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 0|	Sammanfattning

0.1	Sammanfattning
Fastighetssystemen, dvs. indelningen i fastigheter, hur fastigheterna förändras och registreras, 
utgör grund för rätten att äga och använda mark. De har i Norden en lång historisk bakgrund. 
Systemen har vuxit fram under de senaste århundradena och har en viss nationell särart även om det 
finns många likheter mellan länderna. Fastighetsområdet är starkt lagreglerat eftersom fastighets-
indelningen ska ge trygghet och stabilitet i en mängd samhällsnyttiga funktioner och utgör en del 
av infrastrukturen i Norden. Några snabba förändringar sker inte utan successiva förbättringar i 
lagstiftning och organisation görs med hänsyn till samhällsutvecklingen. 

Med beaktande av den historiska bakgrunden och den nationella särarten vill vi från början slå fast 
att vår studie inte visar att det ena fastighetssystemet är bättre än det andra. Däremot finns många 
likheter, t ex mellan Sverige och Finland samt mellan Norge och Danmark men också olikheter. 
Vi gör i kap. 4 ett försök att analysera dessa likheter och olikheter. Det system som finns på Island 
avviker dock från fastighetssystemen i övriga nordiska länder.

Det ska understrykas att erforderligt arbete med att genomföra en avstyckning är ganska olikt i 
de fem nordiska länderna varför en sammanställning av priserna därför ska ses utifrån de skillna-
der som finns i lagstiftning, processer och organisation av de olika fastighetssystemen, till exem-
pel att det ”matrikulära arbetet” (fastighetsbildningen) i Danmark utförs av privatpraktiserande 
lantmätare och i Norge i huvudsak av kommunerna.

I studien har ingått att titta på pris, kostnader och finansiering av den vanligaste lantmäteriför-
rättningen, nämligen avstyckning av en bostadstomt. Det vi funnit är att pris och kostnader ofta 
inte särskiljs, eftersom systemen oftast bygger på självkostnadsprincipen och att kostnadsuppfölj-
ningar inte sker fullt ut. Därför har vi i flertalet fall varit tvungna att enbart redovisa det pris som 
kunden betalar för tjänsten och får förutsätta att detta täcker kostnaden. Vidare ska framhållas att 
det statistiska materialet i undersökningen varierar mellan länderna. Till exempel är priserna från 
Danmark uppskattade, medan priserna från Sverige baseras på relativ säker statistik.

Vid inventering av priset och kostnaden för en avstyckning från ansökan t o m registrering av den nya 
fastigheten finner vi följande ordning från billig till dyr: Island, Finland, Sverige, Norge och Danmark. 
Att priset är högst i Danmark orsakas primärt av att det betalas en avstyckningsavgift (en skatt för varje 
nybildad fastighet) samt moms på den privatpraktiserande lantmätarens arbete. Kap 3.

När det gäller tid för handläggning av en avstyckning har vi funnit följande ordning ifrån snabb 
leverans till långsam: Danmark, Island, Norge, Sverige och Finland. När det gäller genomsnitt-
lig tidsåtgång för en avstyckning ligger samtliga länder relativt lika, mellan 15-20 timmar, med 
undantag för Island som ligger lägre. Kap 3. 

I en bilaga till denna rapport har vi bifogat kopior av de viktigaste dokumenten i en avstycknings-
akt från respektive land, såsom karta, fastighetsrättslig beskrivning och beslut.

I rapporten har vi gjort beskrivningarna av fastighetssystemen på svenska men kompletterat med ett 
antal ord på originalspråket för att underlätta förståelsen. I analysen i kap 4 har vi utgått från förhål-
landena i Sverige när vi gjort jämförelsen. Vår ambition har varit att göra denna rapport så enkel och 
tydlig som möjlig utifrån det underlagsmaterial vi fått från respektive land. I detta sammanhang vill 
vi tacka för det konstruktiva ”nordiska samarbete” som lett fram till denna rapport. 

Gävle och Stockholm, april och juni 2006.  
Göran Eriksson, Lantmäteriet, division Fastighetsbildning och  
Karin Lindgren Gardby, Stockholms Stadsbyggnadskontor.



� vad kostar en avst yckning i  norden? nordisk benchmarking 2006

  1|	Inledning

1.1	 Projektbeskrivning,	syfte
Syftet med projektet är att så enkelt och rättvisande som möjligt göra en jämförelse 
(benchmarking) av både priset och kostnaderna 2005 för ett normalärende och hur finansie-
ringen sker. Resultatet av projektet avses utgöra ett komplement till det pågående nordiska 
arbetet med rapporten ”Fastighetsbildning, fastighetsregistrering och fastighetstransaktioner 
i de nordiska länderna” vilket blir klart i augusti 2006. Resultatet kan också utgöra en nordisk 
del i det europeiska samarbetet inom t ex Eurogeographics.

Materialet som kommit fram i denna studie kan ge underlag för fortsatt analys om vad skillna-
derna består i, såsom

	•lagstiftning, organisation och arbetsmetodik, 

	•tidsåtgång för olika moment, taxesättning, förrättningsavgifter, 

	•kvalitet och resultat dvs. vilken produkt som levereras till kunden/fastighetsägaren, 

	•innehållet i fastighetsregistret (matrikeln), 

	•kompetens och löneskillnader hos personalen,

	•webbkommunikation, elektroniska signaturer m.m.

För att få fram så bra jämförelsematerial som möjligt måste förutsättningarna vara tydliga och 
enkla. Vi har därför valt ut en i alla de nordiska länderna vanlig lantmäteriåtgärd, nämligen 
avstyckning som grundar sig på överlåtelse. Se vidare avsnitt 1.3 nedan.

I projektet ska samtliga avgifter som en sakägare betalar från ansökan om avstyckning till den 
färdiga lagfarten tas med i studien, t ex avgift och expedition vid lagfart, avstyckningen (fast-
ighetsbildningen), fastighetsregistreringen, inskrivning av rättigheter, kartavgift, mätnings-
avgift, relaxering av inteckningar, ev. skatter såsom moms och andra avgifter. Totalsumman av 
dessa avgifter redovisas. 

Stämpelskatt vid lagfart och kostnaden för inteckningar utgör i regel en procentsats. Dessa 
procenttal redovisas separat.

I studien ingår även utredning av nedlagd tid och kostnaden för de vanligaste momenten i för-
rättningen samt genomsnittlig handläggningstid. Finansieringen av kostnaderna undersöks 
också, dvs. hur mycket betalar sakägaren och hur mycket finansieras på annat sätt, t ex av stat-
liga eller kommunala medel.

Benchmarkingprojektet sammanfattas i en slutrapport. I rapporten ska enligt projektbeskriv-
ningen finnas a) en ”sifferdel” om avgifter, tid och kostnader samt finansiering av ”Vad en 
avstyckning kostar i Norden”, b) en kort beskrivning av de huvudsakliga skillnaderna mellan 
processerna i de nordiska länderna samt c) förslag till fortsatta fördjupade jämförelser. 

Insamling av uppgifter, som ska avse förhållandena under 2005, påbörjades under oktober 
2005 med en inventering av underlagsmaterial från de nordiska länderna. Bearbetning och ev 
komplettering av materialet var klar omkring den 1 mars 2006.

