YRAKESHOGSKOLAN

Markagarens position i
samhalisplaneringen

Namn: Kim Ekstrom

Examensarbete for Agrolog (YH)-examen

Utbildningsprogrammet for lantbruksnéringar och landskapsplanering

Raseborg 2016




EXAMENSARBETE

Forfattare: Kim Ekstrom
Utbildningsprogram och ort: Lantbruksnaringarna och landskapsplanering
Raseborg

Inriktningsalternativ/Fordjupning: Lantbruksnaringar

Handledare: Backman Veronika

Titel: Markagarens position i samhallsplaneringen
Datum: 30.3.2016 Sidantal: 22 Bilagor: O
Abstrakt

Staten och kommunerna planerar omraden i Finland for olika andamal. Planeringen
ar till for att framja samhallets utveckling och tydliggora till vad man vill anvanda
olika omraden. Planeringen skall ta mangas intressen i beaktande.

Om omraden ritas in pa mark som privata markagare forvaltar sa uppstar ibland
svara situationer fér markagarna. Situationer som ibland innebar att markagaren
maste Overlata mark eller sluta bruka omradet och mojligheter att paverka enligt
eget intresse.

Det har examensarbetet handlar om markagarens mojligheter att paverka i en
planeringsprocess. Arbetet ger en overgripande bild av markagarens roll och
position i planeringsprocessen. Kompensationer for eventuella forluster at
markagaren reds ut pa ett ytligt plan enligt vad lagar och férordningar sager.
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Summary

The state and the municipalities plan areas in Finland for various purposes. The planning
aims to promote the development of society and to clarify goals for the planned areas.
The planning should always take many different interests into consideration.

If the planning is done on private land difficult situations might arise. Such situations
which means that the landowners might have to give up the land area or to stop using
the area for their own interest.

This thesis is about the landowner's ability to influence the planning process. The work
gives a comprehensive picture of the landowner's place and role in the planning process.
Compensations according to laws and regulations, are briefly described.

Language: English Key words: land-use, planning, landowners




Innehallsforteckning

1

2

3

01T 0 T 1

1.1  Syfte och tillVAZAagANGSSALL ..cuvvureereeerrerseeree s ses s 1

1.2 AVEIANSNINZAT .o sss s sess s 2
RV L6 BT ol Vo ) o LT 2

2.1 PlaneringSPIOCESSEIN. .o iuiereereeresresresressessessessessessessessessessessessessessessessessessessessesssssesssssesssssessssnes 3
Planhierarki ... ————— 4

3.1 Riksomfattande plan....... s 5

3.2 LandSKapSPIan ... 6

3.3 GENETAIPIAN oot 6

3.4 DetaljPlam .o 7
Markégarens paverknings mojligheter i planeringsfaserna.........oneonenenn. 8

A1 VAT ettt 8

T I 14 U £ & 101 ] o LT 9

4.3 GENETAIPLAN e 10

4.4 DetaljPlan .o 12
TVANGSINIOSNING c.oveereeeeeieee et s bbb 12

5.1 Plan inte lika med iNlOSNING ..o ssessens 13
FOrKOPSTatt fOr KOMIMUNET ...t ssssssssssssseses 14

6.1  Vad Kan Man GOTA7 ......ceerereeeeeeeeeeeeeseseessessssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 15

7 PlaneringSKOStNAUET ...t sss e sss s sesssenns 15



7.1 Regler om planeringSKOStNAAET ... sssssessssessessssesnes 16

8 KOMPENSALIONET .. 16

9 SKadeStANdSEIrSAtINING .....ccuueeurersrersrersserssersersessesssesse s s s sasesas 17

10 InlOSNINgG €ller KOP ..o ssssssssssssssssans 18
10.1 AREITNATK wovvvvvvvreeeesssnssseseeeesssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssesssssssssssssesesssssssssssssesssssssssssssee 18
0O = ] 0o 4 o ) P 18
10.3 SKOZSMATK ...ttt 19
10.4 Underjordiska el-liNJer......es s 19
TR T - V.= TP 19
10.6 LUftburna €l-liNJET ..o ssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 19
10.7 KulturlandSKap .....cenisnssessssssssssssssssssessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 21

11 Sammanfattning och SIUTeSUILAL ..o 22



1

1.1

Inledning

Markagarna i Finland &ger en viktig resurs for markplanerare. Mark runt storstéder
och framférallt i huvudstadsregionen har ett hogt alternativt vérde p.g.a. vaxande
efterfrdgan pa bostadsomraden och affarskvarter. Vagar och annan infrastruktur som
dras Over markagarens egendomar fororsakar problem for mark&garen.
Kompensationerna at markagarna for forlusterna av mark uppfattas ofta som

otillfredsstallande och motsvarar inte marknadsvardet.

Kommunerna och stora féretag som &r viktiga for samhéllet har alla rétt att 6verta den
mark de har intresse for, i utbyte mot en kompensation. Detta sker pa dvertagarens
villkor om inte markagaren forsoker paverka utgaende fran ett tidigt skede. (Personlig
kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Syfte och tillvagagangssatt

Det hdr arbetet beskriver dagens situation i samband med planering av
markanvandning ute pa landsbygden nar det géller markéagarens rattigheter till sin egen
mark. Syftet med arbetet ar att ge en forklarande och sammanfattande bild av
situationen i Finland idag.

Fragor det har arbetet kommer att svara pa ar

o Vilka majligheter har en markagare att paverka?
e Vad sager lagen angaende markplanering och anvandning?
e Vilka konsekvenser kan markplanering ha for markagaren?

e Hur ersétts i regel markbortfall?

