av specialregeln om slutforsaljning fore-
skrivs att regeln om vinstens beskattande sdsom realisationsvinst inte
skall galla om avyttringen kan antas ha skett vasentligen i syfte att
bereda avyttraren eller forvarvaren eller annan med vilken nagondera

ar i intressegemenskap en obehorig skatteforman.

KONSEKVENSEN AV TILLAMPNINGEN AV DE ALLMANNA REGLERNA VID FORSALJINING
AV FRITIDSTOMTER MED ELLER UTAN HUS

Realisationsvinstbeskattning eller tomtrorelsebeskattning

De tva inkomstslagen skiljer sig pa en del punkter vid vinstberdakningarna,
men det skall val konstateras att skillnaderna i en del fall inte blir
av direkt avgorande betydelse, medan de i andra fall kan spela en be-

tydande roll.

Det som man egentligen "gar miste om" vid vinstberakningen i inkomstsla-
get rorelse ar indexupprakningen av ingdngsvardet och nedlagda forbatt-
ringskostnader fran den tidpunkt rorelsen borjade, det fasta 3 000 kro-
nors-avdraget for bostadsbyggnad samt eventuell nedrédkning av vinsten

till 75 %.

D3 indexrdakningen upphoér bara fran den tidpunkt d& rorelsen borjade och
framat, kommer detta inte att spela sa stor roll for markagaren, om han
inte gor nagra langre uppehall i avyttringarna efter det att rorelsen

borj at.
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Om markagaren tanker sikta pd en tatare exploatering, dvs avyttra mer
an fjorton tomter, har han i stort sett tvd mojligheter. Den ena ar att
salja hela den delen av fastigheten, som skall bli foremal for exploa-
tering till ett exploateringsforetag. Detta skulle medfora att vinsten
for hela den del som skulle exploateras blir berdknad som realisations-
vinst. En variant av detta forsaljningssatt skulle naturligtvis vara
att sjalv exploatera 13 tomter och darefter forsalja resten av omradet
till ett exploateringsforetag. Nu torde val detta forfarande stota

pd vissa svarigheter ut plansynpunkt, men kan val om exploateringen ar

tankt att ske i olika grupper i vissa fall vara mdjlig.

Den andra mojligheten ar att exploatera omradet i egen regi. | det fall
markagaren avyttrar endast ramarkstomter torde aven detta ske om inte
i ett sammanhang, sd med inte alltfor stora intervaller. Ingangsvardet
for rdmarken &ar dessutom forhallandevis lagt och om markagaren inte
kan tillgodogora sig indexupprakningen under nagra ars tid, far detta
en relativt liten betydelse. For det fall markagaren utfor markanlagg-
ningar och kanske aven bebygger tomterna innan forsaljningen blir for-
hallandet i stort sett likartat, dvs anlaggningar och eventuell bebyg-
gelse utfores vanligtvis for samtliga tomter i ett sammanhang och det
ligger da ofta i markagarens eget intresse att avyttra fastigheterna
sd snart markanlaggningarna och bebyggelsen fardigstallts. Om han dar-
emot valjer att exploatera omradet i etapper, far ju indexupprakningen
en viss effekt, men det blir ju har liksom i foregdende fall fraga om

en indexforlust endast for ingangsvardet pa marken.

Det skall har ocksd papekas att vissa mojligheter att exploatera aven
ett storre antal tomter och bli beskattad enligt reglerna for realisa-
tionsvinstbeskattning finns 1 reglerna for slutforsaljning av tomtlager
For ett exploateringsforetag kommer aldrig dessa problem att uppsta
utan har sker ju beskattningen enligt reglerna for tomtrorelse oavsett

hur manga tomter som avyttras.

1 den foljande framstallningen med synpunkter pd inkomstsidans och av-
dragssidans poster kommer i1 stort sett framstallningen att basera sig
pd realisationsvinstens berakningsregler som ocksd i stora delar ar

tillampliga pa tomtrorelsebeskattningen.
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Inkomstsidans poster

Inkomsterna bestar av posterna for forsaljningspriset och atnjutna var-
deminskningsavdrag. Forsaljningspriset brukar vanligtvis inte valla
nagra problem, men vad betraffar vardeminskningsavdragen finns det en

del bestammelser som maste iakttagas vid beraknandet.

Enligt de nya reglerna angdende realisationsvinstberdkning skall vissa
vardeminskningsavdrag aterforas endast for de ar da avdraget atnjutits
med 3 000 kronor eller mer. Det galler har framst vardeminskning av
byggnader och sadana inventeringar vilkas varden inrédknas i fastig-
hetens byggnadsvarde. For att avdrag skall anses vara atnjutet kravs
att det verkligen utnyttjats vidde aktuella arens taxering, dvs min-

skat den taxerade inkomsten.

FOr vissa andra vardeminskningsavdrag galler att de alltid skall ater-
foras till beskattning i den man de atervinnes. Till denna kategori
vardeminskningsavdrag hér de som avser skog, substansminskning, skogs-

vagar och tackdikningsanlaggningar.

Vad betraffar skogsvardeminskningsavdrag motiveras en aterforing ocksa
av gallande betammelser for beskattning av intdkt av skog vid forsalj-

ning av skog i1 samband med avyttringar av tomter.

Sedan 1929 fors hos lansstyrelserna en liggare over medgivna skogs-
vardeminskningsavdrag dar skatteskyldiga som inte sjalva kanner till

vilka avdrag som atnjutits kan f& erforderlig ledning.

Ratt till avdrag for vardeminskning av skogsvagar och téckdikningsan-
laggningar inférdes i lagstiftningen 1962. Aterféringen av dessa av-
drag motiveras av att de nedlagda kostnaderna varit avdragsgilla som
forbattringskostnader. For den typ av exploatering som det har ar
fraga om blir problemen med vardeminskningsavdragen troligen inte
speciellt stora utom i de fall tomten ar bebyggd med &aldre byggnad
eller att ett storre markomrade bevuxet med skog gar i forsaljning.

| detta senare fall kan ibland vardeminskningen uppga till relativt

stora belopp.
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Avdragssidans poster

Vad betraffar avdragssidans poster: ingangsvarde, forbattringskostnader,
fast avdrag och kostnader i samband med forvarv och forsaljning ar pro-

blemen ofta storre.

Bestammandet av ingangsvardet

Detta varde kan som synes ovan berdknas pa ett flertal olika satt. Det
star den skatteskyldige fritt att anvanda vilket alternativ som helst
och nar de alternativ som av materiella skal inte gar att tillampa i

hans fall tagits bort maste saledes en kalkyl goras oOver vilket alter-

nativ som ar det mest I6nsamma.

Proportionering av ingangsvardet

Detaljerade foreskrifter i denna frdga har inte getts i den nya lag-
stiftningen. |1 stallet har det o6verlamnats at riksskattenamnden att
meddela anvisningar i saken. Endast i en tveksam principfrdga har stall-
ning tagits, namligen om proportioneringen skall ske med utgadngspunkt
fran inkopséarets eller forsaljningsarets varderelation mellan den av-
yttrade delen och den kvarvarande delen. | denna frdga har det uttalats
att ingangsvardet bor proportioneras pa grund av den ursprungliga var-
denivan, saledes den tidpunkt till vilken kostnaderna hanfér sig dvs

i allmanhet inkopsaret respektive det ar eventuella forbattringar be-
kostas. Anviands forhojt taxeringsvarde som ingangsvarde bor proportio-
neringen ske med utgadngspunkt fran vardenivadn det ar som detta varde
hanfor sig till. Detta kan visserligen medféra vissa komplikationer
vid delforsaljning fran en fastighet vid olika tidpunkter d& olika in-
gangsvarden kunnat &beropas. Taxeringsvardet maste emellertid forut-
sattas motsvara fastighetens varde i det skick den befinner sig vid

den tidpunkt som taxeringsvardet avser.

Om fastigheten dessutom var bebyggd vid forvarvstillfallet kan fordel-

ningen kompliceras an mer. Detta galler for den typ av fastighet dar

det inte skiljes pa markvarde och byggnadsvarde. Inte heller har finns
nagra klara direktiv om hur proportioneringen mellan vardet av marken
och vardet av byggnaderna skall ske. Taxeringsmyndigheterna haller

emellertid fast vid en princip om att en tredjedel av ingangsvardet
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skall hanforas till marken och tva tredjedelar till byggnaden. Denna

schablonregel kan emellertid medfora en del olyckliga konsekvenser.

Hade det bara gallt akermark skulle det kanske kunnat fOrutsattas att
forhallandet mellan vardena for akern och brukningsenheten forholl sig
ungefar som 1:2 vid varierande storlek pad foretagen. Nu ingar det ju
ofta en del 6vrig mark i jordbruksfastigheter som aven denna ar intres-
sant ut exploateringssyfte, dven om den inte hade nagot varde vid for-
varvstillfallet. Detta forhallande samt den vardedkning som troligtvis
skett p&d marken da den blivit intressant ur exploateringssyfte med-
for att forhallandet mellan mark och byggnader sakerligen forhaller
sig nagot annorlunda vid forsaljningstillfallet an vid forvarvstill-
fallet. Galler det jordbruksfastigheter kommer &ven en annan faktor
att spela in, namligen jordbruksbyggnadernas vardevariationer med aker-
arealen. Om akerarealen successivt minskar genom forsaljningen kommer
sakerligen brukningsenhetens driftsbyggnader ocksd att minska i varde.
Detta kan saledes fa den konsekvensen att byggnaderna genom delfor-
saljning sjunkit sad kraftigt att den del av ingdngsvardet som enligt
proportioneringsregeln skall falla pd byggnader inte kan utnyttjas

vid en eventuell forsaljning.