Rapport från projektet var klar till den 15 april och avrapporterades vid matrikkelchefsmötet 
på Island den 22-23 maj 2006.
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1.2  Beställare, resursinsats
Projektet diskuterades och utformades vid det nordiska matrikkelchefsmötet i Hönefoss i april 
2005. Beställare är matrikkelcheferna, som också utgör styrgrupp för projektet.

I styrgruppen för projektet ingår således matrikkelcheferna Magnar Danielsen, ordförande, 
Statens Kartverk, Norge, Lars Jansson, Lantmäteriet, Sverige, Sören Reeberg Nielsen, Kort- 
och Matrikelstyrelsen, Danmark, Pekka Halme, Lantmäteriverket, Finland (t o m 1 nov 2005), 
Arvo Kokkonen, Lantmäteriverket, Finland (fr o m 1 nov 2005) och Margrét Hauksdóttir, 
Fasteignamat rikisins, Island.

Göran Eriksson, Lantmäteriet, division Fastighetsbildning, Sverige utsågs som projektledare. 
Fr o m september 2005 har lantmätare Karin Lindgren Gardby, lantmäterimyndigheten i 
Stockholms län, varit projektmedarbetare (fr o m 1 april Stockholms Stadsbyggnadskontor). 
Varje land utsåg en kontaktperson, som ansvarar för uppgifter från respektive land, se avsnitt 6.

Avrapportering till styrgruppen har skett i december 2005 samt under hand.

För benchmarkingprojektet har varje land avsatt egna resurser och svarat för egna kostnader. 
För projektledning, sammanställningar och slutrapport avsätter Sverige ca 25 persondagar. 
Övriga nordiska länder bedöms behöva avsätta högst 10 persondagar vardera. Projektet har 
således varit av begränsad omfattning och tidsaspekten har varit viktigast.
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1.�	 Förutsättningar,	jämförelseobjektet
Som nämnts i avsnitt 1.1 är det viktigt att få fram jämförbara objekt. Följande  
förutsättningar gäller:  

	•Två fall: Avstyckning av en bostadstomt inom respektive utom detaljplan.

	•Det avstyckade området är mindre än 3000 kvm.

	• Det avstyckade området har sålts. Köpare och säljare är överens och köpeavtal   
finns upprättat.

	•Mätning, dvs. fältarbete, ingår.

	•Ett vägservitut bildas.

	•Fastighetsregistrering ingår, dvs. införandet i fastighetsregistret inklusive registerkartan.

	•Priset avser 2005.

	•Kostnaden avser 2005.

	•Beloppet anges i landets egen valuta. 

	•Styckningsfastigheten har minst en inteckning, som efter avstyckningen inte längre   
ska gälla i det avstyckade området.

	•Lagfartsavgift. 

För att underlätta jämförelserna räknar vi i tabellerna om beloppen i euro med de  
kurser som gällde den 31 december 2005:

1 € = 9,60 SEK

1 SEK = 0,104 €
1 NOK = 0,123 €
1 DKR = 0,132 €
1 ISK = 0,013 €
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 2| Avstyckning	i	de	nordiska	länderna

2.1	 Sverige
Lantmäteriet tillkom 1628 då kartografen Anders Bure fick uppdraget att göra en systematisk 
uppmätning och kartering av landet. Uppdelning av mark har kontrollerats av statsmakterna 
genom åren. Endast under några mycket korta perioder har rätten att dela mark varit i det när-
maste fri. En kontroll av markdelningen och registrering av fastigheter har skett för att kunna 
beskatta den fasta egendomen. Ett annat skäl för denna kontroll har varit att se till att jorddel-
ningen inte drivits så långt så det skulle kunna innebära en tillbakagång för jordbruket. Olika 
skiftesreformer har genomförts under århundradena för att effektivisera markanvändningen, 
kartera och värdera marken samt dokumentera äganderätten. Fastighetsindelningen ska så 
långt som möjligt spegla markanvändningen. 

Idag finns det en statlig lantmäterimyndighet i varje län och dessutom 38 kommunala lant-
mäterimyndigheter. Det finns inskrivningsmyndigheter vid sju av landets tingsrätter. Enligt 
regeringens proposition (2005/06:5) ska Lantmäteriet överta huvudmannaskapet för inskriv-
ningsverksamheten från tingsrätterna. Inriktningen är att detta ska ske 1 januari 2008. 

Sveriges fastighetsregister blev helt datoriserat 1995. Fastighetsregistret består av en allmän 
del och en inskrivningsdel. I fastighetsregistret ingår registerkartan som redovisar den offici-
ella fastighetsindelningen.

Den vanligaste lantmäteriförrättningen är avstyckning. Under 2005 nybilddes 18 500 nya 
fastigheter genom avstyckning. En avstyckning startar genom att fastighetsägaren eller 
köparen av en styckningslott skriftligen ansöker om förrättning hos lantmäterimyndigheten. 
Ansökan dagboksförs och bekräftelse skickas ut. Förrättningslantmätaren bedömer om fastig-
hetsbildningen är lämplig, utreder servitut, nyttjanderätter, samfälligheter m.m. Samråd 
sker därefter med kommunens byggnadsnämnd och i vissa fall med länsstyrelsen och andra 
myndigheter. Sedan följer fältarbetet där mätning sker och nya gränser stakas ut och markeras. 
Karta ritas och mätdata lagras i en kartdatabas. Förrättningen handläggs helt digitalt genom 
handläggningsstödet Trossen. I större och tvistiga förrättningar hålls sammanträde, dvs. nor-
malt inte vid avstyckning. Om sakägaren så begär kan det avstyckade området göras fritt från 
inteckningar. När beslut tagits skickas protokoll, beskrivning och karta ut till sakägarna. 
Förrättningen kan överklagas till fastighetsdomstolen vid tingsrätten inom fyra veckor. Sker 
inget överklagande vinner förrättningen laga kraft och registreras i fastighetsregistret av för-
rättningslantmätaren. Kopia av förrättningsakten och räkning på förrättningskostnaden 
skickas till den som är aktmottagare.
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2.2	 Finland
Finland har liksom Sverige haft en stark statlig kontroll av markens uppdelning under årens 
lopp. Lantmäteriet tillkom under 1600-talet. Även i Finland har registreringen och karte-
ringen av den fasta egendomen varit viktig för beskattningen och ägandet. Skiftesreformer har 
genomförts under århundradena.

Fastighetsbildning och fastighetsregistrering utförs av Lantmäteriverkets 13 lantmäteribyråer och 
85 av landets kommuner. Landets alla tingsrätter, ca 60 stycken, har en inskrivningsmyndig-
het vardera. Finland har ett fastighetsdatasystem som blev helt digitalt 1994 och ett nytt sys-
tem från 2005. 