Arbetet sammanstéller planeringsprocessen och hur den eventuellt drabbar
mark&garen. Avslutningsvis behandlas kompensationer for markagaren. Bilden arbetet

ger av situationen visar hur verkligheten &r i dagens Finland.
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Arbetet baserar sig pa facklitteratur och intervjuer med sakkunniga. Svenska
lantbruksproducenternas centralférbunds: Markagarens handbok har anvants som en
av de storre litteratur baserade kallorna. Det &r en mycket vél utarbetad litteratur om
amnet och handlar om markanvandning och samhéllsplanering. Webb baserat material
framst fran finlandska lagen och lantmateriverket forekommer ocksa i texten.
Vérderingscentralen och SLC:s jurister har genom inspelade intervjuer diskuterat

situationen idag angaende markanvandning och vérdering.

1.2 Avgransningar

Samhéllsplanering &r ett valdigt brett dmne. Detta arbete kommer att handla om
kommunernas och stora foretags intressen i markégarens marker. Med marker menas
mark som &r i privat 4go och i full nyttjanderatt av en markégare sedan tidigare.
Arbetet beror inte kop mellan tva parter utan fokuseras mestadels pa

“tvangsinlosningar”. Inte heller inlésningsformer av annan &gandetyp berors.

2 Vad sager lagen

All planering av markomraden grundar sig pa Markanvandnings- och bygglagen. Den
har uppdaterats 2006, 2007 och 2009. Fran 2014 har man bérjat ifragasétta om lagen
bor revideras igen. Lagen lyfter tydligt fram reglerna for omradesplanering, byggande
och omradesanvandning. Lagen skall sakra “bra livsmiljGer, och ett ekonomiskt,
ekologiskt, socialt och kulturellt hallbart samhalle”. (Strémberg-Schalin & Antas
2014, 5.40, (1999/132) § 1).

Enligt Markanvandnings- och bygglagen skall alla kunna ha mdjlighet att paverka,
félja med i planeringsprocessen och diskutera lagen. Lagen talar for ett “interaktivt”
planerande. ((1999/132) § 1)

Myndigheterna skall vara éppna och beréatta vad de avser med sina beslut och meddela
vilka drenden som éar aktuella. De skall &ven bjuda in till méten dar man kan paverka
I beredningsskedet av planerna. (Personlig kommunikation med chefsjurist Helena
Algars, 7.3.2016, ((1999/132) § 6)
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Markéagarens mojlighet att paverka i planeringsprocessen ar begransad till att saga sin

egen asikt och mojlighet att anmarka pa saker i ett forslag till plan. 1 en faststalld plan

ar mojligheterna att paverka begransade till motstridigheter i lagen. (Strémberg-
Schalin & Antas 2014, s.40)

2.1 Planeringsprocessen

Samhallsplanering ar politik. Som markéagare maste man vara uppmarksam och val

forberedd for att kunna paverka. Planeringsprocessen fran idé till slutgiltig plan bestar

av sex olika moment. Det &r viktigt att k&nna till momenten fér under den hér

processen maste markéagarna saga sina asikter.

1.

Forskning och informationssamlande: Planen maste vara fran grunden val
utforskad och alla tankbara konsekvenser maste redas ut. Det &r viktigt att sa
noggranna och detaljerade undersokningar som mojligt gors.

Diskussion med parter i beredningsskedet: Markdagarna som planen
paverkar informeras. De markéagare, eller pa annat sétt berorda, skall har
aktivera sig.

Plan for deltagande och beddmning: Det héar &r planeringsprocessens
spelregler for hur arbetsprocessen skall ga. Till exempel hur man besvarar sig
och hur informationen skall formedlas.

Planforslaget offentliggors: | det hér skedet visas den tilltdnkta planen i sin
helhet och kommunen skall informera hur man far ta del av den.
Anmarkningar och kommentar till planforslag: Anméarkningar far lamnas
in av bade kommunens invanare och markagare som berérs av planforslaget.
Man kan skriftligt anmérka sin asikt pa planen. Om man bifogar adress har
man ratt att fa en skriftlig kommentarer pa posten angaende hur de har stallt
sig till din anmérkning.

Faststéllande av plan: Kommunen godkéanner planen och den offentliggors.
Efter det har kan man enbart besvéra sig via rattegdng och pavisa brister i

laglighetsgrunder.

(Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.41)



3 Planhierarki

Det finns fyra olika plannivaer for markanvandning i Finland. Markéagare har
mojligheter att paverka i tre av planerna, den riksomfattande planen kan inte
markagare paverka. De olika nivaerna &r: riksomfattande plan, landskapsplan,
generalplan och detaljplan. Planerna féljer varandra med borjan fran riksomfattande
plan och desto mera detaljerad en plan ar desto svarare ar det for markagaren att
paverka. Till exempel detaljplanen ar mycket svar att gora storre andringar pa,

eftersom planen &r sa detaljerad och styrd av generalplan och landskapsplan.

Riksomfattandeplan
(VAT)

|

Landskapsplan

|

Generalplan

Y

Detaljplan

Bild 1. Planhierarkin som borjar fran riksomfattande och gar till detaljplan.



3.1 Riksomfattande plan

Den riksomfattande planen kallas for VAT, som dar en forkortning av det finska
(Valtakunnalliset  alueidenkéyttotavoitteet). Den  finns som grund  for
omradesanvandningen och malen faststalls av statsradet. Den riksomfattande planen
byggs upp pa basis av vad Markanvéandnings- och bygglagen (1999/132) sager om

planering och anvandning av omraden. (Miljéforvaltningen, 15.2.2015)

Planen grundar sig pa att nationens intressen skall beaktas i landskapsplanering och
generalplan. Aven god livsmiljo och héllbar utveckling skall tas i beaktande nar
planerna faststalls. Den riksomfattande planen skall ocksa se till att internationella
avtal kan verkstéllas i Finland. VAT skall aven skapa rum for storre projekt pa
riksniva. (Miljéforvaltningen, 15.2.2015)