For fastigheter dar det vid forvarvet skiljts p& markvarde och bygg-
nadsvarde ar forhallandet oftast likartat dvs markvardeandelen har

okat fran forvarvspunkten fram till forsaljningstidpunkten.

Dessa proportioneringsproblem kan kanske tyckas ha bara ett teoretiskt
intresse. Utnyttjar man inte si stor del av ingangsvardet nu sa kan
man ju utnyttja en storre del vid en eventuell framtida forsaljning
av fastigheten. Nu ar problemet emellertid inte si enkelt utan i vis-

sa fall far proportioneringen en mycket stor betydelse.

En person koper t ex 1960 en mindre jordbruksfastighet for 90 000 kro-
nor. 1972 avyttras och saljes byggnadstomter som sammanlagt motsvarar
halva arealen. Det sammanlagda forsaljningspriset for tomterna uppgéar
till 85 000 kronor. Resten av fastigheten plus brukningscentrat be-

halles. Ingangsvardet for den del som forsaljes blir saledes
90 000 - o 1

1
3.2 15 000 kronor
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Aret efter (1973) saljes resten av fastigheten fér 120 000 kronor. In-
gangsvardet for denna del blir 90 000 - 15 000 = 75 000 kronor upprak-
nat med index till 1974 blir detta 75 000 ¢« 1,81 = 135 750 kronor. De
fasta avdragen for bostadsbyggnader uppgar till 3 000 ¢ 14 = 42 000
kronor. Detta medfor sdledes att endast 120 000 - 42 000 = 78 000 kro-
nor av det uppraknade ingangsvardet har anvants. Nagon realisationsvinst-
forlust blir det heller inte tal om da i detta fall indexupprakningen
och fast avdrag om 3 000 kronor inte far goras. De 78 000 kronorna i
uppraknat ingangsvarde motsvarar i ingangsviardet ™ = 43 100 kronor.
Det sammanlagda utnyttjade ingangsvardet blir sidledes endast 15 000 +

43 100 = 58 100 kronor. Hade daremot i stallet hela fastigheten forsalts
ar 1972 for 210 000 kronor skulle berdkningen blivit enligt nedan. In-
gangsvardet p& 90 000 kronor uppraknat med index 90 000 *1,81 = 162 000
kronor. Fasta avdrag 14 + 3 000 = 42 000 kronor. Avdragssidans summa
blir sdledes 162 900 + 42 000 = 204 900 kronor vilket alltsd medfor att

hela ingangsvardet pad 90 000 kronor kunnat utnyttjas.

Valet av proportioneringstidpunkt kan ocksd medfora en del negativa kon-
sekvenser for markagaren vid delforsaljning fran en fastighet. En fas-
tighet som ar intressant ur fritidsexploateringssyfte bestar vanligtvis
av delar som ar mer intressanta och betingar ett hdgre pris vid eventuell
forsaljning och delar som &r mindre intressanta och endast betingar lag-
re priser. Vid proportioneringen efter forvarvstidpunkten d& om inte
annat sages alla delar av fastigheten hade ungefar samma varde kommer
ingangsvardet att fordela sig efter arealen och inte efter de nuvarande
varderelationerna. Detta forhallande kan liksom i det andra proportio-

neringsfallet medfora att inte hela ingadngsvardet kan utnyttjas.

En person forvarvar en obebyggd fastighet ar 1960 for 30 000 kronor.
Ar 1972 saljes den mest attraktiva halvan av fastigheten for 50 000
kronor. Ingéngsvardet for denna del blir 15 000 kronor. Aret efter
saljes den andra delen av fastigheten for 10 000 kronor. Av ingangs-
vardet pa& 15 000 kronor kommer endast PR oo = 5 525 kronor att kunna
utnyttjas. Det sammanlagda utnyttjade ingangsvardet blir saledes en-
dast 20 525 kronor mot ett ingangsvarde av 30 000 kronor om hela fas-

tigheten salts i ett sammanhang.
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Anskaffningskostnader

En annan oklarhet i lagstiftningen som kan stalla till vissa problem
vid berdknandet av realisationsvinsten ar da forsaljningen avser bygg-
nadsklara tomter eller tomter med uppforda hus. Skall dessa anlagg-
ningskostnader raknas som anskaffningskostnader och laggas till de Ov-
riga anskaffningskostnaderna och uppraknas med index fran det ar de
uppstod? Raknas de i stallet som forbattringskostnader far de bara tas
i rakning om de Overstigit 3 000 kronor per ar och tomt. Vad betraffar
en eventuell byggnad torde det val std klart att lagstiftningens in-
tentioner varit att kostnaderna for uppférandet av denna skall betrak-
tas som anskaffningskostnad. Vad betraffar 6vrigt iordningsstallande av
fastigheter blir bedéomningarna ndgot tveksammare. Flera av dessa kost-
nader sdasom kostnader for vatten och avlopp, el etc utfores i samband
med att fastigheten bebygges. Kostnaden kan val dd med fog anses som
anskaffningskostnader. Utfdres inte anlaggningarna och byggnationen

i ett sammanhang kan dessa kostnader komma att rédknas till forbattrings-
kostnader pa fastigheten. For de fastigheter det har ar fraga om torde
emellertid denna kostnad uppgd till minst 3 000 kronor per tomt &ven

i de enklaste fallen. Problemet kan daremot uppstd om exploateringen
drar ut pa tiden och de olika kostnadsposterna fordelas pa ett fler-

tal ar.

Kostnader i samband med eget arbete

0m exploateringsarbetena till stor del utfbéres i egen regi kan ett annat
problem uppkomma, namligen hur kostnaderna for de olika atgarderna skall
beraknas. | anvisningarna sédges att entreprendrskostnader skall ligga
till grund for kostnadsberakningen. Om exploateringen genomfdrs med egen
arbetsinsats maste man darfor berakna ett eventuellt entreprendorspris
eller gd pad ett genomsnittligt pris for trakten pa byggnadsklara tomter.
Vad betraffar byggnader kan det ofta vara nigot lattare, da det vanligt-
vis ror sig om monteringsfardiga hus och pris finns angivna bade med

och utan uppséattning.

For tomtrorelsefastigheter berdknas ingdngsvardet pd samma satt som vid

realisationsvinstberakningen med de undantag som tidigare angivits.
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Kostnader for forbattringar och reparationer

Vad betraffar kostnader som ar att hanfora till reparationer och under-
hall pa fastigheten ar dessa kostnader normalt inte avdragsgilla be-
roende pd att avdrag i regel erhallits da reparationerna utforts. For
fastigheter som taxeras inligt villaschablonen ar emellertid reparations-
kostnader inte avdragsgilla vid den &rliga inkomsttaxeringen. Nar en s&-
dan villa saljes bahandlar man darfor reparationskostnaderna pad samma satt

som forbattringskostnader.

De salunda framraknade forbattringskostnaderna raknas sedan upp med
index fran det ar de nedlades pa fastigheten. For tomtrorelsefastig-

heter galler indexupprédkningar enbart tiden fore rorelsens borjan.
Det fasta avdraget for bostadshus

Det fasta avdraget pd 3 000 kr per ar utgar for varje taxeringsenhet
oavsett hur méanga bostadsbyggnader den omfattar. En lantbrukare som
driver jordbruk pa en med mangardsbyggnader forsedd jordbruksfastighet
och som koper en intilliggande fastighet med bostadsbyggnad far inte
mer an ett fast avdrag pd detta sitt fastighetsinnehav om han sam-
brukar fastigheterna sa att de vid fastighetstaxeringen bildar en
taxeringsenhet. FoOrsaljer han senare den del som han kopt till, blir
hans ingangsvarde for denna del endast inkopspriset forhojt med in-
dex. Avdraget utgar for varje paborjat kalenderar som bostadsbygg-
nader funnits pad fastigheten under innehavstiden, dock inte for ar
tidigare an 1914. Nagra av de konsekvenser som bestammelserna om detta

avdrag kan medfoéra illustreras genom fdljande exempel.

En fastighet som var bebyggd med en bostadsbyggnad inképtes 1920. Ar
1970 revs byggnaden och en ny byggnad uppférdes p& dess plats. Ar 1973
saljes fastigheten. Det fasta avdraget far da raknas fran 1970. Sak-
samma blir fallet om byggnaden inte hade rivits utan hade statt kvar
och den nyuppforda villan kommit att raknas som huvudbyggnad pa taxe-

ringsenheten.