Avstyckning (styckning) är den vanligaste lantmäteriförrättningen i Finland. 2005 nybilda-
des 25 000 fastigheter genom avstyckning. När ett markområde som inte är en självständig 
fastighet köps måste lagfart sökas inom 6 månader vid inskrivningsmyndigheten vid tings-
rätten. Lantmäteribyrån meddelas automatiskt när lagfarten beviljats. När lagfart beviljats 
kan ny inteckning beviljas i det köpta området, dvs. innan lantmäteriförrättningen är genomförd 
och styckningslotten blivit en självständig fastighet. Förrättningen startar alltså efter lagfart 
beviljats för lotten och handläggs av en diplomingenjör eller normalt av en lantmäteriingen-
jör. Då meddelande från tingsrätten inkommit till lantmäteribyrån skickas en underrättelse 
till ägaren till styckningslotten som bl.a. innehåller kontaktinformation och prislista för hur 
mycket en avstyckning kostar. Sammanträde är obligatoriskt och hålls oftast i samband med 
fältarbetet, men kan även hållas separat. Gränser markeras i fält och karta ritas. Fältarbete 
utförs inte vintertid. Den karta som erhålls vid avstyckningen är enkel, t ex är inte byggnader 
inmätta. Styckningen handläggs helt digitalt genom handläggningsstödet JAKO. I lantmäte-
riförrättningen kan styckningslotten befrias från inteckningar, men det är inte vanligt. När 
förrättningen avslutats löper en besvärstid på 30 dagar. En förrättning kan överklagas till jord-
domstolen. Då förrättningen vunnit laga kraft sker registrering i fastighetsregistret inklusive 
registerkartan. Till ägaren av den nybildade fastigheten skickas kopia av förrättningskarta 
samt protokoll. Värt att notera är att det utom plan normalt inte görs någon lämplighetspröv-
ning i en avstyckningsförrättning. Rätten att kunna äga mark framhålls i Finland som starkare 
än rätten att få kunna bygga. 

 

2.�	 Norge
Registreringen av fast egendom har genom århundradena varit viktig för att kunna ta ut skatt. 
Redan på 1200-talet nämndes fast egendom som skatteunderlag och på 1600-talet beslutades om 
ett register över fastigheter på landsbygden där skattskyldigheten var en viktig uppgift. Av olika 
anledningar, bl.a. skatteskäl, har överlåtelser och delningar av fastigheter inte registrerats. 
Därmed har register och fastigheternas fysiska utbredning inte stämt överens. Det har också 
under åren funnits motstånd till att mäta upp och kartera mark. År 1980 infördes delingsloven. 
Fram till 1980 genomfördes delningar på landsbygden av lekmän utan större krav på karta och 
beskrivning i förrättningen. Detta har lett till att Norge haft förhållandevis många gränstvis-
ter. Förrättningar i städerna har däremot haft större krav på karta, inmätning och beskrivning 
tack vare byggnadslagstiftning som infördes på 1800-talet. GAB-registret (grunneigendoms, 
adresse- o bygningsregistret) infördes 1980. Grunnboka (inskrivningsregistret) fördes länge 
 manuellt men är till fullo datoriserat sedan 1993.

Ett nytt fastighetsregister kallat matrikkelen ska införas och bygga på GAB-registret och digi-
tala fastighetskartor. Matrikkelen och grunnboka ska samspela och skötas gemensamt av Statens 



�vad kostar en avst yckning i  norden? nordisk benchmarking 2006

Kartverk. Tinglysningen överförs just nu successivt från domstolarna till Statens Kartverk. Från 
2007 kommer en ny lag att möjliggöra för privata lantmätare att utföra avstyckningar. 

I det fastighetsrättsliga systemet i Norge regleras delning av fast egendom i flera lagar och 
regelverk. I princip kan man säga att hela processen för avstyckning (fradeling) består av tre 
delar:

1.  Delningsansökan och tillstånd, där de viktigaste lagarna är plan- och bygg-       
nadslagen, jordlagen, fornminneslagen, väglagen m fl.

2.  Genomförandet av delningen, där den viktigaste lagen är delningslagen från   
1980. Delningslagen kommer troligtvis från den 1 januari 2007 att ersättas av en ny  
lag, matrikkellagen, som innebär avsevärda förändringar inom fastighetsområdet.

3.  Registrering och inskrivning, där de viktigaste lagarna är delningslagen och   
tinglysningslagen.

Fastighetsbildning som avser fradeling är en kommunal uppgift där kommunen utför förrätt-
ningen och föreslår registrering i GAB-registret och på fastighetskartan. Därefter registreras 
den nya fastigheten i tinglysningsregistret hos Statens Kartverk. 2005 nybildades ca 16 000 fast-
igheter genom avstyckning.

En delningsansökan från en fastighetsägare ställs till kommunen som också är beslutsmyndig-
het. Till ansökan ska bifogas uppgifter om att grannarna har hörts. Enkla ärenden, t ex inom 
detaljplan, avgörs administrativt på tjänstemannanivå medan komplicerade ärenden läggs 
fram för politisk behandling. Innan tillstånd lämnas sker samråd med andra myndigheter 
såsom vägverket och jordbruksverket. Över kommunens beslut kan besvär anföras hos staten 
vid fylkesmannen (länsstyrelsen), som är överordnad kommunen som plan- och bygglovsmyn-
dighet.

Efter tillståndsbeslutet följer själva genomförandet av fradelingen som f n är en myndighetsupp-
gift för kommunen. Detta kan komma att ändras genom matrikkellagen, som öppnar även 
för privata, av Statens Kartverk auktoriserade lantmätare (landmåler), om kommunen inte 
beslutar annat. Idag kan kommunerna välja att utföra fradelingen på olika sätt, t ex genom egna 
anställda tjänstemän (bestyrer) vid det kommunala oppmålningskontoret, kommunsamverkan eller 
att anlita en extern konsult. Ansvaret mot kunden har alltid kommunen. Bestyreren genomför 
fältarbete med utstakning, markering av gränsmärken och inmätning samt framställer förrätt-
ningskartan (målebrevet). 

Registrering efter att fradelingsförrättningen är färdig sker idag i två olika system. Dels sker 
registering i det statliga GAB-systemet och på fastighetskartan där kommunen är ålagd att 
registrera in ny information till följd av fradelingen, dels sker registrering i grunnboken som 
innehåller uppgifter om ägare samt servitutsrättigheter och pantsättning. Efter registreringen 
i GAB och i grunnboken skickar kommunen akten till fastighetsägaren tillsammans med räk-
ning för både tillståndsprövningen/fradelningen och tinglysningen. 
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2.�	 Danmark
Under enväldet i Danmark på 1600-talet började den fasta egendomen att registreras. Efter 
några mer eller mindre misslyckade försök kom år 1688 Kristian V:s fastighetsregister (matri-
kel). Marken blev uppmätt och graderad efter korntalsmetoden (hartkorn). Karta upprättades 
inte. Matrikelen fungerade som beskattningsgrund. Matrikelen uppdaterades inte vid avstyck-
ningar. Under 1800-talet kom en ny matrikel för landsbygden och en för städerna. Till denna 
matrikel skapades också ett rikstäckande kartverk. Under denna period kom även de första 
offentliga auktoriserade lantmätarna (landinspektører). I början av 1900-talet kom en ny skat-
telagstiftning och först då försvann hartkorn som skatteunderlag. 