Kraven pa riksniva for omradesplanering skall garantera foljande punkter:
(Markanvandning och Bygglagen (1999/132). § 5)

e Fungerande regionstruktur

e Enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon

e Kultur- och natur- arv, rekreation i det fria och naturresurser
e Fungerande forbindelsenat och energiférsérjning

e Specialfragor i Helsingforsregionerna

e Helheter av sérskild betydelse som natur- och kulturmiljoer

Det ar tankt att de statliga myndigheterna och kommunerna skall kunna ta hjalp av
VAT planen nér de planerar och sammanstéller sina egna planer. VAT &r egentligen
inte en plan utan mera riktlinjer for hur planeringen skall skétas i landskapsplanen och

generalplanen. (Miljoforvaltningen, 15.2.2015)

Man reserverar ocksa mark at stora riksomfattande projekt i VAT. Det har forhindrar
kommunerna att 1&gga hinder for, eller bromsa upp, projekt som finska staten planerar
genomfora. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.45)



3.2

3.3

6

Det finns &ven en klausul gallande jordbruksmark i VAT. Denna klausul séger att
”Bordiga och enhetliga akrar skall inte utan sérskilda skdl tas 1 bruk for
tatortsfunktioner, inte heller skall vardefulla och vidstrackta skogsomraden spjalkas
upp till féljd av annan omradesanviandning” (Stromberg-Schalin & Antas 2014, 5.45)

Landskapsplan

Annu 2015 planerades lanskapsplanen av  Landskapsforbunden medan
Miljoministeriet godkande planen. Efter 1.1.2016 har Miljéministeriet uteslutits och
faststaller enbart de tidigare planerna som ligger pa bordet. Landskapsforbunden
faststaller alla planer fran och med 1.1.2016 (Milj6forvaltningen, 15.2.2015)

Landskapsplanens uppgift ar att verkstalla de mal statsradet har lagt upp for omraden.
Det har genomfors genom att faststalla principer och omradesreservationer for

landskapet.

Eftersom landskapsplanens beslut berdr hela regionen skall landskapsforbundet enligt
lagen hora landskapets kommuner, statens myndigheter och andra viktiga aktorer”
((2009/1589) 8§ 6). | praktiken fungerar landskapsplanen som grund och végvisare nar
kommunerna gor upp generalplan och detaljplan. (Egentliga Finlands Forbund,
15.2.2015)

Nar landskapsplanen utarbetas finns det ett krav som skall féljas sa langt som mojligt.
Detta krav gar ut pa att man forsoker att inte markagaren eller andra aktorer pa omradet
skall drabbas. Aven ekonomiska aspekter beaktas. Med ekonomiska aspekter
beaktande markédgarens egendom menas att man undviker att 1agga ut alltfor stora
summor pa inlésning av byggnader eller véagar. (Stromberg-Schalin & Antas 2014,
s.47)

Generalplan

Generalplanen utarbetas av kommunen och verkstaller mal som VAT planen och
landskapsplanen har lagt upp. Kommunen ansvarar ocksa for att generalplanen &r
uppdaterad och motsvarar det moderna samhéllets krav. Kommunens fullméaktige
godkénner planen. (Strémberg-Schalin & Antas 2014, s.49)
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Generalplanen innefattar samhallsstrukturen och markanvandningen i kommunerna. |
lagen har generalplanen ganska flexibla granser. Om generalplanen involverar fler
kommuner skall miljoministeriet granska och godkanna planen. (Strémberg-Schalin
& Antas 2014, s.49)

Mal som Markanvandnings- och bygglagen har fastslagit skall tas med i generalplanen.
Malen kan vara att samhallsplaneringen skall vara fungerande, miljon skall tas i
beaktande och likasa ekonomin. Man skall aven ta i beaktande eventuellt befintlig
struktur. ((1999/132) § 39)

Infrastruktur som trafik, vatten och elledningar skall vara noggrant planerade med
tanke pa ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Invanarna, oberoende av yrke och
intressen, skall kunna leva ett tryggt och hallbart liv och med mégjlighet till
sysselsattning. Miljon skall ocksa tas i beaktande genom att minimera skador i den och
inte férorena den. Aven rekreationsomraden skall vara inplanerade. Markagare och
naringsidkare pa omradet far inte utséttas for “oskiliga oldgenheter”. ((1999/132) §
39

Nar planen utarbetas kan den vara inriktad pa vissa omraden eller delar, den kan ocksa
enbart ta upp en viss typ av anvandning for ett visst omrade. Det har kallas del-
generalplan. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.49)

Detaljplan

Detaljplanen gar djupare in pa det som faststéllts i landskapsplanen och generalplanen.
Detaljplanen specificerar det som fastslagits hogre upp i planhierarkin. Planerarna
skall halla sig till det som tidigare planerats for omradet och flexibiliteten &r begransad.
(Strémberg-Schalin & Antas 2014, s.53)

De som berors eller paverkas av planen skall horas vid utarbetandet av planen. Nar
plan utarbetas skall kommunen meddela att planen gors upp. Kommunen har ansvaret
att meddela markagaren och hur/nar markéagaren kan paverka. (Stromberg-Schalin &
Antas 2014, s.53)
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Det finns en paragraf i Markanvandnings- och bygglagen som é&r utformad for
markagarens skydd nar kommunen gor upp en detaljplan. Enligt den far markéagarens
livsmiljo inte forsamras betydligt. Detaljgeneralplanen maste ta i beaktande
markdgarens omgivning. ((1999/132) § 54)

Betydande skador &r ett ganska Oppet begrepp i det h&r sammanhanget. Om till
exempel en inlosning ar tillrackligt val motiverad och nddvandig sa ger lagen
detaljplanen mojlighet att inskranka markéagarens anvandning av ett omrade. En
motorvag ar ett exempel pa sadant. Men da skall motorvéagen dras pa ett sa smidigt satt
att sa fa markagare som mojligt drabbas. Tillbyggnad av fastighetsomraden ar mojligt
enligt lag &ven om markagare kommer i klam. (Stromberg-Schalin & Antas 2014,
s.54)

Pa omraden som &r under planering kan kommunen inféra byggférbud. Forbudet
betyder att markéagaren inte far andra pa landskapet medan planeringen sker. Omraden
som har en utarbetad plan, men planen vantar pa att bli stadfast, far man inte heller
bygga pa. Byggforbudet ar ett tvaarigt forbud, efter tva ar maste det fornyas.
Kommunen kan godkénna hogst atta ars byggforbud. ((1999/132) § 53)

