Ersattning for servitut som upphavs for
att frigéra byggratt

Anton Gronqvist



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Anton Gréngvist 2018 ©

Fastighetsvetenskap

Institutionen for Teknik och samhalle
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/18/5421 SE



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Ersattning for servitut som upphavs for att frigora
byggratt

Compensation of repealed easement for the release
of development rights

Examensarbete utfort av:
Anton Grongvist, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare:
Eric Norén, doktorand, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet
Patrik Carlsson, Lantmaétare, Sollscher Lantmaterikonsult AB

Examinator:
Ingemar Bengtsson, lektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent:
Ellen Andersson, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet
Victor Bernhardsson, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:

Servitut, upphdvande av servitut, genomsnittsvardeprincipen, vinstfordelning, fastig-
hetsreglering

Keywords:

Easement, repeal of easement, the principle of average value, profit sharing,
re-allotment



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt




Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Abstract

The master thesis aims to examine which profit-sharing principle that is appropriate
for repeal of easement for the release of development rights and if recent court deci-
sions on the matter has had any impact on these situations.

Easement is a legal relationship between real properties where one property is entitled
to use the other property to complement the property's needs, so it can be used func-
tionally and purposefully. A basic principle for easement is that the right is valid until
further notice. However, in some situations it is possible to repeal the easement. In
most cases repealed easement is entitled to compensation. Easement repealed for the
release of development rights are usually counted as profit distribution cases accord-
ing to Property Formation Act 5 chap. 10 a 3 8. There is no clear praxis for compen-
sation of repealing easement for the release of development rights.

The analyzed cases have been chosen to highlight similarities and differences be-
tween them to examine how repealed easement for the release of development rights
can be compensated. To examine how the situation practically is compensated a case
study of cadastral procedures was accomplished.

The conclusion is that repealed easement is being compensated differently depending
on how much the easement effect the property. This is not desirable, but in order to
obtain a predictable and legal certainty, repealed easement for the release of devel-
opment rights should be compensated equally.
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Sammanfattning

Servitut &r ett rattsforhallande mellan fastigheter dar den ena fastigheten har ratt att
nyttja den andra fastigheten for att komplettera fastighetens behov sa att den kan an-
vandas funktionellt och andamalsenligt. En grundregel for servitut &r att rattigheten
ska galla tillsvidare. | vissa situationer ar det dock mojligt att upphédva servitutet. Ett
servitut som upphavs &r i de flesta fall berattigad till ersattning. Servitut som upphévs
for att frigdra byggréatt brukar raknas som vinstférdelningsfall enligt FBL 5 kap 10 a §
3 st.

Det finns ingen tydlig praxis for hur servitut som upphavs for att frigéra byggratt ska
ersattas. De rattsfall och rekommendationer som finns &r spretiga och pekar at olika
hall. Tidigare rekommendationer har angett att vinstférdelningsmetoden vinstfordel-
ning efter vardeforandring ar tillamplig metod for att bestamma férdelningen av vins-
ten vid upphavande servitut. Domar fran mark- och miljédomstolen har dock frangatt
rekommendationen och kommit fram till andra sétt att fordela vinsten. Dessa domar
har skapat ett osékert lage for hur erséttningen ska bestdmmas nar servitut upphavs
for att frigéra byggratt.

Examensarbetet syftar dar till att undersoka vilken vinstférdelningsprincip som &r
lamplig vid upphévande av servitut for att frigéra byggrétt.

| teoriavsnittet studeras gallande ratt for att ge grundldggande forstaelse for amnet.
Teoriavsnittet efterfoljs av en rattsfallsanalys, dar domar som berdr upphavande av
servitut for att frigéra byggratt sammanfattas och analyseras. Det genomfors ocksa i
studien en fallstudie dar lantméteriforrattningar undersoks for att utreda hur servitut
som upphévs for att frigdra byggrétt ersatts i praktiken.

Fran analysen av rattsfallen framkommer att skillnaden i hur servitut ersatts beror pa
vilken typ av servitut det & som upphévs. Né&r positiva servitut upphévs for att frigéra
byggrétt jamstalls atgarden med tomtbildning och erséttningen bestams med genom-
snittsvardeprincipen. Principen tillampas dock inte fullt ut utan ett avdrag pa ersatt-
ningen gors for att servitutsratt inte motsvarar dganderatt. Negativa servitut som upp-
hévs for att frigdra byggratt har inte jamstallts med tomtbildning. Dessa upphdvanden
ersatts istallet genom att totala vinsten av atgarden bestams och darefter sker ett ska-
ligt avdrag fran vinsten. Det innebar att det ar graden av servitutets ianspraktagande
som styr valet av ersattningsmetod.