Idag sköts fastighetsbildningsåtgärder av privata lantmätare (privat landinspektør). Kort- 
och Matrikelstyrelsen (KMS) registrerar förrättningen i fastighetsregistret (matriklen). 
I Köpenhamns och Frederiksbergs kommuner har kommunen hand om både fastighetsbild-
ningen och är registermyndighet. Inskrivning (tinglysning) sköts av tingsrätterna, för närva-
rande ca 80 stycken. Fast egendom registreras på tre ställen, i matriklen, tingbogen (inskriv-
ningsregistret) och ESR ejendomsstamregistret (ett gemensamt kommunalt egendomsdatasystem). 
Inskrivningsregistrets upplysningar är kopia av uppgifterna i fastighetsregistret. KMS skickar 
underrättelser till inskrivningskontoren i samband med registrering. Underrättelse sker även 
till ESR. Dessa olika digitala register är inrättade vid olika tidpunkter, av olika myndigheter 
och för olika ändamål. Idag planeras för ett sammanhängande gemensamt system för fastig-
hetsregistrering där data kan sammanställas och användas oavsett varifrån upplysningarna 
ursprungligen kommit.

Avstyckning (udstykning) är vanlig i Danmark. År 2005 nybildades 14 500 nya fastigheter. 
En förrättning startar genom att en markägare ansöker om udstykning hos en landinspektør. 
Landinspektøren gör utredningar och hämtar upplysningar från fastighetsregistret (matriklen) 
och inskrivningsregistret (tingbogen). I vissa fall tas kontakt med berörda myndigheter redan 
i detta skede ifall det är tveksamt att genomföra förrättningen. Därefter sker mätning och nya 
gränser (skel) markeras. Ägaren och köparen av styckningslott skriver sedan på ett dokument 
där de förklarar sig nöjda med de nya gränserna och bemyndigar landinspektøren att begära 
udstykning hos KMS. Dokument för registrering upprättas med hjälp av det s.k. MIA-program-
met. Ärendet skickas till kommunen och eventuellt till andra berörda myndigheter. Ett grönt 
dokument (grønt skema) bifogas till kommunen där landinspektøren upplyser om tillgång till 
väg, vilka planer som gäller m m. Kommunstyrelsen ska godkänna ärendet på det gröna doku-
mentet och meddela att ärendet inte strider mot ett antal lagar. Landinspektören ska lämna 
ett besked om ärendet kräver tillstånd enligt lantbrukslagen, naturvårdslagen, skogslagen 
m.fl. och i tillämpliga fall inhämta och bifoga tillstånden från berörd myndighet. Ärendet 
skickas sedan vidare till KMS. KMS diarieför ärendet och kontrollerar att nödvändiga dokument, 
tillstånd m m finns med. Vid behov kontaktas landinspektøren för komplettering. Därefter 
registreras den nya fastigheten i matriklen. Registreringsmeddelande skickas till landinspektøren, 
inskrivningsdomaren (tingslysningdommeren), kommunen och eventuellt andra som haft med 
ärendet att göra. Inskrivningsdomaren ajourför inskrivningsregistret och kommunen uppdate-
rar sina register. Landinspektøren måste betala räkning, dvs. förskottera, till KMS inom 30 dagar. 
Markägaren betalar landinspektøren och får karta (måleblad) och registreringsmeddelande från 
landinspektøren. Därefter kan ägaren själv begära vid inskrivningsmyndigheten att inteckningar 
relaxeras från avstyckningslotten. Denna tjänst utförs ofta av landinspektøren som ett extra 
uppdrag. Landinspektören utarbetar en servitutsattest, som underlag för domarens ställnings-
tagande till vilka inskrivna servitut som ska överföras till den nya fastigheten. Markägaren 
betalar landinspektøren för denna attest.
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2.�	 Island
Fram till 1976 tog lagstiftningen i Island först och främst sikte på att sätta värden på fast egen-
dom och tog inte i samma grad hänsyn till central registrering av den fasta egendomen. Varje syssel 
(distrikt) och köpstad (samhälle) skulle ombesörja att den fasta egendomen inom sina respektive 
områden fick ett fastighetsvärde. Till följd av detta måste egendomen registreras. Det var först 
genom en lag från 1963 som det förordnades att, vid omvärdering av fastighetsvärdet, det skulle 
påbörjas ett arbete med registrering av alla fastigheter i landet i en matrikel.

Fasteignamat rikisins inrättades 1976. Huvuduppgiften blev att upprätta ett fastighetsregister och 
åsätta fastighetsvärden i hela landet. I början begärdes upplysningar in från kommunerna genom 
att dessa hade haft ansvaret för den sista omvärderingen. Genom en provisorisk lagbestämmelse 
blev det fastlagt att tinglysning av alla fastigheter skulle överföras successivt till detta huvudregister. 
Detta provisorium gällde i 25 år, då beslut fattades om en lag för inrättande av ett centralt fastighets-
register fr o m den 1 januari 2001. Det centrala fastighetsregistret (Landskrá fasteigna) är ett data- 
och informationssystem där det insamlas upplysningar om landarealer och mark samt de byggna-
der och anläggningar som finns på marken. I det centrala fastighetsregistret finns fyra delar: 1) en 
huvuddel (stamdel) med fastighetsbeteckningar, belägenhet, gränser och arealer, 2) en byggnadsdel, 
3) en värderingsdel samt 4) en tinglysningsdel med uppgifter om lagfart, panträtter, servitut m m.

I tätbebyggda områden äger kommunerna marken och hyr ut den till privatpersoner eller juridiska 
personer som en slags tomträtt. Erforderliga servitut skrivs in i hyreskontraktet och därefter i 
fastighetsregistret. Huset på tomten ägs av den enskilda personen. Isländsk rättsordning förutsätter 
inte att marken och huset på marken har samma ägare. 

Det är kommunerna som ansvarar för avstyckningen, stofnun lands, men markägaren förbereder ett 
dokument kallat sfofnskjal med tillhörande karta och uppmätning av fastigheten. Kravet på den 
karta som alltid ska upprättas varierar. Vissa kommuner godkänner bara kartor med GPS-inmätta 
punkter, medan andra accepterar ett flygfoto. Det är kommunen som sedan registrerar den nybildade 
fastigheten i fastighetsregistret (Landskrà fasteigna), men registreringen är inte giltig förrän ägaren 
lagfarit dokumentet stofnskjal. Processen vid avstyckning är följande:

1. När en ny fastighet ska bildas ansöker markägaren om avstyckning hos kommunen.

2. Kommunen bedömer om tillstånd kan lämnas enligt plan- och byggnadslagen.

3.  När tillstånd lämnats blir nästa steg för ägaren eller anlitat ombud att upprätta ett stamdoku-
ment, stofnskjal, ”födelseattest” för den nya fastigheten. I stamdokumentet redovisas: fastighetens 
namn, landarealnummer, stamfastighetens nummer, avgränsning på marken och på tomtkartan, 
ägarens namn och personnummer. Ägaren ansöker sedan hos kommunen om godkännande av 
stamdokumentet.

4.  Kommunen bedömer slutligt om tillstånd kan lämnas, godkänner stamdokumentet samt regist-
rerar preliminärt upplysningar om den nya fastigheten i fastighetsregistret.

5.  Fasteignamat rikisins kontrollerar kommunens registrering och sänder därefter den preliminära 
registreringen till sysselmannakontoret. 

6.  Markägaren lämnar det godkända stamdokumentet till tinglysningsjuristen, som tinglyser doku-
mentet såvida det stämmer överens med alla lagvillkor. 