4 Markagarens paverknings mojligheter i planeringsfaserna

4.1

Part eller sakégare har alltid ratt att besvéra sig under planeringsprocessen. Generellt
sett efter att plan ar stadfast, sa kan part eller sakagare alltid besvara sig sa fort

dvertramp i lagen uppstatt. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.42)

VAT

Man kan inte som markégare besvéara sig pa den riksomfattande planen, pa grund av
ett beslut i hogsta forvaltningsdomstolen att VAT inte direkt ror markégarens
verksamhet. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.45)



4.2 Landskapsplan

Om markagaren vill paverka skall hen vara observant redan i ett tidigt skede och
framfora sina asikter. Nar planen ar faststalld eller det finns ett fardigt forslag ar det
mycket svarare att paverka. Besvaret éver en landskapsplan riktas till och behandlas
av miljoministeriet. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.47)

For att paverka i landskapsplanen &r det viktigt att vara informerad om i vilket skede
planeringen ar. Kommunen kan svara pa markagarens fragor angaende det har. Det ar
upp till markégaren att kontakta sitt landskapsférbund och diskutera saken och

framlagga 6nskemél. (Janhonen & Algars 2006, s.27)

Det ar viktigt att fa fram sa tydliga argument som majligt varfor markéagaren skulle
vilja andra pa nagot. Markéagaren maste bevisa varfor marken inte skulle passa for
malen. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela Strémberg-Chalin, 10.3.2016)

Ju narmare tatbebyggelse marken ar sa minskar en enskild markagares chans att fa sina
andringsforslag beaktade eftersom man utgar fran det allmanna intresset. (Personlig
kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Lanskapsplanen ar anda enklare att styra enligt egna intressen eftersom den ar sa

flexibel, bara markagaren ingriper redan i beredningsskedet.

Eftersom planeringen skall basera sig pa omfattande undersokningar och utredningar
sa hor det till att markéagaren skall blir hord. Utredningarna skall omfatta allting som
planen kan paverka. (Janhonen & Algars 2006, s.27)
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4.3 Generalplan

Det ar svarare att paverka en generalplan an en landskapsplan eftersom det inte finns
lika mycket svangrum. Markanvéndnings- och bygglagen séger att markdgaren inte
far utsattas for orimliga forutsattningar och det ar pa de har grunderna markégaren kan
besvéra sig. ((1999/132) § 39)

Kommunen har monopol pa markplaneringen och det varierar stort hur man inom
kommunerna ser pa markanvandning. En liten kommun med mycket jordbruk har en
annorlunda syn pa mark och dess anvandning an en stor kommun som inte har den
direkta kontakten med till exempel lantbruk. Det ar helt fast i tjanstemannen som sitter
och bereder. Det har paverkar ocksa hur markégaren skall paverka och féra fram sin
onskan. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Lagen hanvisar till att alla har ratt att framfora sina asikter nar planeringen sker. Det
hér tillampas genom att planeringen skall vara sa att alla kanner till den. (Janhonen &
Algars 2006, s.8)

Kommunen &r tvungen enligt lag att offentliggtra den tilltdnkta planen minst trettio
dagar fore stadfastelse. Hur det informeras utat att planen ar under arbete ar ganska
langt upp till kommunerna sjélva och ibland racker det till och med att enbart lagga
upp information pd kommunens anslagstavla men oftast publiceras ocksa information
om det har i lokala tidningar. Berérda markéagare och 6vriga mojligt intresserade far
nodvandigtvis inte brev hem. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.40, Personlig
kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Markagaren skall paverka i ett sa tidigt skede som mojligt. Det ar fraga om politik och
ju tidigare marké&garen kommer in i planeringsprocessen desto battre mojligheter har
hen att paverka. Nar planen ar faststalld ar det mycket svarare att dndra pa planen.

(Personlig kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Markagaren beaktas som sakkunnig om markomradet och markégarens naringsgrenar.
Det har betyder anda inte att markagaren automatiskt tas med i planeringen och
respekteras. Mycket beror pa tjanstemannens instéallning och om de vill ta markagarens

onskan med i planeringen. (Janhonen & Algars 2006, s.8)
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En viktig sak nar markagaren for fram sin sak ar att halla sig till fakta hela tiden och
uttrycka sakerna sa klart och tydligt som majligt. Det ar ocksa viktigt att ha forstaelse
for tjanstemannen som fattar besluten och att de kanske inte forstar konsekvenserna av
planerna de sjalv utarbetat. Det ar darfor viktigt att vara sa detaljerad som majligt.
Saker som ar hur sjalvklara som helst for en lantbrukare &r kanske inte helt lika tydliga
for en beslutsfattare i en stor kommun. De kanske inte har nagra kontakter eller
forstaelse alls for landsbygden och néringsidkare ute pa landsbygden. Dar det finns
forstaelse dar ar det ocksa lattare att paverka. (Personlig kommunikation med jurist
Mikaela Strémberg-Chalin, 10.3.2016)

Om markagaren lamnar in anmarkning till planen skall man bifoga kontaktuppgifter
sa att markagaren far respons pa hur kommunen tagit emot anméarkningarna och om
onskemalen ar godkanda. Om de tagit 6nskan i beaktande sa skall planen skrivas om
och ett nytt forslag skall 1aggas ut for offentlighet. (Strémberg-Schalin & Antas 2014,
5.40)

En faststalld plan betyder att markagare enbart kan besvéra sig genom att pavisa brister
i laglighetsgrunden. Det &r sedan upp till férvaltningsdomstolen hur just markégarens
fall bedoms. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.52)

Som laglighetsgrunder for att ta upp dmnet i domstol ar

e Icke lagligt forfarosatt vid skapande av planen
e Befogenhetsévertramp av beslutande myndighet

e Icke lagligt beslut

Om markdgaren inte samarbetar och inte ger med sig kor beslutsfattarna over
markagaren och gar helt efter sina egna mal och planer. (Personlig kommunikation
med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)
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4.4 Detaljplan