En lantbrukare koper en intilliggande jordbruksfastighet och de bada
fastigheterna samtaxeras. Nagra ar senare vill lantbrukaren salja
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mangardbyggnaden pa det inkdpta brukningscentrat. | detta fall kommer

inget fast avdrag alls att fa goras dd fastigheterna varit samtaxerade.

Under det senaste aret har emellertid en viss omsvangning skett i fraga
om hur det fasta avdraget skall f& utnyttjas vid taxering. 1 en dom

den 12 mars 1974 har namligen Regeringsratten fastslagit att man far
rakna ett fast tillagg per taxeringsenhet och ar aven for tid fore det
ar da enheten kom att bilda sarskild taxeringsenhet. Det aktuella fal-
let gallde en jordbruksfastighet pd vilken det aven fanns en del torp-
stallen som forst pd senare ar bildat egna taxeringsenheter. Om man

kan se denna Regeringsrattens dom som ett prejudikat kommer ju detta att

medfdra vissa lattnader i behandlingen i en del avseenden.

Kostnader i samband med kdp och forsaljning

Vad betraffar avdragsposten kostnader i samband med inkép och forsalj-
ning samt lagfartskostnader bukar dessa inte valla nagra problem. Des-
sa kostnader far emellertid inte indexuppridknas utan endast deras verk-

liga belopp far dras av.

Mojligheter att paverka vinstberakningen

Nagra direkta mojligheter att paverka de stora linjerna vid berakning-
arna finns knappast med den direkt metodanvisande utformning som lag-
reglerna fatt. Vad betraffar vissa detaljer i beraknandet har det emel-
lertid visat sig att lagstiftningen kan ha vissa brister och konsekven-
ser som man frdn bdérjan inte vantat sig skulle uppstd. Dessa kan i en
del fall paverka vinstberakningen. De mdjligheter som star till buds
ar oftast forknippade med olika satt att forsdka kringgd bestammelser-
na om tomtrorelse och i1 stallet fa beridkna vinsten enligt realisations-
vinstberakningarna, olika satt att berdkna och proportionera ingang-

vardet och det fasta avdraget for bostadshus.
Mojligheter till realisationsvinst i stallet for tomtrorelsevinst
Mojligheterna till att fA berdkna vinsten enligt realisationsvinst-

reglerna i stallet for enligt de mindre gynnsamma reglerna fOr tomt-

rorelse da tomtrorelsereglerna egentligen skulle anvandas &ar av tva
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slag. Dels finns olika mdjligheter att kringgd schablonregeln for tomt-
rorelse. Mojligheterna att fore forsaljningen Overlata fastigheterna
pad nagon anhorig eller ett bolag over vilket den skatteskyldige har
ett dominerande inflytande har uppmarksammats av lagstiftaren och be-
stammelserna innehaller en sarskild regel om att dverlataren och den

nye &agaren tillsammans inte far ha avyttrat mer an 14 tomter.

Vad betraffar tiden 10 ar kan vidare markagaren i det fall en storre
forsaljning skett for 8-9 ar sedan vanta ytterligare nagot ar si att
denna forsaljning inte medraknas. Har tomtrorelse tidigare bedrivits

kan det ocksa ibland finnas skal att vanta tills denna har upphort.

Dels finns mojligheten att bli beskattad enligt realisationsvinst-
reglerna da tomtrorelse foreligger om man utnyttjar de liberalare
reglerna som galler for slutforsaljning av tomtlager. Omden skatt-
skyldige avyttrar allt vad som Aterstar av den eller de fastigheter
som utgjort lagertillgdng galler for den del av fosaljningsvinsten
som ar belagen pa annan tomtmark an sadan som ingar i faststalld
detaljplan att reglerna for realisationsvinstberakningar far anvan-

das.

P4 grund av de nu skarpta kraven pa planlaggningen kan regeln tro-

ligtvis inte utnyttjas i nagon storre utstrackning.

Mojligheter att paverka ingangsvardet

Ingangsvardet kunde ju beridknas enligt ett flertal olika alternativ
och det stod den skatteskyldige fritt att valja vilket alternativ som
skulle anvandas. 1 flera fall di fastigheten kan vara intressant ur ex-
ploateringssyfte kan ofta det upprdknade taxeringsvardet 20 ar fore
forsaljningen ge ett hogre varde &n det uppréknade forvarvsvardet.
Anledning kan darfor i speciella fall finnas att "vanta in" eventuella

hojningar av taxeringsvardet.

En fastighets taxeringsvarde andras kanske mellan 1953 och 1954 och
uppskjutes darfor forsaljningen fran 1973 till 1974 kan det hogre

taxeringsvardet tillgodoraknas.
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X en del fall d& det galler proportionering av ett ingangsvarde vid
forsaljning kan det emellertid vara skal att inte anvanda det hogsta
ingangsvardet. Det kan namligen vara sid att ett alternativ med lagre
ingangsvarde kan ge en gynnsammare proportionering och salunda ge den
forsalda biten ett hogre ingangsvarde. Ingenting hindrar sedan att vid
kommande forsaljningar anvanda ndgon annan metod for beraknandet av

ingangsvardet.

Proportioneringen av ingangsvardet vid delforsaljning kunde som visats
i foregdende kapitel fa en hel del negativa konsekvenser. Manga av des-
sa har kunnat undvikas genom ett forfarande som i stort sett gatt ut pa
att hela fastigheten forst saljes. Darefter aterkopes den del av fas-
tigheten som kdparen inte ar intresserad av. Detta forfarande har i ett
flertal fall anvants av lantbruksndmnderna vid deras inkop av jord-
bruksfastigheter med avyttrat brukningscentra. 1 dom den 27 juni 1973

godtog regeringsratten forfarandet.

En lantbrukare koper 1965 en jordbruksfastighet med rivet bruknings-
centrum for 80 000 kronor. 1973 &ar det uppraknade ingangsvardet 80 000
1.527120 000 kronor. Han beslutar sig nu for att sdlja den mest attrak-
tiva delen av sin fastighet. Denna del motsvarar en fjardedel av hela fas
tigheten och kan saljas for 150 000 kronor. Ingansvardet for denna del
blir da 120 000 : 4 = 30 000 kronor och realisationsvinsten 150 000 -

30 000 = 120 000 kronor. Om han istéallet saljer hela fastigheten for

175 000 kronor och sedan koper tillbaka de tre fjardedelar som kodparen
inte &r intresserad av for 25 000 kronor blir realisationsvinsten i
stallet 175 000 - 120 000 = 55 000 kronor. |1 detta fall skulle alltsa
realisationsvinsten nedbringas till mindre &n halften. Foreligger inte
stora vardeskillnader mellan fastighetens olika delar blir effekten av

forfarandet ganska liten savida inte fastigheten ar bebyggd.

Foreligger stora vardeskillnader mellan tvd av samma &gare &gda fastig-
heter som var och en utgor en egen taxeringsenhet och bada fastigheterna
saljs samtidigt till samma kopare har forsok gjorts att tilldmpa en gemen
sam realisationsvinstberdkning for att pa detta satt kunna utnyttja bada
ingangsvardena fullt ut. Mot detta forfarande har emellertid regerings-
ratten sagt ett klart nej. Separata vinstberakningar maste alltsa alltid

ske for olika taxeringsenheter.
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MGjligheter att paverka det fasta 3 OOP kronorsavdraget

D& avdraget endast galler for bostadshus som finns pa fastigheten vid
forsaljningstillfallet far man alltsd se upp sd att man inte "river bort"

de fasta avdragen och i vissa fall aven en stor del av ingangsvardet.

Galler det delforsaljning av fastighet da man behdller bostadsbyggnaden

kan ju den situationen uppstd att man eventuellt inte kan utnyttja de

fasta avdragen fullt ut vid en senare forsaljning. Metoden &r har liksom
vid berdkningen av ingangsvardet att forst salja hela fastigheten. En
person koépte ar 1940 en villafastighet for 40 000 kronor varav 9 000

kronor av kopeskillingen var att hanfoéra till marken och 31 000 kronor till
byggnaden. Ar 1973 d& fastighetens totala varde var 260 000 kronor vill han
avstycka och salja 2/3 av tomten for 100 000 kronor. Realisationsvinsten
skulle da bli 100 000 - 2/3 + 9 000 + 3.88 = 76 700 kronor. Om forfarandet
med forsaljning och aterkop for 160 000 kronor anvants skulle realisations-
vinsten i stallet ha blivit:

260 000 - (40 000 +« 3.88 + 3 000 ¢ 34) = 3 000 kronor.

Vad betraffar forhallandet att endast ett fast avdrag per taxeringsenhet
far atnjutas har som tidigare sagts en viss uppmjukning skett dd man til-
1atit att pa en jordbruksfastighet rakna fasta tillagg aven for en del
torp. som varit samtaxerade med jordbruksfastigheten. Byggnader som stadig-
varande anvands for annat andamdl &an jordbruk pa jordbruksfastighet bor

i princip &sattas sarskilda taxeringsvarden. Harfor kravs inte nodvandigt-

vis att avstyckning sker.