7. Ägaren tar emot det tinglysta stamdokumentet och en ny fastighet har blivit etablerad.

Island har cirka 169 000 fastigheter, varav 160 000 var registrerade i de äldre tinglysningsböckerna. 
I fastighetsregistret är numera 148 000 fastigheter införda i tinglysningsdelen, dvs cirka 92 %.  
60 sysselmän arbetar med att komplettera tingslysningsdelen.
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 3| Inventering

�.1	 Avgifter,	kostnader	och	finansiering
3.1.1  Sverige
För avstyckning av det objekt som presenterats ovan i kap 1.3 finns statistik över pris och kost-
nader som redovisas nedan. Uppgifterna gäller ärenden inom respektive utom detaljplanelagt 
område. Statistiken avser avstyckningar handlagda av de statliga lantmäterimyndigheterna. Vi 
har även fått uppgifter från två kommunala lantmäterimyndigheter som visar samma prisbild 
som det statliga lantmäteriet. 

En lantmäteriförrättning kan debiteras efter löpande räkning eller överenskommet fast pris. 
För löpande räkning är priserna för år 2005 1100 SEK per timme för förrättningslantmätare 
och 740 SEK per timme för en biträdande handläggare (114 resp. 77 €). Någon moms beta-
las inte. Fram till år 1995 fanns en s.k. saktaxa för vissa förrättningstyper, som fastställdes av 
regeringen. Från 1996 beslutar Lantmäteriverkets styrelse om avgifterna för lantmäteriför-
rättningarna efter samråd med Ekonomistyrningsverket. De kommunala lantmäterimyndighe-
terna följer i regel de statliga avgifterna och avgifterna får inte vara högre än de statliga.

Avstyckning Pris	200� Kostnad	200� Finansiering

inom plan 16 463 sek    1 712 € 15 979 sek    1 662 € kund/sakägare

Utom plan 17 229 sek    1 792 € 15 001 sek    1 560 € kund/sakägare

I ovan redovisade pris och kostnad ingår inteckningsbefrielse. Målsättningen är att detta ska 
ske i ca 90 % av alla ärenden enligt den nya lagstiftningen sedan 2004. Någon särskild avgift 
för bildande av rättighet, för kartframställning och mätning utgår inte, utan inkluderas i 
priset. För lagfart tillkommer en expeditionsavgift om 825 SEK (86 €) som betalas till inskriv-
ningsmyndigheten. Denna avgift ska enligt självkostnadsprincipen täcka kostnaden, vilket vi 
dock inte kan verifiera genom att det inte finns några sådana uppgifter. 

Därutöver måste stämpelskatt, avgift för uttag av pantbrev samt stämpelskatt vid uttag av 
pantbrev betalas. Se tabell nedan. 

Lagfartsavgifter,	stämpelskatt

stämpelskatt för lagfart
3 % av köpeskillingen för juridisk person 
1,5 % av köpeskillingen för fysisk person

Uttag av pantbrev 375 sek per pantbrev   39 €

stämpelskatt på intecknat belopp vid uttag av nya pantbrev 2 % av det intecknade beloppet
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3.1.2 Finland
Lantmäteriförrättningarna i Finland debiteras efter en fast prislista, som fastställs av 
Jordbruksministeriet efter förslag från Lantmäteriverket. Priset för en förrättning består av en 
fastighetsförrättningsavgift och förrättningsutgifter. Förrättningsutgifter är t ex nya råmärken 
och arvoden till gode män. Priset är samma inom och utom plan. Statistiken avser styckningar 
utförda av de statliga lantmäteribyråerna. De kommunala stadsmätningsavdelningarna som 
handlägger förrättningar behöver inte följa Lantmäteriverkets prislista. De stora kommunerna 
har enligt uppgift i stort sett samma priser som de statliga lantmäteribyråerna.
 

Avstyckning 																					Pris	200�

styckning 950 €

råmärken 45 €

sUmma 995 €

I priset för styckningen ingår inteckningsbefrielse om 140 €. Dock är inte inteckningsbe-
frielse vanligt i samband med styckning. Det görs i mindre än 5% av styckningsärendena. 
Fastighetsregistrering, bildande av okomplicerade servitut (rättighet) inom stamfastighetens 
område och avgift för mätning och kartframställning inkluderas i priset. Därutöver tas en 
förrättningsutgift för nya råmärken. Dessa kostar i detta fall cirka 45 €. Inköpskostnaden för 
rören uppskattas till cirka 50 % jämfört med priset ut mot kund. Avgift för att få lagfart vid 
tingsrätten innan styckningen sker kostar 60 €. Om denna avgift täcker självkostnaden finns 
inga uppgifter.

För förrättningar gäller en självkostnadsprincip. Detta innebär att priset som kunden betalar 
ska täcka kostnaden för förrättningen. Totalt sett går alla förrättningar ihop och förättningsav-
gifterna ska täcka kostnaderna för varje förättningstyp. Det kan dock vara så att de större för-
rättningarna subventionerar de mindre och enklare förrättningarna.

Därutöver betalas avgift för ny pant (fastställande av inteckning) och stämpelskatt. Se tabell 
nedan.

Lagfartsavgifter,	stämpelskatt

stämpelskatt 4% av köpeskillingen 
om skattebeloppet underskrider 10 €  
behöver skatten inte erläggas.

Fastställande av inteckning 40 €
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3.1.3 Norge
I Norge bestämmer den enskilda kommunen om sina avgifter för förrättningar. Det finns stat-
liga riktlinjer som innebär att avgiften ska motsvara självkostnaden. Kommunen får inte göra 
vinst på sådana tjänster där man har monopol. Dock kan det vara så att det enskilda ärendet 
inte bär sina egna kostnader. Men totalt sett, med hänsyn till alla ärenden och sett över tiden, 
ska kommunens förrättningar gå ihop ekonomiskt. Självkostnadsprincipen sätter ett tak för 
vilken avgift kommunen tar. Vissa kommuner har valt att subventionera förrättningsavgifterna 
för att främja bostadsbyggandet i kommunen. Priserna varierar starkt. Generellt kan sägas att 
de minsta kommunerna och landsortskommunerna har de lägsta avgifterna, medan storstads-
områdena har högre avgifter.

Siffrorna nedan representerar ett genomsnitt av de kommuner som inte subventionerar sina 
avgifter.

Avstyckning Pris	200�

INom	PLAN

delningsansökan 
– tillstånd enligt plan- och byggnadslagen 1 610 nok 198 €

Fradeling 13 840 nok 1 702 €

sUmma 15 450 nok 1 900 €

UTom	PLAN

delningsansökan 
– tillstånd enligt plan- och byggnadslagen 5 160 nok 635 €
– tillstånd enligt jordlagen 750 nok 92 €

Fradeling 13 840 nok 1 702 €

inskrivning av vägrättighet 1 512 nok 186 €

sUmma 21 262 nok 2 615 €

Inskrivningen av målebrev har vi jämställt med lagfart. Kostnaden för denna inskrivning hos 
tinglysningen är 1512 NOK (186 €). 