Markéagare skall inte utséttas for orimliga begransningar och férhinder pa grund av
detaljplanen om det inte dr nodvandigt. Med nédvéandigt menas att det inte gar att
genomfora detaljplanen utan att orimligheter uppstdr. Nar man bedémer
orimligheterna sa tas helheten i beaktande och de mojligheter som markéagaren far
genom detaljplanen. Markégaren kan paverka detaljplanen men maste kunna framféra

sin sak pa ett tydligt och noggrant satt. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.54)

Om anvandningsandamalet med den eventuellt inlésta marken/byggnaden kan
uppfyllas med andra metoder eller om skadorna som uppkommer av en inldsning &ar
stdrre &n nyttan med inldsningen skall inldsning uteslutas. (Personlig kommunikation

med jurist Mikaela Stromberg-Chalin)

Det har &r ett sa svart och detaljrikt omrade att det rekommenderas att mark&garen
anlitar jurister och sakkunniga istéllet for att prova sjélv att fa fram en andring. Och
som dvriga planer i planhierarkin sa maste en plan som ar godkand strida mot lagen

for att man skall kunna &ndra pa den. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.55)

5 Tvangsinlosning

Tvangsinlosning eller expropriation som ar en mera anvand benamning nar det handlar
om mark, inlosningen ar en rattslig handling mellan tva parter. Det betyder att man
tvingas avsta fran nagot man har. Det behdver inte vara fragan om aganderétt utan kan

ocksa vara enbart ratten att nyttja marken. (Lantmateriverket, 1.4.2015)

Det har &r en nodvandig handling fran samhallets sida for att kunna garantera
samhallets uppbyggnad. Lagen &r tvasidig i det har fallet. Den talar for egendomsskydd
men samtidigt mojliggor den inldsning for att utveckla samhéllet. (Lantmateriverket,
1.4.2015)

| manga andra lander &r det en domstol som beslutar om inlésning, i Finland &r det
lantmateriverket. Den har 16sningen mojliggor en sa rattvis behandling som mojligt
for bada parter med hjalp av professionella metoder och den mest yrkeskunniga

personalen. (Lantmateriverket, 1.4.2015)
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Aven fast tvangsinlosningsmetoden ar latt att tillampa och anvanda fér kommunerna
sa ar det inget som tillimpas regelbundet. Inldsning bidrar till impopularitet for
kommunens beslutsfattare. Darfor &r det bara ungefar 1 % av kommunens mark som

ar inlost av privata markéagare. (Viitanen, 3.4.2016)

Inlosning tillampas oftast vid samhallsplanering, vagbyggen eller linjedragning.
(Personlig kommunikation med jurist Mikaela Strémberg-Chalin, 10.3.2016)

Plan inte lika med inlésning

Fast marken planldggs betyder det inte att markagaren forlorar dganderétten till
marken. Det kan vara att omradet har ett visst naturligt varde dar det till exempel véxer
lavar eller mossor som bor skyddas. Forst vid ett senare skede nar markéagaren tanker
kalhugga det sa visar det sig att markéagaren inte far andra omradets karaktar, det vill
séga nyttja det fullt ut. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-
Chalin, 10.3.2016)

| planerna finns det angivet omraden for jord- och skogsbruk och det betyder att det
omradet inte ar till for samhélles expansion utan for att sékerstalla att jord och
skogsbruk kan fortsatta som naring. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela
Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Pa ett annat omrade kan det vara ett bostadsomrade inplanerat och det betyder att det
troligen blir fragan om en inl6sning och markbortfall for &garen. Om marken r ett sa
kallat vitt omrade i planen ar det fritt fram att idka skogsbruk och jordbruk fast omradet

ar utritat. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Rekreationsomraden skall ritas i forsta hand pa statlig eller kommunal mark och inte
pa 6vriga markéagares bekostnad, om det ar mojligt. (Personlig kommunikation med
jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)
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FOorkopsratt for kommuner

Det finns en forkopslag som ger kommunen réatt att ga in i en affar mellan tva parter
och lagga ett anbud pa marken. (1990/654) Kommunen betalar da det pris som de tva
tidigare tankta parterna har kommit 6verens om. Den har lagen har skrivits for att gora
det mojligt for kommunerna att skaffa sig den mark som de behdver for
rekreationsomraden,  skyddsomraden  eller  samhallsbyggen.  (Personlig
kommunikation med jurist Mikaela Strémberg-Chalin, 10.3.2016, Stroémberg-Schalin
& Antas 2014, s.23)

Den hér lagen ar bland annat begransad av att om det ar ett kop mellan néra slaktingar
eller da markens areal & mindre &n 5ha sa géller inte lagen. (Personlig kommunikation

med jurist Mikaela Stromberg-Chalin)

Lagen har gett kommunerna i huvudstadsregionen ratt att komma in och ta éver kop
om arealen ar 3ha eller storre, utan att behdva pavisa vad de skall anvanda marken till.
De hér kommunerna innefattar Esbo, VVanda och Helsingfors. ((1988/1063) § 5)

Om koparen ar staten eller statlig instans sa galler inte heller lagen. Kommunen far
inte heller ta dver kdpet bara for att det ar billigt eller for att man vill ha det i reserv
for att eventuellt nagon gang anvéanda det. (Personlig kommunikation med jurist
Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016, Strdmberg-Schalin & Antas 2014, 5.23)

Aven om lagarna finns for att skydda markagaren sd ar lagen om kommuners
forkopsratt ett sa oppet omrade att kommunen via rattsinstanser anda har kunnat
genomfora de kop de velat gora. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela
Strémberg-Chalin, 10.3.2016, Strémberg-Schalin & Antas 2014, s.23)

Kommunen maste betala det varde som star skrivet i kopebrevet. De far varken betala
ett lagre pris eller ett hogre pris. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela
Stromberg-Chalin)
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6.1 Vad kan man gora?