Skogsbeskattning i samband med forsédljning av mark

Om mark som &ar bevuxen med skog gar i forsaljning kan &aven en taxering

for intadkt av skogsbruk aga rum.

D& den mark som &ar intressant ur exploateringssynpunkt ofta ar bevuxen
med skog kan det ibland vara nodvandigt att ta i beaktande aven den skatt
som kan belopa pa skogen vid kalkyleringen av olika alternativ. Om vinst
pd avyttring av jordbruksfastighet med viaxande skog endast delvis &r
skattepliktig som realisationsvinst, och nettoinkomsten av skogen Over-
stiger den skattepliktiga delen av realisationsvinsten skall det Over-

skjutande beloppet beskattas som inkomst av jordbruksfastighet. Den to-
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tala inkomsten av skattepliktig realisationsvinst och av skogsbruk far
dock inte bli stdorre an hela den framrédknade vinsten vid avyttringen

av fastigheten.

For det fall att lantbrukaren avstyckar tomter och saljer for fritidsanda-
mal kommer inte reglerna om skogsbeskattning att fa ndgon direkt betydelse
da nettoinkomsterna fran skogen inte kan komma upp i de belopp som reali-
sationsvinsterna utgor. Saljes daremot hela omradet till en yrkesexploator

kan i vissa fall aven skogsbeskattningen bli aktuell.

EXPLOATERING SOM INNEBAR UTARRENDERING AV BYGGNADSTOMTER ELLER UTHYRNING
AV TOMTER MED HUS FOR LANGRE ELLER KORTARE PERIODER

Upplatelse av nyttjanderatt till fastighet i stallet for forsaljning kan
som tidigare namnts forekomma i flera olika former vilka beskattas efter
ndgot olika regler. Det kan vara fraga om utarrendering av mark pa vilken
nyttjanderdttshavaren har ratt att uppfdra ett bostadshus, det kan vara
uthyrning av tomt med hus dar uthyrningen har ett mera permanent syfte

och det kan vara korttidsuthyrning av stugor.

I fall av utarrendering av byggnadstomter torde inkomsten vara att han-
fora till inkomstslaget annan fastighet. S3 torde vara fallet &ven om
tomterna ar bebyggda men uthyrningen avser en inte allt for kort tids-
rymd. Avser daremot uthyrningen regelmassigt perioder om nagon eller

nagra veckor kan verksamheten i vissa fall vara hanforlig till inkomst-
slaget rorelse. Gransdragningen kan vara svar att gora men i det praktiska
taxeringsarbetet kan dock en benadgenhet skonjas att i vart fall da det
galler storre planomraden hanféra saval inkomst av utarrendering som av
uthyrning till inkomstslaget rorelse. Detta kan kanske i viss man forklaras
av att markagaren ofta bedriver nagon ytterligare aktivitet i anslutning

till verksamheten.

Utarrendering av byggnadstomter

Allmédnna bestéammelser

Denna typ av arrende &ar enligt jordabalken 10 kap 1 § att hanfora till

bostadsarrende. FOr bostadsarrende galler att arrendet skall traffas for

viss tid eller for arrendatorns livstid. Uppsagning av arrendet maste
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alltid ske minst ett a&r innan arrendetidens utgdng annars anses arrendet
automatiskt forlangt pd ytterligare fem ar. Arrendator som har hus av

sddan kvalitet att det &satts taxeringsvarde har ett direkt besittnings-
skydd, dvs arrendatorn har ratt till forlangt arrende om inte nagon viss

situation som anges i lagen foreligger.

Nya avskrivningsmdjligheter

Under senare ar torde utarrendering av byggnadstomter i allmanhet ej ha
skett utan att markagaren fatt vidkannas kostnader for anlaggning av
vagar, vatten- och avloppsledningar m m pd samma satt som om tomterna
salts. Tidigare har markagare inte kunnat tillgodogora sig avdrag for
dessa exploateringskostnader, och exploateringsformen har darfor tidi-
gare inte haft sd stor utbredning. 1 och med en reform angdende nya av-
skrivningsregler 1969 torde en mgjlighet till avdrag ha oOppnats i fraga

om dylika anlaggningar.

Vid inkomstslaget annan fastighet &ar dessutom att marka att kostnaderna
for markanlaggningarna skall inrdknas i anskaffningsvardet for byggnad.
En inskrankning galler dock satillvida att det maste vara fraga om an-

laggningar pa egen mark.

Regler for berakningen av den skattepliktiga inkomsten

Vid bostadsarrende &r inkomsten att hanféra till inkomstslaget annan
fastighet. Berékningen av den skattepliktiga inkomsten vid inkomstslaget
annan fastighet tillgdr sd att intakterna fran fastigheten vags mot

kostnade.rna for inkomsternas forvarvande.

Intékter Kostnader

1. arrendeavgifter 1. ranta p& upplanat kapital
2. kostnader for reparationer
och underhall
3. diverse omkostnader t ex
16ner och vissa forsakrings-
premier

4. vardeminskning av byggnader
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For inkomstslaget annan fastighet galler ocksd att intakter och kost-
nader skall berdknas efter kontantprincipen, vilket innebar att intékter
tas upp till beskattning det ar de ar tillgangliga for lyftning och att

kostnader dras av det ar de faktiskt betalas.

Intaktssidans poster

De intékter som det vanligen blir tal om &r de arrendeavgifter som beta-
las av arrendatorn. Dessa avgifter erlagges vanligtvis en gadng om aret
och beloppet fors dd n pd intaktssidan vid berdkningen. 1| en del fall kan

ocksad vissa ersattningar for forsakringar tagas upp pa intaktssidan.

Avdragssidans poster

Ranta pa lanat kapital

Nagra problem att faststalla storleken av rantan pd det kapital som exploa-
toren lanat upp for att finansiera de nodvandiga anlaggningsarbetena bru-

kar inte foreligga om inte agaren till fastigheten har flera forvarvskallor.

Kostnader for reparation och underhall

Dessa omkostnader blir vanligtvis inte tillampliga i detta fall utan beroér

mest storre hyresfastigheter.

vVardeminskning av byggnad

Fran och med taxeringsaret 1970 galler nya regler for hur vardeminsknings-
avdragen for hyresfastigheter skall berédknas. De nya reglerna medfor i

stort sett foljande forandringar.

vVardeminskningsavdragen for byggnader skall beréaknas efter en plan som
gjorts upp pa forhand. Avskrivningsunderlaget skall alltid baseras pa den
faktiska anskaffningskostnaden. Markanldggningar som &r underkastade
vardeminskning far inraknas i anskaffningskostnaden for byggnaden och skri-
vas tillsammans med denna. Det &r har narmast friga om sadana anlaggningar
som d& de forekommer pa rorelsefastighet i avskrivningssynpunkt hanfors
till markanlaggningar. Exempel p& sadana anlaggningar kan vara vagar,

brunnar, parkeringsplatser och planteringar.
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Avdrag for anslutningsavgifter for vatten och avlopp far emellertid

inte inrdknas i anskaffningsvardet for byggnad och sdledes inte dras av.

En annan inskrankning &ar att det maste vara friga om anlaggningar pa egen
mark. Anlaggningar pa annans mark eller anlaggningar pa en intilliggande

fastighet i samme &gares hand kan inte avskrivas.

Vid utarrenderingen av byggnadstomter under sadana forhallanden att
inkomsten &ar hanforlig till inkomstslaget annan fastighet torde saledes
en hel del av anlaggningskostnaderna kunna dras av under véardeminskning

av byggnad, detta &aven om byggnad ej finns pa fastigheten.

En skillnad gentemot rorelsefastigheternas markanlaggningar uppstar pa
grund av detta forfarande. Medan rorelsefastigheternas markanlaggningar
bara blir avskrivningsbara till 75 % blir hyresfastigheternas markanlagg-

ningar avskrivningsbara till 100 %.

Berdkning av skattens storlek

Den slutliga berdkningen av skattens storlek sker sedan pad samma satt

som vid de tidigare inkomstkallorna dvs inkomsten av verksamheten lagges
till den skattskyldiges oOvriga beskattningsbara inkomst, och den statliga
och kommunala skatten berdknas pa vanligt satt. Vid inkomstslaget annan
fastighet liksom vid inkomstslaget rorelse kompletteras emellertid skatte-

reglerna med reglerna om garantiskatt.

Garantiskattesystemet

For att alltid tillfdrsakra den kommun dar en fastighet ar bel&gen ett
visst skatteunderlag har en bestammelse om kommunal garantiskatt inforts.
Denna har utformats sd att &dven om en fastighet visar underskott skall

en viss schablonberaknad inkomst beskattas.

Det lagsta belopp pd vilket kommunalskatt alltid skall utgd ar 2 % av
fastighetens taxeringsvarde. Det ar det s k garantibeloppet. Om fastig-
heten visar oOverskjutande nettointakt tillkommer o6verskottet som ett

underlag for berakning av den kommunala skatten.



130

Uthyrning av tomter med hus da& verksamheten inte &ar att hanfora till

uthyrningsroérelse

Aven denna typ av uthyrning ar att hanfora till inkomstslaget annan
fastighet och reglerna har blir desamma som vid utarrendering av byggnads-

tomter. Vid denna forvarvskalla finns emellertid ocksa en specialregel.