Vid avstyckning inom plan görs ingen prövning enligt jordlagen. Dessutom är prövningen 
enligt plan- och byggnadslagen enklare inom än utom plan. Någon inskrivning av rätt till 
väg sker inte inom plan då utfart ofta ordnas direkt mot kommunal gata eller liknande. 
Inteckningsbefrielse ingår normalt inte i avstyckningen.

Vid köp av fastighet erläggs stämpelskatt och avgift för uttag av pantbrev enligt nedan. 

Lagfartsavgifter,	stämpelskatt

stämpelskatt för lagfart 2,5 % av köpeskillingen

Uttag av pantbrev 1901 nok                         234 €
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3.1.4 Danmark
Fram till 1994 fanns det ett taxesystem med en vägledande taxa för de danska privata lantmätar-
firmorna. Konkurrensverket i Danmark beslutade då att någon sådan gemensam prissättning inte 
skulle få ske. Nu är därför prissättningen och konkurrensen fri. Eftersom prissättningen är fri har 
det varit svårt att få fram uppgifter nedan om vad en udstykning kostar. Någon statistik över de 
danska lantmätarfirmornas priser finns av naturliga förklaringar inte, dvs det statistiska under-
laget är osäkert. Av de privatpraktiserande lantmätarnas förening, PLF, har vi dock fått uppgifter 
som vi bedömer som ”genomsnittspriser”, karaktäriserade av PLF som en ”hygglig uppskattning”. 
Avstycknings- och registreringsavgifterna är dock fastställda av regeringen enligt lag.

Avstyckning Pris	200�

INom	PLAN

omkostnader till landsinspektör 10 000 dkr* 1 320 €

registreringsavgift till kms 1 900 dkr 251 €

kart- och mätningsupplysningar från kms 1 000 dkr* 132 €

avstyckningsavgift till staten 5 000 dkr 660 €

moms 2 750 dkr 363 €

sUmma 20 650 dkr 2 726 €

UTom	PLAN

omkostnadader till landsinspektör 15 000 dkr* 1 980 €

registreringsavgift till kms 1 900 dkr 251 €

kart- och mätningsupplysningar från kms 1 000 dkr* 132 €

avstyckningsavgift till staten 5 000 dkr 660 €

moms 4 000 dkr 528 €

sUmma 26 900 dkr 3 551 €

 *momsbelagd, 25% moms

Det ska tilläggas att det inte kostar någonting att få avstyckningen registrerad i tingboken. 
Först när åtkomsten (köpebrevet) ska tinglysas dvs. för lagfart på den nya fastigheten betalas 
avgifter enligt nedan. 

Vid en avstyckningsförrättning kan inte den avstyckade lotten göras fri från stamfastighetens 
inteckningar. Detta får ske senare vid inskrivningsmyndigheten genom ett relaxationsförfa-
rande. Detta kostar 2500 DKR per pantbrev (330 €). Expeditionsavgiften för att få lagfart är 
1400 DKR (185 €).  

Vi får anta att priset som kunden betalar täcker lantmätarfirmornas kostnader samt ger en 
vinst i verksamheten. Det pris som KMS tar för registrering bedöms täcka kostnaderna utan att 
det finns några säkra uppföljningar om detta. 

Stämpelskatt, inskrivningsavgift samt stämpelskatt på det intecknade beloppet betalas enligt 
nedan. 

Lagfartsavgifter,	stämpelskatt

stämpelskatt för tinglysning av köpebrev 0,6 % av köpeskillingen

tinglysningsavgift för köpebrev 1 400 dkr         185 €

stämpelskatt på intecknat belopp vid uttag av nya pantbrev 1,5 % på det lånade beloppet
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3.1.5 Island
Kommunen ansvarar för avstyckningen, stofnun lands, och kunden sörjer för att dokumentet 
stofnskjal upprättas. Till detta dokument krävs en karta. Kartan och inmätningen kan skötas 
av privata ingenjörsfirmor. Det är deras avgift som nedan presenteras under ”mätningsavgift”. 
Det är inte alltid denna avgift betalas, exempelvis när kommunen själv äger fastigheten, vilket 
ofta är fallet inom plan. 

Avstyckning Pris	200�

kartavgift 50 000–75 000 isk 750 €

mätningsavgift utom plan 50 000 isk 600 € 

sUmma 100 000–125 000 isk 1 350 €

Det finns inga uppgifter om kostnaden för fastighetsregistreringen. Kunden betalar ingenting 
för denna tjänst. 

Tingslysningsavgift vid lagfart är 1350 ISK (14 €). Inteckningsbefrielse kostar 1350 ISK (14 €) 
per pantbrev.

Stämpelskatt och avgift för uttag av pantbrev betalas enligt nedan.

Lagfartsavgifter,	stämpelskatt

stämpelskatt för lagfart 0,4 % av köpeskillingen

Uttag av pantbrev 1 100 isk            13 €

stämpelskatt på pantbrev 1,5 % på beloppet
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�.2	Handläggningstid	och	tidsåtgång	
3.2.1 Handläggningstid

Genomsnittlig	handläggningstid	för	ett	avstyckningsärende

sverige 4,6 månader från ansökan t.o.m registrering

Finland 9 månader från anhängiggörande hos lantmäteribyrån t.o.m registrering

norge 3,7 månader från ansökan om tillstånd t.o.m. registrering

danmark 2-3 månader, varav 40 dagar för registrering på kms

island 3 månader, varav 14 dagar för införing i fastighetsregistret

 

3.2.2 Tidsfördelning för olika förrättningsmoment
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3.2.3 Total tidsåtgång för avstyckningsförrättning
Nedan presenteras genomsnittlig tidsåtgång för en avstyckningsförrättning.
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�.�	Sammanställning
Priset ut mot kund, dvs hur mycket kunden betalar för avstyckning och lagfart i de  
nordiska länderna, framgår nedan.

Det ska understrykas att erforderligt arbete med att genomföra en avstyckning är ganska olikt i 
de fem nordiska länderna varför en sammanställning av priserna därför ska ses utifrån de skillnader 
som finns i lagstiftning, processer och organisation av de olika fastighetssystemen, till exempel 
att det ”matrikulära arbetet” (fastighetsbildningen) i Danmark utförs av privatpraktiserande 
lantmätare och i Norge i huvudsak av kommunerna. Vidare ska framhållas att det statistiska 
materialet i undersökningen varierar mellan länderna. Till exempel är priserna från Danmark 
uppskattade, medan priserna från Sverige baseras på relativ säker statistik.Det ska också noteras 
att principerna för fördelning av löne- och overheadkostnader varierar från land till land.

 

Lagfartsavgifter	och	
stämpelskatter

Stämpelskatt
%	på	beloppet Lagfart	€ Pantbrev	€	

Pantbrev
%	på	beloppet

sverige 1,5 86 39 2

Finland 4,0 60 40 0

norge 2,5 186 234 –

danmark 0,6 185 185 1,5

island 0,4 14 13 1,5

i ovanstående diagram ingår inteckningsbefrielse för sverige och Finland, men inte för övriga länder. 
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  4|				Analys	av	likheter	och	olikheter	i	processerna

Av sammanställningen i kap. 3 framgår att pris och kostnader samt handläggningstider varie-
rar mellan de nordiska länderna. Det vi inte särskilt överraskande funnit är att pris och kostna-
der inte ofta särskiljs, eftersom systemen i offentlig verksamhet oftast utgår från självkostnads-
principen. Kostnadsuppföljningar sker inte fullt ut och inte heller på tillräckligt detaljerad nivå 
för att vi kunnat få fram en relation mellan pris och kostnader. Därför har vi i flertalet fall varit 
tvungna att enbart redovisa det pris som kunden betalar för tjänsten och få förutsätta att detta 
pris täcker kostnaden.