Det markagaren kan gora som saljare av mark ar att begéra ett utlatande av kommunen
fore fastighetsaffaren. Begaran skall innehalla alla kdpevillkor och da kan kommunen
ta stéllning till om de har intresse av marken eller inte. Om kommunen meddelar att
de inte ar intresserade sa binder kommunen sig till att halla sig utanfor affaren, om
villkoren ar de som uppgivits. Utlatandet ar i kraft fran och med att kommunen gett
beslut och tva ar framat. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.23)

Om kommunen meddelar att de kommer att utnyttja forkdpsratten i en affar ar det
viktigt att faktiskt ta reda pd om kommunen har lagen bakom sig och gor rétt.
(Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.23)

7 Planeringskostnader

Markéagare kan raka ut for kostnader nar kommunen planerar detaljplaner. Férut var
det kommunerna som ensamma stod for eventuella kostnader for samhé&llsbyggande
och planering. Kommunen fick ocksa, om markagaren var villig att lata sin mark
planeras in i en plan, utomstaende hjalpfinansiering for projekten. (Stromberg-Schalin
& Antas 2014, s.69)

| dagens lage kan marké&garen bli tvungen att betala for en del av processen. Om
kommunen finner situationen mycket gynnsam fér markdgaren i samband med
samhallsbyggandet sa ar det troligt att de vill ha erséttning av markagaren. Markagaren
och kommunen skall i det hér skedet férhandla om hur stor del som markéagaren skall
ersatta. Markagaren skall inte behdva betala mer &n hogst 60 % av fastighetens
forvantade vardeokning i och med planlaggning. Om kommunen tycker kan de ocksa
vélja att dra ner pa vardeprocenten. ((2003/222) § 91a), Stromberg-Schalin & Antas
2014, 5.69)

Om markagarens omrade som berdrs av planen ar under 500kvm ar markagaren inte
ersattningsskyldig, kommunen har ratt att hoja gransen berdrande omradets storlek.
(Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.69)
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7.1 Regler om planeringskostnader

Det ar Markanvandnings- och bygglagen som binder markégaren till att delta i
kostnaderna for samhallsplaneringen om det gynnar markéagaren. ((1999/132) § 91a)
Kostnaderna skall uppbaras direkt av markéagaren efter att planen vunnit laga kraft och
ett lagligt bygglov finns for fastigheten. Om ett omrade planlaggs pa begédran av
markégarna sa har kommunen ratt att begara ersattning for planeringskostnader av
markagaren. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, 5.69)

8 Kompensationer

Markagaren skall fad ekonomisk kompensation for markbortfall. (Personlig

kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Ersattningar vid en inlésning och hur inlésningen gar till styrs av inlosningslagen.
Inlésning av mark gar inte att forhindra eftersom lagen sager att nar allménheten
behéver marken har de rétt att ta den. Med andra ord kommuner och andra

samhallsframjande organ star ovanfor privat dganderatt. ((1999/132) § 99)

For att kommunen eller andra stora aktorer skall fa en mojlighet att 16sa in ett omrade

kravs det lov av regeringen eller lantmateriverket. (Still, 2015, s.16.)

Mark som inloses maste varderas. Palitliga varderare ar Véarderingcentralen eller
Lantmateriverket. Vid en inlosning ar det i praktiken inlésningskommissionen som
varderar marken. Kommissionen bestar oftast av lantmateriingenjoren och eventuellt

gode man. (Personlig kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Gode mén &r personer som ar kunniga inom omradet. De maste ha avlagt ed infor
tingsratt eller jorddomstolen att vara opartiska och rattvisa. De har ratt till arvode och
aven inkomstbortfall pa bas av utfort arbete. Det ar lantmateriverket som bestammer
arvodes belopp. ((1995/554) § 7)

Citat ur Markagarens handbok: ”Jamlikhet och opartiskhet skall vara grund for alla
beslut”. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.36)
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All forlust av egendom skall ersattas. Markégaren kan komma &verens med
kommunen om ett pris pa marken. Markagaren har ratt till ersattning enligt
gangsevardet, som é&r det lagstadgade minimibeloppet vid en total inlésning av
egendom. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin,
10.3.2016, Personlig kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Andra skador som skall tas i beaktande vid en vérdering &r till exempel buller och
forstort landskap. Ersattningen &r oftast en symbolisk summa. (Personlig
kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016, Personlig
kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Ett stort problem vid vérdering av marken &r att det finns sa manga faktorer man maste
ta i beaktande. Om fastigheten ar langt ute pa landsbygden déar det enbart finns skog
och mark och nér det inte finns annat att beakta ar det ganska ”latt” att virdera eftersom
man da kan ga direkt efter kopeskillingsstatistik. (Personlig kommunikation med
chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Nara tatorter, dar det finns ett forvantningsvarde pa fastigheterna ar det betydligt
svarare att vardera eftersom marken har ett hogre pris. Om man ar missnojd over ett
beslut i samband med en inldsning och anser sig fatt for lite i kompensation gar det att
besvdra sig till jorddomstolen. Det ar inte alltid men ofta hander det att
kompensationen okar. (Personlig kommunikation med chefsjurist Helena Algars,
7.3.2016)

9 Skadestandsersattning

Markéagaren skall alltid erséttas for de skador som uppstar i samband med ett projekt.
Om till exempel markégaren forlorar infarten till en aker nar kommunen har byggt en
gangbana vid sidan av en stor vag sa skall kommunen se till att markéagaren far en ny
infart. Den behdver dock inte bli pa samma stalle utan den kan flyttas till en annan
plats. Lagen forutsatter att alla skall ha vagratt till sin fastighet. ((2005/503) § 37,
(2000/1079) § 8)

Aven skador som uppstatt vid till exempel nergravande av markelledningar sasom
skador pa tackdiken eller markpackning, skall ocksa alltid ersattas. (Personlig

kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)
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10 Inlésning eller kop

| teorin gar det alltid att férhandla om kép med kommunen, men i praktiken vid storre
projekt ar det fragan om inlosning, och da tillampas de reglerna och varderingar som

lagen faststéller. (Personlig kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Om det nu skulle ga att genomfora ett rent kop markéagaren och kommunen emellan
sa ar det bada partner som gor upp avtalet. Sddana avtal kommer inte att behandlas i

den har rapporten eftersom de kan variera sa mycket fran fall till fall.