Schablonregelns innebdrd

Schablonmetoden innebar att intakten av fastigheten berédknas till en
viss procent av fastighetens taxeringsviarde aret nast fore taxeringsaret,
samt att avdrag inte medges for andra omkostnader &n for ranta pd lanat

kapital som nedlagts i fastigheten.

Fysisk person som blivit for taxeringsaret eller aret narmast fore man-
talsskriven pa fastigheten &ager dessutom tillgodordkna sig ett extra
avdrag som uppgar till 500 kronor. Avdraget far dock inte Overstiga den

deklarerade inkomsten av fastigheten.

Reglerna for berdknandet av inkomsten &andrades nagot infor 1971 ars
inkomstberdkningar och inkomsten berdknas nu pa foljande satt: 2 %

av den del av taxeringsvardet som understiger 150 000 kronor, 4 % av
den del av taxeringsvardet som ligger mellan 150 000 och 225 000 kronor

och 8 % av eventuellt Overskjutande del.

Schablonmetodens anvandningsomrade

1 ovrigt galler foljande regler for villa-schablonen. Den far endast
anvandas for fastigheter som &ar inrattade som stadigvarande bostad at

en eller tva familjer. Utnyttjas fastigheten i "icke allenast ringa
omfattning” i forvarvssyfte pd annat satt an for uthyrning till stadig-
varande bostad eller sasom bostad &t &garen tillampas den konventionella

metoden.

Exempel pad denna typ av fastigheter kan vara fastigheter som under som-

rarna brukar uthyras till sommargaster men i oOvrigt bebos av agarna.

En fastighet bor anses i allenast ringa omfattning utnyttjad for annat
andamal om den darigenom forvarvade bruttointakten uppgar till hogst
2 400 kronor eller o6verstiger detta belopp men inte 2 % av fastighetens

taxeringsvarde
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Konsekvenser av schablonregeln

For den typ av bebyggelse som det har ar fraga om, namligen fritidshus,
kan troligtvis inte dessa karaktariseras som stadigvarande bostader &aven

om det ar fraga om langtidsuthyrning.

Om det emellertid pd ett jordbruksforetag forekommer nagon &aldre bygg-
nad som kan uthyras till stadigvarande bostad kommer inkomsten av denna

att beradknas enligt scablonregeln.

Konsekvenser av tillampningen av de allmdnna reglerna for inkomstslaget

annan fastighet

For fritidsfastigheter som uthyres blir sidledes de allmanna reglerna
for beraknande av inkomsten i forvarvskallan annan fastighet gallande.
I detta fall ges dessutom mojligheter att utnyttja avdragen for repara-

tions- och underhallskostnader och vardeminskningsavdragen.

De nya reglerna ger dessutom agare av hyresfastighet ratt att efter
eget val gora avdrag for reparations- och underhdllskostnader antingen
vid taxeringen for det beskattningsar till vilket kostnaderna enligt
de allmanna reglerna ar hanforliga eller for ndgot av de tva narmast
efterfoljande aren. Avdragen far aven fordelas mellan dessa tre ar pa
saddant satt som den skattskyldige onskar. En forutsattning ar dock att
hela avdragsbeloppet for visst beskattningsar uppgar till minst 6 000

kronor

For reparationskostnaderna galler att dessa skall syfta till att ater-
fora fastigheten i ursprungligt skick. For det fall att nagon &ldre bygg-
nad kopes och upprustas far reparationskostnaderna bara avskrivas till

den del de syftar till att fa fastigheten i ursprungligt skick.

Gransdragning mot inkomstslaget rorelse

Uthyrning av fritidstomter med eller utan hus kan ocksd i en del fall
vara att hanfora till inkomstslaget rorelse. Gransdragningen kan manga
gadnger vara svar att gora men om verksamheten utmarkes av sjalvstandig-
het, regelbundenhet, varaktighet och vinstsyfte blir troligtvis inkomst-

slaget rorelse aktuellt.
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Omfattningen av uthyrningen, i vilken utstrackning speciell arbets-
kraft eller speciella maskiner kommit till anvdndning samt om markagaren
driver nagon annan verksamhet i anslutning till uthyrningsverksamheten,
sadsom kiosk etc kommer troligtvis att vara av stor betydelse vid bedom-

ningen om till vilken inkomstkéalla verksamheten skall héanforas.

Generellt kan man val s&ga att exploatering av glesare bebyggelse i manga
fall raknas till inkomstslaget annan fastighet medan uthyrning i kortare

perioder av tatare liggande fritidshus vanligtvis réknas till uthyrnings-

rorelse
Uthyrning som &r att betrakta som uthyrningsrorelse

Till rorelse réknas all forvarvsverksamhet som utan att vara hanforlig

till jordbruksfastighet, annan fastighet eller tjanst bedrivs yrkesmassigt.
Inkomstberéakning vid roérelse

Inkomsten av rorelse skall beraknas enligt bokfdringsmassiga grunder.
Enligt taxeringsforordningen ar alla rorélseidkare skyldiga att féra
anteckningar om verksamhetens inkomster och utgifter. Av de skatte-
massiga antecknings- och bokforingsreglerna foljer emellertid inte att
alla rorelseidkare ar bokforingsskyldiga. Bokforingsskyldighet fore-
ligger emellertid enligt bokforingslagen 1 § for den som bedriver

handel med varor, vardepapper, eller annan 16s egendom eller fastigheter.

Inkomsten vid inkomstslaget rorelse berdknas genom att fran intakterna
av rorelsen dra av de tillatna avdragen och en nettovinst erhalles da

som sedan beskattas.
Intakter

Intadkterna vid denna typ av roérelse blir i forsta hand inkomna hyror och

rantor pa kapital som tillhér rorelsen.

Kostnader

Avdrag medges i princip for alla omkostnader for inkomsternas fodrvarvande

och bibehallande. Detta innebar att fran bruttointakten far avdrag goras
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for allt som kan réknas som driftskostnad for rorelsen. De kostnader
som i detta fall med uthyrning av fritidsstugor kan bli aktuella ar

foljande:

a) vardeminskningsavdrag

b) kostnader for reparation av egen fastighet som anvands i rérelsen
c) rantor pa lanat kapital

d) andra lanekostnader sdsom inteckningsstampel, kreditivavgift etc

e) Torsakringspremier

a) vVardeminskningsavdrag

En ny och omfattande lagstiftning om avskrivning av vissa fastigheter

har inforts till 1970 &rs taxering efter forslag av foretagsskatteut-
redningen (SOU 1968:26 prop 1969:100). De nya reglernas stora omfattning
torde bero p& att de tidigare reglerna gallt sedan 1928 och saledes blivit
helt foradldrade. De &andrade reglerna for rorelsefastighet innefattar

bland annat en utvidgning av kretsen av avskrivningsbara tillgangar

och en omgruppering av dessa. Avskrivningar har hittils kunnat goéras pa
byggnader och dess inventarier men inte pd markanlaggningar och mark.

I och med de nya reglerna har det emellertid aven tillskapats en avskriv-

ningsratt for markanlaggningar.

De avskrivningsbara tillgangarna kan uppdelas i tre huvudgrupper,
- byggnad
- maskiner och inventarier
- markanléggningar,

for vilka nagot olika anvisningar galler.

Avskrivningsprocenten varierar ocksd mellan de olika huvudgrupperna.

For byggnad galler att en viss procent arligen av byggnadens anskaffnings-
varde ar avskrivningsbar. Procenttalet bestdamms av den beraknade ekonomiska
livslangden. Dessutom medges ett primaravdrag med 2% per ar under de fem
forsta aren. Detta primaravdrag medges vid sidan av de arliga varde-
minskningsavdragen. Nagot avdrag utéver full avskrivning medges saledes
inte. FOor markanlaggningar medges en avskrivning med 5 % arligen av 75 %

av kostnaderna for markanlaggningarna.

b) Reparations- och underhallskostnader

Kostnader for reparation och underhdll av egen fastighet som anvands i
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rorelsen ar avdragsgilla i denna. Till underhdll och reparation raknar
man i taxeringshanseende kostnader for att inom vissa granser aterstalla
en byggnad i ursprungligt skick. Eftersom avdrag ocksa medges for varde-
minskning av byggnad galler &terstallandet i ursprungligt skick endast
sddana delar av en byggnad som forslits i sd hastig takt att de i regel
maste fornyas en eller flera ganger under byggnadens varaktighetstid
Exempel pd& sadana arbeten kan vara malning, tapetsering etc. Det ar emel-
lertid inte noédvandigt att samma material som tidigare funnits kommer
till anvandning vid reparationen av byggnaden. Blir kostnaden emellertid
hégre vid anvandandet av det nya materialet an av det gamla hanfoérs mer-

kostnaden till icke avdragsgill forbattringskostnad.

c) Ranta pa lanat kapital

Ranta pa lanat kapital anvant i rorelse ar avdragsgill kostnad. Kapital-
inbetalning pa skuld ar daremot inte avdragsgill. Berdknad ranta pa eget
i rorelsen nedlagt kapital far inte heller dras av.

d) Andra lanekostnader

Andra lanekostnader sasom inteckningsstampel, kreditavgift ar avdrags-

gilla som kapitalanskaffningskostnad.

e) Forsakringspremier

Premier for sakfdrsakring utgor avdragsgill kostnad. Detta galler oavsett

om utfallande belopp ar skattepliktigt eller ej.