Vid inventering av priset och kostnaden för en avstyckning från ansökan t o m registrering 
och lagfart på den nya fastigheten finner vi följande ordning från billigast till dyrast: Island, 
Finland, Sverige, Norge och Danmark. I Danmark utgör moms på tjänsten samt skatt en avse-
värd del av priset. 

När det gäller tid för handläggning av en avstyckning har vi funnit följande ordning från 
snabb leverans till långsam: Danmark, Island, Norge, Sverige och Finland. När det gäller 
genomsnittlig tidsåtgång för en avstyckning ligger samtliga länder relativt lika,  
mellan 15 och 20 timmar, med undantag för Island som ligger lägre.

Den främsta orsaken till skillnaderna i pris, tid och process är, vilket vi särskilt vill framhålla, 
den historiska bakgrunden till fastighetssystemen med viss nationell särart samt den strikta 
lagregleringen från samhällets sida som finns inom fastighetsområdet. Vi vill dock i det föl-
jande peka på några likheter och olikheter i processerna som kan belysa skillnaderna. Vi kom-
mer för tydlighetens skull att utgå från förhållandena i Sverige när vi gör jämförelserna.

4.1	Sverige
Det som är utmärkande för Sverige i avstyckningsärenden är att:

	•lantmäteriförrättning finansieras helt av sakägaren och några statliga anslag finns inte,

	• priset fastställs av Lantmäteriverkets styrelse och ska bygga på självkostnadsprincipen.  
Priset mot kund kan vara ett fast pris eller debiteras på löpande räkning,

	• stat och kommun har monopol på fastighetsbildningen, som enligt riksdagsbeslut i novem-
ber 2005 även i fortsättningen ska vara ett offentligt åtagande. Hela förrättningen är att anse 
som myndighetsuppgift,

	• en viktig del i förrättningen är att det avstyckade området ska prövas lämpligt för sitt  
ändamål, s k lämplighetsprövning, och att samråd med byggnadsnämnd, länsstyrelse och 
andra myndigheter därför sker inom förrättningens ram. Erforderliga servitut för väg, vatten 
och avlopp bildas vid avstyckningen,

	• förrättningslantmätaren utreder förutsättningarna och fattar, även om sakägarna är  överens, 
alltid beslut om fastighetsbildning samt är ansvarig för hela ärendet. Beslut kan överklagas till 
fastighetsdomstolen,

	•nya gränser ska normalt utmärkas på marken vid fältarbetet och karta alltid upprättas, 

	• avstyckningsärenden hanteras helt digitalt, i Lantmäteriet genom handläggningssystemet Trossen,

	•fastighetsbildning och registrering är integrerade med varandra i en enda process, 
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	• sedan 2004 finns, på sakägarens begäran, möjlighet till inteckningsbefrielse som en  
åtgärd i förrättningen. Möjlighet finns numera också till överföring av fastighetstillbehör, 
dvs. ett uthus, en brunn, en brygga som ligger på grannfastighet,

	• lantmäteriförrättning handläggs av en förrättningslantmätare, som endera är civilingenjör/
lantmätare eller lantmäteriingenjör.

	• förrätningsintäkterna ska täcka vissa stabsfunktioner och viss utvecklingsverksamhet. 

�.2	Finland
I jämförelse med Sverige skiljer sig Finland i dessa frågor: 

Likheter:

	•  stat och kommun har monopol på fastighetsbildningen och lantmäteriförrättningen  
är ett offentligt åtagande. Hela förrättningen är en myndighetsuppgift,

	• fastighetslagstiftningen är relativt lika men vid större komplicerade lantmäteriförrättningar 
är den finska fastighetsbildningslagen mer långtgående, t ex förrättningar för allmänna vägar. 
Möjligheten till inteckningsbefrielse inom förrättningens ram finns men utnyttjas sällan,

	• det digitala handläggningsstödet JAKO och Trossen är relativt lika, liksom pågående    
uppbyggnad av digitala arkiv,

	• lantmäteriförrättning handläggs i regel av en lantmäteriingenjör, i undantagsfall av  
en diplomingenjör.

Olikheter:

	• priset fastställs av Regeringen och utgör alltid ett fast pris med utgångspunkt i   
självkostnad. Därtill kommer avgifter för gränsrör, mätkarlar och för köpvittne vid   
lagfart,

	• lagfart erhålls före avstyckning genom att ansökan sker hos inskrivningsmyndigheten, som 
kontrollerar behörighet samt beviljar lagfart och därefter skickar ärendet till lantmäteriby-
rån, som därvid inte behöver göra någon egen behörighetskontroll, 

	• köpvittne krävs som ser till att köpet gått rätt till men i övrigt är formkraven för   
köp i stort sett lika. Det är inskrivningsmyndigheten som kontrollerar formkraven,

	• ingen lämplighetsprövning sker, förutom att styckningar inom plan måste stämma  överens 
med planen och utom plan i vissa fall hänsyn till strandskydd. Detta innebär att inga samråd 
med andra myndigheter behövs,

	• förrättningskartan är mer schematisk än i Sverige. Styckningskartan utvisar exakta grän-
ser, servitut och andra rättigheter, men i regel inte detaljer såsom befintliga byggnader mm. 
Byggnader mm kartläggs endast om kunden önskar detta och betalar för detta arbete.

	• arbetsmoment som skiljer är att sammanträde är obligatorisk, vid vilket förrättningsmannen 
fattar beslut samt att inget fältarbete utförs vintertid, 

	•  handläggningstiden för en avstyckning är mycket längre med hänsyn till att ägandet redan 
är klart och belåning kan ske. 

Sammanfattningsvis kan vi notera att priset på en avstyckning är betydligt lägre än i Sverige, 
att handläggningstiden är dubbel så lång men att fastighetssystemen i Finland och Sverige har 
mycket stora likheter.
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4.3 Norge

I jämförelse med Sverige skiljer sig Norge i dessa frågor:

Likheter:

 • lämplighetsprövningen är noggrann genom att samrådsyttranden inhämtas enligt bygg- och 
jordbrukslagstiftningen m fl lagar innan kommunens tillstånd lämnas,

 • Mätningsåtgärder och kartredovisning av gränser syns vara av samma noggrannhet, medan 
rättigheter i allmänhet inte utreds eller mäts in. Till exempel blir en vägrättighet endast 
inskriven och inte angiven på kartan,

 • handläggningstiderna är relativt lika mellan ”genomsnittskommunen” och det svenska 
genomsnittet.