10.1 Akermark

Nar ren akermark inloses for till exempel bostadsomraden ar minimibeloppet som
skall betalas & markagaren alltid minst gangsevardet for marken. Om inldsningen
leder till att verksamheten skadas skall &ven en skadeersattning betalas ut. (Personlig

kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

Det ar aven viktigt att det framgar exakt nar markagaren forlorar sin mark. Markégaren
skall inte behdva svéva i ovisshet efter att omradet ar inplanerat nar omradet forsvinner
ur markégarens anvéandning. (Personlig kommunikation med jurist Mikaela
Strémberg-Chalin, 10.3.2016)

10.2 Fastigheter

Om ett helt gardscentrum eller enstaka byggnader som markagaren forvaltar inloses
skall allting ersattas. Det ar da fragan om ersattning for sjalva omradet inklusive
byggnader. Det ar inte fragan om ett paketpris for fastigheten, utan byggnader och
tomter varderas skilt. Aven verksamheten tas i beaktande och markagaren skall fa
skadestandsersattning enligt lagen. (Personlig kommunikation med chefsjurist Helena
Algars, 7.3.2016)
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10.3 Skogsmark

Nar skogsmark inl6ses ar de allmanna ersattningarna for omradet sjalva marken, det
virkesbestand som for stunden finns pa omradet, plantbestandet och en ersattning for
tidig avverkning. (Still, 2015, s.17.)

Vid dragningar av gasledningar genom skog ersétts skadorna och marken enligt

metoder man anvénder vid el linjedragningar. (Still, 2015, s.18.)

10.4 Underjordiska el-linjer

Vid dragning av jordledningar pa akern &r ersattningen for en 16p meter kabel ofta
cirka 1€. Skador som uppkommit pa grund av arbete skall dven ersittas. Det &r viktigt
att man ser till att fa en klausul i avtalet som just ersatter sadana skador. (Personlig

kommunikation med chefsjurist Helena Algars, 7.3.2016)

10.5 Végar

Markéagaren maste bistd med mark for véaganlaggning enligt vad detaljplanen
faststéller. Markdgaren har ratt till ersattning om végen upptar mera dn 20 % av
markagarens totala areal i det inritade omradet pa detaljplanen. Om anléaggandet av
vag upptar hela byggnadsratten for omradet som markégaren har i detaljplanen sa skall
aven det ersattas. (Viitanen, 3.4.2016)

10.6 Luftburna el-linjer

Elektriska installationer som gynnar samhéllet eller annan fastighetsagare far enligt
Lag angaende expropriation av fast egendom for elektrisk anlaggning (1928/168) dras
over annan parts mark. Markégaren skall da mot erséttning ge bort marken eller fa

begransningar i nyttjanderatten dver marken. ((1928/168) § 1)

Vid dragning av elledningar i luften genom skogsomraden tillampas oftast
nyttjanderatt at de som &ger linjerna. Markéagaren ager da ratten till marken med
begransad nyttjanderétt. Vid linjedragning ar det alltid en forrattning fore och
elbolaget star for forrattningskostnaderna. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.35-36)
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Om markagaren vill kan marken under linjen brukas for nagon form av produktion,
till exempel julgransodling. DA ingar markagaren ett avtal med linjebolaget. Avtalet
faststaller hur markéagaren skéter omradet under linjerna. | avtalet framgar hur hog
vegetationen under linjen far vara och hur servicevagar och tillsynsstigar skots.
Ersattningar at markagaren kan ocksa faststillas i form av rojningsersattningar,
eftersom bolaget sjalv inte behdver roja. Nar avtalet ar skrivet sétter linjebolaget in
omradet i sina kartor. Da far markéagaren skota det omradet som han vill, forutsatt att
eldistributionen inte berdrs och paverkas. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.53)

Ersattningen for den vaxande skog som har fallts for att ge utrymme for linjerna &r en
engangssumma. Alla ekonomiska forluster for markagaren skall raknas in. (Personlig
kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

Foljande ersattningar skall ingd och tas i beaktande nar linjebolaget betalar ersattning

for att dra linjer i skogen.
Listan ar tagen fran Markagarens handbok (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.37)
Ersattningar for egendom

e Gangsevarde pa marken bade pa linjeomradet och kant zoner bland annat
e Stolpareal

e Tradbestand

e Byggnader

e Anlaggningar

Erséattningar for men

e Stolpoldgenheter
e Splittring av agor

e Intrang pga fardselratt pa akern
Skadestand

e Fortida avverkning
e Forlust av plantbestand
e Vindfallen

e Skordeforluster
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For linjer som ar dragna pa akern betalas enbart ersattning per stolpe som star pa akern
och enbart omradet direkt dar stolpen star. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.35)

Ersattningen innefattar ocksa en vagratt mellan stolparna, vagratten ar 2 meter bred
och gar rakt mellan stolparna. Aven for eventuella problem som uppstar i samband
med en stolpe ersatts markagaren med en engangssumma som kallas for stolpmenet.
(Still, 2015, s.18.)