Beskattningen

Sedan salunda rorelsevinsten framraknats sker den slutliga berdkningen av

skatten pad samma satt som vid inkomst av annan fastighet.

EXEMPEL PA BERAKNINGAR AV DEN SKATTEPLIKTIGA INKOMSTEN OCH EFTERFOLJANDE
BERAKNINGAR AV SKATTEN FOR OLIKA EXPLOATERINGSALTERNATIV

Berédkningarna i detta kapitel kommer i stort sett att endast berodra
huvudfallen av de olika alternativen, dd en belysning av alla de sarregler
och mojligheter att paverka berakningarna for de olika alternativen som

omnamnts i texten ovan skulle leda for langt.
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Regler for berédkning av skatten

Skatten ar uppdelad i tvd komponenter;statlig inkomstskatt och kommunal
inkomstskatt. Den statliga skatten &ar progressiv och progressiviteten kommer
att f4 ganska stor betydelse vid berakningen av skatten for de olika alter-
nativen. Den kommunala skatten &r daremot proportionell och beror pa den

kommunala utdebiteringen.

Till summan av den statliga och kommunala inkomstskatten skall sedan vissa
ovriga inkomstberoende avgifter laggas. Dessa avgifter ar folkpensions-
avgift, tillaggspensionsavgift, sjukforsdkringsavgift och arbetsgivarav-

gift i forekommande fall.

Forutsattningar for berédknandet av skatten i de efterfoljande fallen

For att kunna genomfdra berakningarna av skattens storlek under varierande

forutsattningar maste en del antaganden goras.

Det antages att den taxerade inkomsten till statlig och kommunal inkomst-

skatt ar lika stora vid alla inkomstalternativ.

For jordbrukare borde den allmanna arbetsgivaravgiften tagas med vid be-
rakningarna, men da den enbart skall beraknas pa den del av inkomsten som
hanfor sig till inkomst av jordbruksfastighet kommer inte arbetsgivarav-
giften att paverka skatten pa den inkomst som &r att hanfoéra till inkomst
av tillfallig forvarvsverksamhet. For tomtrérelseinkomsten blir det nagot
annorlunda d& arbetsgivaravgiften skall betalas &ven pad den inkomst som
hanfor sig till rorelsen. Sak samma galler ocksd for inkomst av uthyrnings-
rorelse. | dessa fall kommer arbetsgivaravgiften med 4 % att berdknas é&ven
p& rorelseinkomsterna och laggas till skatten. Det efterfoljande aret kommer
emellertid avdraget for allmdn arbetsgivaravgift att vara hogre an brukligt,
och det overskjutande beloppet undandras ju skatt varfor ca 40 % av den
extra arbetsgivaravgiften atervinnes och bor vid berakningen sanka skatten
ndgot. Hansyn till detta tar man enklast genom att endast lagga pa halva
beloppet av den allmanna arbetsgivaravgiften i forekommande fall. Nagon
motsvarande hansyn har ej tagits betraffande sjukforsakringsavgiften, da

den avgiftsindring som &tervinnes efter foljande ar &ar ringa.

Det antages ocksd att alla transaktionerna sker under samma ar och att
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efterfragan pad tomter av det ena eller andra slaget eller brist pd likvida

medel inte skall utgéra ndgra begransande faktorer.

Nagon hansyn till formogenhetsskatten tages inte heller.

Den kommunala utdebiteringen sattes till 25 kronor. Den statliga inkomst-

skatten berdknas enligt de ar 1974 gallande reglerna.

Vid berakningarna tages inte heller hansyn till att en hel del bidrag
sdsom t ex bostadsbidrag oftast &ar beroende av inkomstens storlek. Vid
en forsaljning av tomter okas ju inkomsten, vilket di kan medfora att en

del av dessa bidrag paverkas.

De olika exploateringsalternativen
De alternativ som star till buds for exploateringen &r att:

1. Salja hela det aktuella omradet till ett exploateringsbolag

2. Avstycka och salja mer eller mindre byggklara tomter eventuellt

med uppforda hus

3. Uthyra byggnadstomter med eller utan hus i storre eller mindre

omfattning

Det finns naturligtvis ocksd en mangd alternativ som utgor kombinationer
av de ovanstdende alternativen. Dessa kombinationer kommer inte att tagas
upp till berdkning, &aven om de sakert manga ganger skulle ge ett formanli-

gare ekonomiskt resultat.

I samband med framraknandet av den skattepliktiga inkomsten skall det ocksa
betonas att nagon jamforelse mellan de skattepliktiga inkomsterna for de
olika exploateringsalternativen inte kan ske. Detta beroende pa att inkoms-
terna i en del fall (forsaljningsalternativen) ar delvis scablonartat fram-
réknade, medan de i andra fall (uthyrningsalternativen) motsvarar en verk-
lig inkomst. Valet av forutsattningar spelar ocksd en sd stor roll att nagra

generella jamforelser inte kan goras.

Nagon jamforelse av den skattepliktiga inkomsten mellan de olika foérsaljnings-
alternativen ar inte heller mojlig dad det inte ar sakert att den skatteplik-

tiga inkomsten varierar pid samma satt som den verkliga inkomsten. Dessutom
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for de olika forsaljningsfallen med sig en del olika konsekvenser, som

inte framkommer vid en jamforelse mellan de skattepliktiga inkomsterna.

Framréknandet av den skattepliktiga inkomsten vid olika exploaterings-
alternativ och de darmed efterfoljande skatteberakningarna far i stallet

ses som ett fOorsok att belysa de ekonomiska konsekvenserna av exploateringens
storlek inom varje exploateringsalternativ. En jamforelse mellan olika
exploateringsalternativ far i stallet ske genom de kostnadskalkyler som

omspanner alla exploateringskostnader
Berdkningar av den skattepliktiga inkomsten och skatten
Helajpmradet saljes till en yrkesexploator

I detta fall da all mark saljes far man kalkylera med ett vasentligt
lagre pris per m  &n om endast tomtmarken sédljes. Dessutom skiljer sig ju
detta alternativ fran de 6vriga da markagaren mister dispositionsratten

till all mark inom omradet.

For att omradet skall vara av intresse for exploateringsbolaget kravs ocksa
att omraddet skall ha sadan storlek att det racker till for ett visst minimi-
antal tomter. Vid tomtstorlekar pd ca 1 500 m2 och en exploateringsgrad av
20 % skulle ungefar 20 tomter rymmas pa ett omrdde av 15 ha och 40 tomter

inom 30 ha.

Ramarkspriserna varierar naturligtvis med laget men ett tankbart alternativ

skulle kunna vara 0.50 kronor per m . Forsaljningspriserna for de olika

alternativen skulle i sa fall bli:

15 ha 75 000 kronor
30 ha 150 000 kronor

Med forutsattningarna att marken inkdptes 1946 for 500 kronor per ha och
att taxeringsvardet 1953 var 690 kronor per ha samt att forsaljningen

skedde under 1973 blir realisationsvinsten i de olika fallen:

15 ha 30 ha

Forsaljningspris: 75 000 150 000
Inkopspris for marken 1946: 500 kr/ha
Index for 1946: 3.15

Uppréaknat ingangsvarde per ha: 1 575 kr



Taxeringsvarde 20 ar fore forsalj-

ningen:

150

Index for 1953:

Uppraknat
Forbattringskostnader:
Fasta avdrag:
Lagfarts-

Realisationsvinst:

Skattepliktig del darav:

%

av taxvardet:

ingadngsvarde per ha 2 330 kr

inkdps- och forsaljningskostnader:

34

900

100

40 000

30

000

69

80
60

Skattens storlek varierar nu som sagts med den skattskyldiges

rad

Egen taxerad

e inkomst

olika

Skattens storlek

inkomstalternativ utgodra:

138

800

200

000
000

ovriga taxe-

15 ha 30 ha
10 000 14 675 33 650
20 000 17 225 37 050
30 000 18 850 39 550
40 000 18 975 40 575
50 000 19 825 41 625
60 000 20 700 42 700
70 000 21 600 43 800
80 000 21 800 44 000
90 000 22 000 44 200
100 000 22 200 44 900
Synpunkt/~£j>a J3eskattningen__da_ hela_omrd_d et sidlje s i ett_sammanhang
Som framgdr av tabellen ovan kan skatten bli hdg. Vid forsaljningsprisen

75 000 och 150 000 kr avgar ca 20 000 resp 40 000 kr

motsvara knappt 30 % av priset

bada fallen.

skatt.

Detta skulle

Anmarkningsvart harvid ar att da realisationsvinsten ar si hog som i dessa

fal

beskattningsprocenten.