Olikheter:

 • priset fastställs av varje enskild kommun och varierar därför med hänsyn till vilken  pris-
policy den enskilda kommunen har. Någon strikt självkostnadsprincip finns inte. 
Prislistor finns i respektive kommun,

 • processen är uppdelad i tre delar: tillståndsprövning, genomförande (fradeling) och registre-
ring, varav de två första delarna är kommunala medan registreringen är statlig hos tingslys-
ningen,

 • digitala handläggningssystem finns men det är ingen enhetlighet mellan kommunerna,

 • ”bestyreren”av fradelingen är kommunanställd men det är möjlig för kommun att anlita kon-
sult eller kommunsamverka mellan de mindre kommunerna. Från den 1 januari 2007 blir 
det möjligt för kommunerna att under en femårsperiod övergå till privata lantmätare för fra-
delingen. I detta system blir fradelingen ett uppdrag som blir momspliktigt oavsett om det 
är kommunen eller en privat lantmätare som utför fradelingen,

 •arkivering av förrättningsakter sker i kommunen,

 •avstyckat område befrias från inteckningar genom relaxering hos tinglysningen,

 • överföring av tinglysningen till Statens Kartverk för samordning med matrikkeln pågår och 
ska vara helt genomförd 2007,

 • andra lantmäteriförrättningar, såsom fastighetsregleringar, gränsbestämningar och vägför-
rättningar handläggs av de statliga Jordskifteretterna, samt expropriativt förfarande, helt 
åtskilt från delningsärenden hos kommunerna.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att priset på en avstyckning är avsevärt högre i Norge 
än i Sverige, att handläggningstiderna i genomsnitt är relativt lika. Fastighetssystemet i Norge 
har större likheter med det danska än det svenska systemet. Överföringen av tinglysningen har 
kommit längst i Norden.
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�.�	Danmark
I jämförelse med Sverige skiljer sig Danmark i dessa frågor:

Likheter: 

	• noggrann prövning av lämpligheten och planöverensstämmelsen hos kommunen och  
andra myndigheter. Kommunen måste godkänna ärendet genom påskrift på det ”gröna 
dokumentet”,

	• fältarbete, mätning och kartredovisning med samma noggrannhet som i Sverige,

	• överföring av uppgifter om avstyckningen till KMS sker genom och underlättas av det digi-
tala MIA-systemet.

Olikheter:

	• avstyckning handläggs av privata lantmäterifirmor som konkurrerar med varandra vad gäller 
fastighetsbildningen. Det är sedan mitten på 1990-talet mycket viktigt med tydlig konkur-
rensneutralitet,

	• kundens pris sätts i dialog mellan fastighetsägaren och den privata lantmätaren enligt 
 firmans riktpriser. En fastighetsägare kan jämföra priser och välja mellan olika firmor,

	• handläggningstiden är kort och den privata lantmätaren kan prioritera ärendena efter kun-
dens behov och angelägenhet. Handläggningstiden hos KMS kan göras kort om det är fråga 
om ett brådskande ärende. KMS registrering kan inte överklagas, 

	• fastighetsregistreringen sköts inte av den lantmätare som utfört förrättningen utan  av KMS. 
Processen är således uppdelad,

	• det finns ingen möjlighet att vid avstyckningen besluta om inteckningsfrihet utan detta sker 
utanför förrättningen genom relaxering av inteckningar vid tingsrätten,

	• lantmätaren kan inte fatta något beslut utan samlar in och sammanställer allt underlag som 
behövs för kommunens beslut och för registreringen,

	•lagreglerat kompetenskrav finns för de privata lantmätarna,

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att pris på avstyckning är betydligt högre i Danmark 
än i Sverige bl a beroende på 25 % moms, främst på den privat utförda delen, samt statlig 
skatt, men att handläggningstiden är kort och flexibel. Det danska systemet är mer likt det 
norska än det svenska och finska.

�.�	Island
Det fastighetssystem som finns på Island, med bl a uthyrning av kommunal mark för att bygga 
på (tomträtt), avviker mycket från systemen i övriga nordiska länder. Vi har funnit att olik-
heterna är för stora för att kunna göra en riktig jämförelse. En viss likhet med Danmark kan 
märkas vad gäller processen.
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 5|   Förslag till fortsatta fördjupade studier

I detta projekt har vi varit tvungna att begränsa oss till vissa övergripande frågor. Vi redovisar 
här nedan förslag till fördjupningar inom några områden som det kan vara intressant och aktu-
ellt att gå vidare med:

Pris och kostnader
Priset ut mot kund/sakägare för en avstyckning har varit ganska enkelt att få fram för det 
jämförelseobjekt vi valt. Däremot saknas i flera fall säkra uppgifter om detta pris verkligen 
motsvarar kostnaderna för den totala processen eftersom kostnadssidan inte alltid följs upp. En 
fördjupad studie av kostnadstäckningsgraden föreslås ske för att få bättre underlag för prissätt-
ningen. Vi inser dock att detta är såväl en politisk fråga som en fråga om ambitionsnivå.

Produktivitet
Vi har i tabell 3.2.3 redovisat att genomsnittlig tidsåtgång för en avstyckning är relativt lika, 
ca 15-20 timmar. Av tabellen i avsnitt 3.3 framgår dock betydande olikheter i priset ut mot 
kund, bortsett från momspålägg och skatt. Vi har i avsnitt 4 analyserat likheter/olikheter mel-
lan processerna som förklaringar till skillnaderna. Vi föreslår att analysen ytterligare fördjupas 
med undersökning av t ex löneskillnader/lönepålägg hos personalen, vad en uppdelad process 
kan innebära för merkostnad samt om vi har olikheter i fördelning av gemensamma kostnader 
som bättre kan förklara skillnaderna.

Avstyckning – inskrivning (tinglysning)
I samtliga nordiska länder pågår överföring av inskrivningen till kart- och lantmäteriverken 
eller utredningar om sådan överföring. En samordning torde leda till en mera sammanhållen 
och kostnadseffektiv process som ger ökad nytta och mervärde för kunden. Vi föreslår en gemen-
sam nordisk studie av hur fastighetsbildning och inskrivning kan integreras, vilket dator- och 
processtöd som behövs samt vilka beslutsfunktioner som kan utvecklas och påverkas. I studien 
bör även ingå inteckningsbefrielse och relaxation av inteckningar.

Kvalitet i fastighetsregister (matrikeln)
Avgörande betydelse för en rationell handläggning av en avstyckning är kvaliteten i fastig-
hetsregistret. Ju säkrare och fullständigare fastighetsinformation som finns desto enklare och 
billigare kan lantmäteriförrättningen genomföras. Vi föreslår en fördjupad jämförelse av regis-
terinnehåll och -kvalitet samt även vilket tekniskt underlag för fältmätningen som finns såväl 
i terrängen som på kartan.

Webbkommunikation, e-signaturer
En aktuell fråga är införandet av elektroniska signaturer samt hur man kan kommunicera 
via Internet med sakägare/kunder under processen. Vi har konstaterat att utredningar pågår 
i samtliga nordiska länder om utveckling av ”e-land administration” men vi har inte inom 
ramen för detta projekt kunnat fördjupa oss i denna fråga. Vi föreslår därför att de nordiska 
länderna drar nytta av varandras hittills gjorda erfarenheter för den fortsatta utvecklingen av 
tillämpningen.
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   	Bilagor
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från respektive land, såsom karta, fastighetsrättslig beskrivning och beslut av förrättningslant-
mätaren eller registermyndigheten. Dokumenten visar mer i detalj på den produkt som levere-
ras till kunden/sakägaren.
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