Inga extra kompensationer betalas ut, markagaren har full nyttjanderatt av marken
under linjen, bara markagaren ar forsiktig nar arbete utfors nara stolparna. Byggférbud

rader ocksa i linjeomradet. (Lantmateriverket, 2010, s.5)

For outnyttjat omrade under en A-stolpe ersétts inget. Det som ersétts ar precis dar
stolpen star och stodstagen gar ner i marken. Vid en stor linjegata kan det vara mycket
stora mark omraden som involveras under en A-stolpe. Markéagaren dger marken under
stolpen men far inte bruka den fast hen skulle ha majlighet till det. (Personlig
kommunikation med jurist Mikaela Stromberg-Chalin, 10.3.2016)

10.7 Kulturlandskap

Om en plan skyddar ett omrade som nagon form av kulturlandskap sa innebar det
ibland att en del av nyttjanderatten av marken sasom till exempel byggratter,
forsvinner. Kommunen skall dd, om markégaren vill det, 16sa in marken eller betala
ersattning for forlorad inkomst. For att det skall gélla jord och skogsbruk maste det ha
lagts sarskilda begransningar pa omradet for att ersattningar skall kunna kréavas.
(Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.54)

For att fa mojlighet till ersattning maste markéagaren ha ansokt om undantagslov i
planeringsprocessen och planen anda vunnit laga kraft. Forst da kan en eventuell

ersattning betalas ut till markagaren. (Stromberg-Schalin & Antas 2014, s.54)
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11 Sammanfattning och slutresultat

Markplaneringen styrs av VAT, landskaps- general- och detaljplan.
Markanvandnings- och bygglagen kontrollerar planeringen. Om markégaren vill
forsoka paverka sa ar det under beredningen av de har planerna det skall ske.
Markéagarens mojligheter att paverka ar dock begransade av Markanvandning- och
bygglagen samt beslutsfattarnas intresse for omradet. Planeringsprocessen ser alltid

till samhaéllets fordel, darfor kommer latt en enskild markagare pa andra plats.

Markéagarens verksamhet kan skadas sa svart att verksamheten maste upphéra pa grund
av olamplig planering fran kommunens sida. Ibland kan markagaren genom att vara
samarbetsvillig komma till ett slutresultat som &r klart battre an det vérsta scenariot for
mark&garen. Eventuellt byte av mark mot mark med kommunen kan vara ett bra

scenario.

Tillexempel om mark&garen &ger tomt inne i centrum som kommunen vill bygga pa
kan hen komma 6verens med kommunen om att istallet fa lite mark av kommunen i
byte, till exempel ute pa landsbygden. Kommunen vill garna ha en bra image och ett
sadant byte kan vara mycket fordelaktigt for markagaren eftersom hen kan fa en

betydligt storre fastighet av kommunen i utbyte mot sin egen mark inne i centrum.

Det &r viktigt, nar markégaren for fram sin asikt, att hen &r noggrann och korrekt.
Markéagaren maste alltid utga fran att de personer som besluter inte alltid kanner till
alla omstandigheter. Varje liten detalj som kan vara hur sjalvklar som helst skall
namnas fran markagarens sida at beslutsfattarna, nar markagare framlagger varfor hen

utséatts for olagenheter.

Det rekommenderas inte att som markégare sjalv forsoka fora dialogen med
myndigheterna. Ta hjalp av sakkunniga i &mnet som har erfarenhet. SLC (Svenska
Lantbruksproducenternas Centralforbund) och Varderingscentralen har radgivare och

jurister som ar erfarna inom omradet.

Som tidigare namnts sa ar det ett sa stort och komplicerat omradet sa experthjalp ar
den lattaste vagen att ga. Nér ett fall tas upp i domstolen sa kan lagen vara hur tydlig
som helst men genom prejudikat och tolkningar i domstol sa kan markagaren sta helt

utan ratt mot kommunen.
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Eftersom det rader forbud pa att andra landskapet sa lange en generalplan utarbetas sa
har myndigheterna alltid en viss mojlighet att pressa markégaren. En stor risk med hela
markplaneringsprocessen dr att kommunerna utnyttjar sitt 6vertag genom att fororsaka

mark&garen ekonomiska forluster.

Langa besvarsprocesser och behandlingstider kan fororsaka markéagaren mycket skada
genom att han inte far nyttja sitt omrade fullt ut eftersom han inte far géra paverkningar
pa ett omrade som ar under planering, en skada som inte kompenseras. Pa grund av att
markégaren bedriver verksamhet pa omradet som kraver att han gor ingrepp i miljon
sa blir hen ibland tvungen att ga med pa myndigheternas énskemal for att fortskynda
processen till fardig plan. Markégaren kan dven bli pressad att godkdnna kommunens
forslagfor for att kunna fortsatta sin verksamhet, eller hindra att hela hens omrade

involveras i planeringsprocessen.

Det finns dven en mdjlighet att hela planeringsprocessen ar éver och planen &r
faststalld. Markégaren har rétten till sin mark och brukar den men kommunen har
utfardat ett undantagstillstand och anda utnyttjar markagarens marker till projekt.
Aven markagaren kan under genomférandet av plan eller efter fastslagen plan begara
om undantagstillstdnd av kommunen for att gor andringar i landskapet, om det sedan

beviljas &r upp till kommunen.

Forluster av fastigheter och skador pa markagarens egendom kompenseras enligt lagar
och forordningar. Gangsevardet &r oftast slutsumman for forlorad mark vilket lagen
ger klartecken for. Vardering av produktionsanlaggningar och hus gar till som pa den
privata marknaden dar man ser vad fastigheten har for vérde ljust nu. Skador for

forlorad skord baserar sig pa forvantningsvarde.

Vérderingen ar trots allt mycket schablonmassig och motsvarar sallan markagarens
forvantningar. Situationen bor ses Over angaende vardering. Intrycket av dagens
situation &r att varderingsmetoderna och erséttningarna favoriserar samhallsbyggarna.
Marken skulle atminstone erséttas med marknadsvardet nar det kommer till inlésning
och inte gangsevardet. Det skulle redan ge markdgaren en mera uppriktigt
kompensation eftersom det skulle motsvara mera det vardet han skulle fa om han saljer
det. Ratten for samhdllet att inl6sa mark leder till att, hela processen &r mycket skev
och samhallets bésta ar prioriterat nummer ett i hela processen. Samtidigt som mark

som agts av samma slakt i generationer maste overlatas till ett gangse varde.
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