1 spelar en fordubbling av denna en ganska liten roll vad betraffar
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Avs_t~ckning__ofh_ Fforsaljning _aj/ _byggk_lara 12Cd_e-11i?-E utan hus

I mdnga fall kan detta alternativ sikert te sig fordelaktigare for
markagaren. Dels behover endast fomtmarken gd i forsaljning och markagaren
kan ju da ha kvar stora delar av omradet, dels ger ju alternativet storre

mojligheter till eget arbete.

Vid det alternativet att ganska omfattande anlaggningar utfoéres skulle
foljande exempel pa berakning av realisationsvinsten kunna vara ganska

normalt under samma forutsattningar som vid tidigare berakning.

Forsaljningspris 30 000

Inkopspris 1946: 500 kr/ha
Index for 1946: 3.15
Uppraknat ingangsvarde per ha: 1 575 kr

Taxerihgsvarde 20 ar fore forsaljningen:
690 kr/ha

150 % av taxyardet: 1 035 kr

Index for ar 1953: 2.25

Uppraknat ingangsvarde per ha: 2 330 kr

For en tomt pa 3 000 m2 700

Forbattringskostnader: 17 200
nedlagda aret innan forsaljningen och
skall darfor uppréknas med index:

17 200 « 1.07 18 400
Fast avdrag: 0 kr

Lagfarts- inkops- och forsaljningskost-

nader : 300
Realisationsvinst: 10 600
Skattepliktig del darav: 8 000

Om markagaren dessutom uppfor hus pad tomterna stiger ju anlaggningskost-
naderna ytterligare och det ar val troligt att forsaljningspriset stiger

med ett annu stodrre belopp.

FOor ett uppsatt monteringsfardigt hus skulle forsaljningspriset kunna ligga

p& omkring 60 000 kronor med en realisationsvinst p& ungefar 13 000 - 14 000
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kronor, da hansyn &aven tagits till ett fast 3 000 kronors avdrag.

D& det ar fraga om tomtrorelse far de ovan framridknade realisationsvins-
terna troligtvis siankas nagot eftersom reglerna for tomtrorelsebeskatt-
ningen medger nagot storre avdragsmojligheter. Den negativa effekten av att
ingen upprakning av markvardet far goras efter rorelsens borjan kommer

inte att gora sig gallande, d& avyttrandet av tomterna sker i samband med
rorelsens paborjande. Daremot kan markagaren ga miste om ett 3 000 kronors

avdrag om roérelsen paborjats fore avyttringen av den speciella tomten.

En annan effekt en overgang till tomtrérelsereglerna skulle fa, som narmast
beror sjalva skattens storlek ar den extra avgift som maste betalas som

allmén arbetsgivaravgift.

De skattepliktiga inkomster som framkommer i ndgra vinstalternativ efter
nedréakning med 25 % redovisas i tabellen nedan. For tomtrdrelsealternativen
far ingen sadan nedrakning ske. Till en del antages detta kompenserat av

tomtrorelsens fordelar.

Berédknad vinst 4 000 6 600 10 600 13 300 20 000

Skattepl. ink: Byggklara
tomter 3 000 5 000 8 000 10 000

Tomter med
uppférda hus - 5 000 8 000 10 000 15 000

Enligt tomtroérelsereg-
lerna 3 500 5 700 9 000 11 500 17 500

Den marginella skatten for varje tomt upp till och med den 14:e redovisas

i tabellerna nedan for olika beskattningsbara inkomster.

For tomtrorelsealternativen redovisas endast marginalskatten for den 15:e,
20:e och 25:e tomten. Vid berakningen har ocksad hansyn tagits till effekterna

av arbetsgivaravgiften.



Berdkning av skatten vid realisationsvinst

alternativ med vinsten 3 000 kronor

Antal
tomter
10000
it 1130
2 1130
3 1130
. 1280
5 1340
6 1490
7 1590
8 1780
9 1910
10 1910
11 1910
12 1910
13 1910

14 1910

20000
1310
i400
1490
1670
1820
1910
1910
1910
1910
1910
1910
1890
1890
1890

30000
1760
1870
1910
1910
1910
1910
1910
1900
1890
1890
1890
1890
1890
2070

T2 oo 60000

1910
1910
1910
1910
1890
1890
1890
1890
1890
1890
2160
2160
2160
2160

1910
1890
1890
1890
1890
1890
1980
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160

1890
1890
1890
2070
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2200

Ovrig skattepliktig inkomst

70000 S===e 90000 100000

2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2160
2220
2220
2220
2220

2160
2160
2160
2160
2160
2160
2180
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220

2160
2160
2160
2200
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220

2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220
2220



alternativ med vinsten 5 000 kronor

10000

1 1890
2 1900
2220

I 21+90
5 3000
6 3180
7 3180
8 3180
9 3170
10 3150
11 3150
12 3150
13 3600
11+ 3600

20000
2200
21+90
3000
3180
3180
3180
3170
3150
3150
3150
3600
3600
3600
3600

30000
3000
3180
3180
3180
3170
3150
3150
3150
3600
3600
3600
3600
3600
3600

alternativ med vinsten 8

10000

1 3020

2 3500
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1 5090

5 5090

6 5060

7 501+0

8 51+00

9 5760

10 5760
11 5760
12 5880
13 5920
il+ 5920

20000
3690
1+61+0
5090
5090
5010
501+0
5580
5760
5760
5760
5920
5920
5920
5920

30000
1+910
5090
5080
501+0
501+0
5760
5760
5760
5800
5920
5920
5920
5920
5920

1+0000
3180
3180
3170
3150
3150
3150
3600
3600
3600
3600
3600
3600
3700
3700

50000 === 70000

3170
3150
3150
3150
3600
3600
3600
3600
3600
3600
3700
3700
3700
3700

000 kronor

1+0000
5090
5070
501+0
5220
5760
5760
5760
581+0
5920
5920
5920
5920
5920
6020

50000
5060
501+0
51+00
5760
5760
5760
5880
5920
5920
5920
5920
5920
6120
6320

3150
3150
3600
3600
3600
3600
3600
3600
3700
3700
3700
3700
3700
3700

&
501+0
5580
5760
5760
5760
5920
5920
5920
5920
5920
5920
6220
6320
6320

3600
3600
3600
3600
3600
3600
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700

70000
5760
5760
5760
5800
5920
5920
5920
5920
5920
5920
6320
6320
6320
6320

80000
3600
3600
3600
3600
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700

80000
5760
5760
58140
5920
5920
5920
5920
5920
6020
6320
6320
6320
6320
6320

90000
3600
3600
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3950
3950

90000
5760
5880
5920
5920
5920
5920
5920
6120
6320
6320
6320
6320
6320
6320

100000
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3700
3950
3950
3950
3950

100000
5920
5920
5920
5920
5920
5920
6220
6320
6320
6320
6320
6320
6320
6320
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alternativ med vinsten 10 000 kronor

© oo N o u

10
11
12
13
14

10000
3790
4710
6180
6360
6320
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400

20000
4710
6180
6360
6320
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900

30000
6180
6360
6320
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900

40000
6360
6320
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900

50000
6320
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900

alternativ med vinsten 15 000 kronor

10000 20000 30000 40000 50000

6010

8670

9530

9450
10800
10800
11100
11100
11100
11600
11850
11850
11850
11850

7690

9540

9470
10350
10800
11000
11100
11100
11350
11850
11850
11850
11850
11850

9360

9500

9900
10800
10900
11100
11100
11100
11850
11850
11850
11850
11850
11850

9530

9450
10800
10800
11100
11100
11100
11600
11850
11850
11850
11850
11850
11850

9470
10350
10800
11000
11100
11100
11350
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850

60000
6300
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900
7900

60000

9900
10800
10900
11100
11100
11100
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850

70000
7200
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900
7900
7900

70000
10800
10800
11100
11100
11100
11600
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850

80000
7200
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900

80000
10800
11000
11100
11100
11350
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850

90000
7200
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900

90000
10900
11100
11100
11100
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850

100000
7400
7400
7400
7400
7400
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900
7900

100000
11100
11100
11100
11600
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
11850
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Berdkning av skatten vid tomtrérelse

alternativ med vinsten 3 500 kronor

Ovrig skattepliktig inkomst
10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

15 2275 2500 2590 2590 2640 2660 2660 2660 2660 2785
20 2590 2590 2590 2660 2660 2660 2660 2660 2785 2835
25 2590 2660 2660 2660 2660 2660 2835 2835 2835 2835

alternativ med vinsten 5 700 kronor

10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

15 4220 4320 4330 4330 4330 4330 4605 4620 4620 4620
20 4330 4330 4330 4330 4620 4620 4620 4620 4620 4620
25 4455 4620 4620 4620 4620 4620 4620 4620 4620 4620

alternativ med vinsten 9 000 kronor

10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

15 6840 7090 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290
20 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290
25 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290 7290

For alternativen med vinsterna 11 500 och 17 500 kommer den sammanlagda
inkomsten vid alla alternativ att Overstiga 150 000 kronor och skatten

blir darfor konstant for alla alternativ med samma vinst.

For vinsterna 11 500 och 17 500 kronor skulle skatten i detta skikt

utgdra 9 320 respektive 14 175 Kkronor.