Resultatet fran de undersokta lantmateriforrattningarna i fallstudien visar att i en ma-
joritet av forrattningarna ersatts servituten med genomsnittsvardeprincipen med moti-
veringen att &tgarden &r att jamstalla med tomtbildning. Aven i dessa fall tillimpas
inte genomsnittsvardeprincipen i sin strikta mening utan ett avdrag sker oftast for att
servitutsratt inte ar jamstalla med &ganderétt.

Att servitut som upphéavs for att frigéra byggratt ersatts olika beroende pa graden av
servitutets ianspraktagande ar inte nskvart utan for att fa en forutsagbart och rattssa-
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ker ersattning borde de ersattas likadant. Aven om ett positivt servitut anses mer ian-
spraktagande an ett negativt servitut maste bada anda upphavas for att frigéra bygg-
ratten, det rattsliga ianspraktagandet ar att anse som likvardigt. Negativa servitut som
upphavs for att frigora byggratt borde darfor ocksa jamstallas med tomtbildning och
ersattas pa samma satt som positiva.

Eftersom antalet forrattningar i fallstudien &r fa ar det svart att dra nagra generella
slutsatser utifran dessa om hur ersattningen ska bestammas. Servituten i de forratt-
ningar som analyserats i studien har alla utom ett varit positiva servitut, det gar darfor
inte bedoma utifran forrattningarna hur negativa servitut som upphavs ska erséttas.
For positiva servitut gar det att se vissa tendenser att servitut som upphavs for att
frigora byggrétt ersétts mer enhetligt efter réttsfallen.
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1 Inledning

| det har kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, dess syfte och fragestallningar
samt hur examensarbetet har genomforts och vilka metoder som har anvants for att

uppfylla syftet.
1.1 Bakgrund

Servitut &r ett rattsforhallande mellan fastigheter dar den ena fastigheten har rétt att
nyttja den andra i visst hdnseende for att komplettera fastighetens behov for att kunna
anvandas funktionellt och d&ndamalsenligt.® Servitut kan bildas genom att fastighetsa-
garna sjalva avtalar om det, sa kallade avtalsservitut, eller genom ett myndighetsbe-
slut, sa kallade officialservitut.

En grundregel for servitut ar att rattigheten galler tillsvidare.? | vissa fall &r det dock
majligt att upphédva servitutsrattigheten pa fastigheten och da ar servitutshavaren be-
rattigad till ersattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) 5 kap. 10 8.
Upphédvande av servitut for att frigdra byggratt brukar rdknas som ett vinstfordel-
ningsfall vilket innebar att ersattningen ska besta av marknadsvardeminskningen plus
en skalig del av vinsten fran upphavandet.® | forarbetena till FBL anges att vad som ar
skaligt varierar fran fall till fall men att fordelningen av vinsten ska efterlikna vad
som hade skett vid en normal frivillig verlatelse.*

Det finns olika principer for hur man fordelar vinsten. Den tidigare rekommendation-
en for att fordela vinsten nér servitut upphavs har varit att metoden vinstférdelning
efter véardefdrandring ska anvéndas. Denna metod fick genomslag av rapporten, Er-
sattning vid servitutsatgarder enligt fastighetsbildningslagen, fran Lantméteriverket
ar 1978 och har darefter etablerats som praxis genom ett antal rattsfall fran hovratten
om skogsfang- och utfartsservitut.

| tre aktuella rattsfall frdn Mark- och miljooverdomstolen (MOD), MOD F 1764-14,
MOD F 6337-15 och MOD F 3248-15, behandlas frdgan om ersittning vid upphé-
vande och &ndring av servitut. Det som ar gemensamt fOr dessa tre fall &r att servitutet
upphévs eller andras for att frigéra byggratt. MOD har dock i de olika fallen anvént
sig av olika satt att fordela vinsten vilket forsvarar valet av vinstfordelningsmetod for
liknande situationer. Det finns darfoér en osékerhet i hur servitut som upphévs for att
frigdra byggrétt bor ersattas.

! Barbro Julstad och Tomas Vesterlin, Servitut i teori och praktik (Stockholm: Wolters
Kluwer, 2016). s. 13

2 |bid. s. 14

3 Ibid. s. 214

4 Prop. 1991/92:127. s. 68-69
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att utreda vilken vinstfordelningsmetod som bér anvén-
das nar servitut upphéavs for att frigbra byggratt.