Synpunkter pa& skatten for de olika alternativen

Som framgar av tabellen ovan kommer skatten att utgéra en stor del av

den framraknade skattepliktiga inkomsten. For en person med en 6vrig
taxerad inkomst av 40 000 utgor skatten i normalfallet med en skatteplik-
tig del av realisationsvinsten av 8 000 kronor cirka 63 % vid forsta tomten

och cirka 75 % vid forsaljningen av den 14:e tomten.
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Som synes varierar skatten procentuellt sett vid okad inkomst eller

okat antal forsaljningar. Dessa variationer marks kraftigast vid de lagre
realisationsvinstsalternativen. Vid ndgot hdgre realisationsvinster ar dessa
variationer endast markbara i tabellens o6vre vanstra del, medan det for
resten av tabellen sker o6kningar i skatten i samband med att vissa troskel-

varden passeras.

Denna tendens med troskelhdjningar marks tydligare ju storre realisations-
vinsten ar och forhallandet beror pa att vid en sammanlagd inkomst av

52 500 kronor har grundavdrag och de avgifter som paverkar skatten natt
sitt minimum respektive maximum och sdledes upphort att goéra sig gallande

vid berédkningen av marginalskatten.

Vid denna forsta del av skatteskalan for statlig inkomstskatt &ar ocksa
intervallen mellan andringarna i skatten mycket mindre an vid de hogre
inkomsterna dar skatten ar konstant i ganska stora intervall procentuellt

sett.

Konsekvenserna av ovanstdende blir sdledes att da den sammanlagda inkomsten
understiger 52 500 kronor kommer i de flesta fall en forsaljning av ytter-
ligare en tomt att medfdora en Okning av marginalskatten och man far da

gora en bedémning av hur langt exploateringen bor drivas. Vid inkomster
over 52 5Q0 kronor flr i stallet hansyn tagas till effekterna av troéskel-
vardena. Skatteprocenten kan saledes vara lika for ett visst antal tomter
for att sedan stiga upp till en hogre niva vid forsaljning av ytterligare

en tomt.

I tabellen forekommer det ocksd pa en del hall att skatten sjunker vid
okat antal forsaljningar eller 6kad inkomst. Detta nagot besynnerliga
faktum gor sig gallande i intervallen kring 50 000 kronor och kan férklaras

pad foljande satt.

Grundavdraget som ju skall dragas av fran den taxerade inkomsten utgor
for inkomsten 30 QOQ kronor och darunder 4 500 kronor och minskar sedan
kontinuerligt med Okad inkomst for att vid inkomsten 52 500 kronor helt

forsvinna.

D& skatten for varje tomt beraknas, sker ju detta genom en jamforelse av
skatten med och utan inkomsten av forsaljningen. D& bada dessa varden

understiger 52 500 kronor blir skillnaden mellan de inkomster som skall
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beskattas, inkomsten av tomtforsaljningen + skillnaden i grundavdrag.
Da bada viardena oOverstiger 52 500 kronor kommer inte grundavdragen att
spela in, utan skillnaderna mellan inkomsterna som skall beskattas blir
bara inkomsterna av tomtforsaljningen. | skarven mellan dessa bada be-
rakningar kan en del nagot besynnerliga effekter uppstd. Visserligen
okar marginalskatteprocenten da inkomsten Overstiger 52 500 kronor men
effekten av att grundavdraget forsvinner tar 6verhanden och fdljden kan

bli att en lagre marginalskatt erhalles.

Vad sedan betraffar beskattningen vid tomtrorelse kan val sadgas att

dd denna blir aktuell enligt schablonregeln och da alla forsaljningarna
skett samma ar ar vanligtvis den sammanlagda inkomsten sad hog att det i
flera fall inte medfér ndgon andring av marginalskatten vid en utokad

exploatering.
Utarrendering av byggnadstomter eller uthyrning av tomt med hus

Vid utarrendering av byggnadstomter skall arrendeavgifterna tagas upp
pad inkomstsidan. Dessa kan naturligtvis variera kraftigt beroende pa
anlaggningarnas omfattning och utférande samt tomtens lage. En normal
arrendeavgift for en tomt med anlaggningar i klass med normalfallet vid

forsaljning skulle kunna vara 1 500 kronor.

Fran denna inkomst far sedan dragas rantan pa upplanat kapital. Denna

réanta skulle i normalfallet kunna antagas vara 0.06 + 10 000 = 600 kronor.
Aven vardeminskning med 1.75 % pa anlaggningarna for i detta fall 15 000
kronor far dragas av. Detta avdrag skulle dd uppgd till ungefar 250 kronor.
Dessutom far kostnader for reparation och underhall samt vissa forsak rings-
premier dragas av. Dessa avdrag kan uppskattas till 150 kronor per tomt

och ar . Den skattepliktiga inkomsten skulle da bli 500 kronor, vilket
ocksd ar lika med garantibeloppet om fastighetens taxeringsvarde ar

25 000 kronor.

Ar tomterna bebyggda och inkomsten av uthyrningen ar att hanfora till
inkomst av annan fastighet skulle normalvardena bli foljande: En arlig
inkomst av uthyrningen pa cirka 3 800 kronor, ranta pa upplanat kapital
0.06 + 30 00Q = 1 800 kronor, avskrivning pad byggnad 1.75 « 40 000 =
= 750 kronor samt kostnader for reparationer och underhall 300 kronor

per ar och tomt.
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Den skattepliktiga inkomsten av uthyrningen skulle saledes bli 1 000 kro-
nor, vilket ocksd skulle motsvara garantibeloppet om fastighetens taxerings-

varde ar 50 000 kronor.

Naturligtvis kan siffrorna variera en hel del, men i tabellen nedan berak-
nas skatten for skattepliktiga inkomster av 500, 1 000 och 2 000 kronor.
Déd skillnaderna i marginalskatt mellan olika antal tomter &r ganska sma
pd grund av de smd tillskotten i skattepliktig inkomst kommer skattesitua-
tionen endast att belysas for uthyrningen av den l:a, 5:e, 10:e och 20:e

tomten.

Ar uthyrningsverksamheten att hanfora till uthyrningsrérelse blir for-
hallandena likartade de som beskrivits ovan. Den skattepliktiga delen

blir emellertid nagot lagre dels pa grund av de gynnsammare avskrivnings-
reglerna, dels beroende pa att det inom rorelsens ram ges storre mojlig-
heter till avdrag for vissa omkostnader. For rorelsen skall emellertid
arbetsgivaravgift betalas in och ovanstdende faktorer torde taga ut varandra
varfor den skattepliktiga inkomsten fran annan fastighet skulle kunna

sattas approximativt lika och vardena i tabellerna skulle saledes aven vara

tillampliga vid inkomstslaget rorelse.

Berakning av skatten vid annan fastighet och rorelse

alternativ med vinsten 500 kronor

Ovrig skattepliktig inkomst
1Q000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

1 185 215 290 320 320 315 360 360 360 370
5 185 215 290 320 320 315 360 360 360 370
10 185 245 320 320 315 315 360 360 360 370
20 185 245 320 320 315 315 360 360 360 370

alternativ med vinaten 1 0Q0 kronor

10QQQ 2Q0Q0 30000 40000 50Q0Q 6QQQ0 700Q0Q 8Q0Q0 900Q0 1Q0Q00

1 370 43Q 590 635 635 630 720 720 720 74Q
5 370 460 635 635 630 630 720 720 720 740
10 370 490 635 635 630 630 720 720 720 740

20 490 635 635 630 630 720 720 720 740 740
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alternativ med vinsten 2 000 kronor

10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

1 760 860 1175 1270 1270 1260 1440 1440 1440 1480
5 790 1000 1270 1270 1260 1260 1440 1440 1440 1480
10 1000 1270 1270 1260 1260 1440 1440 1440 1480 1480
20 1020 1260 1260 1440 1440 1440 1480 1480 1480 1480

Synpunkter pd skatten vid uthyrning

I dessa fall dd inkomsten per ar av uthyrning blir ganska liten faller
manga av vardena in mellan troskelvardena aven vid laga inkomster. De
storsta procentuella andringarna sker vid en 6vrig inkomst av 10 000 eller
20 000 kronor. D3 man kommer upp i en skattepliktig inkomst av 30 000 kro-
nor eller mer ar skillnaderna mellan de olika alternativen av en relativt

liten betydelse.

Det bor ocksd papekas att i tabellerna for inkomster av uthyrningen pa

500 respektive 1 000 kronor ar ingen hansyn tagen till sjukforsakrings-
avgiften, beroende pad att denna andras med bruttoinkomsten, och intervallet
inom vilket det a&r samma sjukforsakringsavgift ar 2 000 kronor. 1 en del
fall i tahellerna ovan ligger bruttoinkomsterna pa tabellgranserna och nog-
grannheten i Berdkningarna ar inte siddan att ndgon hansyn bor tagas till
denna avgift. Vid alternativet med 2 000 kronor i vinst maste emellertid

avgiften medraknas dd ett nytt intervall paborjas vid varje forsaljning.
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