1.3 Fragestallningar

De fragestallningar som examensarbetet ska besvara for att uppna syftet ar:

e Hur ska servitut som upphévs for att frigéra byggrétt erséttas enligt lagstift-
ningen?

o Hur ersatts servitut som upphavs for att frigéra byggrétt i praktiken?

o Vilken erséttningsmetod ar 1amplig att anvanda for att bestdmma erséttningen
nar servitut upphavs for att frigora byggratt?

e Har de rattsfall som analyserats bringat klarhet i situationen och har de gett
nagon synbar effekt?

1.4 Metod

For att tolka och systematisera gallande ratt anvands en rattsdogmatisk metod. Den
rattsdogmatiska metoden utgar ifran undersokningar av relevanta rattskallor och syf-
tar till att utrona vad som ar géllande ratt i det specifika fallet.> Examensarbetet ut-
gangspunkt ar i forsta hand de traditionella réttskallorna: lagstiftning, forfattningar,
forarbeten, prejudikat och doktrin. Doktrinen bestar av lagkommentarer, rekommen-
dationer fran myndigheter och litteratur.

Teorin som studeras i den rattsdogmatiska metoden presenteras i det inledande ka-
pitlet och syftar till att ge lasaren grundlaggande forstaelse for lagstiftningen gallande
servitut och FBLs ersattningsregler. Det inledande kapitlet kommer presentera de
olika principer som finns for att bestdmma erséttningen for vinstfordelningsfall med
fokus pa de principer som anvands vid upphdvande av servitut. Kapitlet innehaller
aven ett avsnitt om vardebegrepp for fastigheter och markatkomst.

Efter teoristudien foljer en réttsfallsanalys. Idén till examensarbetet uppkom utifran
tre rattsfall frin MOD avgjorda ar 2015 och 2016. Samtliga tre rattsfall behandlade
servitut som upphéavs for att frigora byggratt. Dessa tre rattsfall plus ett tidigare ratts-
fall fran ar 2005, vilket ocksa behandlar upphavande av servitut, kommer att redovi-
sas och analyseras. Réttsfallet fran ar 2005 beddmdes relevant for examensarbetet
efter en hanvisning i ett av de ursprungliga tre fallen. Rattsfallsanalysen kommer for-
djupa sig i domarna och belysa likheter och olikheter emellan dem. Eftersom réttsfal-
len avgjorts i MOD ar inte prejudikatsvirdet lika starkt som en dom frén HD vilket
innebdr att det &r framforallt underrattspraxis som analyseras i examensarbetet.

5 Aleksander Peczenik, Juridikens teori och metod: en introduktion till allméan réattslara
(Stockholm: Norstedts juridik, 1995). s. 9, 33
2
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Slutligen har en fallstudie genomférts dar lantmateriforrattningar som berdr upphé-
vande av servitut dar byggrétt frigors studerats. Fallstudien syftar framfoérallt till att
visa hur upphévanden av servitut ersétts och hur valet av ersdttningsmetod motiveras i
praktiken.

Lantmateriforrattningarna har valts ut genom Lantmateriets tjanst Arkivsok och &r
gjorda mellan &r 2010-2018. Tidsspannet har valts for att ge en rimlig mangd forratt-
ningar med hanseende till tiden for examensarbetet. Examensarbetet har ocksa varit
beroende av ersattningsutredningar fran Lantmateriets tjanst Arkivsok, UT1, som
infordes ar 2010. Forrattningarna dr geografiskt spridda 6ver hela landet.

Genom att gora en fritextsokning i Arkivsok pa upphavande av servitut erholls ett
antal forrattningar som bedémdes relevanta for examensarbetet. De erhallna forratt-
ningarna utgjorde dock inte ett tillrackligt underlag for rapporten utan sékningen fick
utvidgas till att ocksa innehalla fastighetsreglering eftersom upphévande av servitut ar
en fastighetsregleringsatgard. En forrattning har ocksa erhallits utifran kontakt med
Lunds kommuns lantméteriavdelning. Forfarandet hur relevanta forrattningar har
erhallits & narmare beskrivet i avsnitt 4.1 i rapporten.

Genom att tillampa olika metoder i examensarbetet forvantas en mer heltackande bild
av amnet och dess problemstéllningar uppnas, detta forfarande kallas triangulering. ®

1.5 Avgransningar

Examensarbetet underséker endast upphdvanden och andringar av servitut som har
skett som fristaende atgard eller i samband med fastighetsreglering av mark. Upphév-
anden av servitut kan ske i samband med andra atgarder men dessa har inte under-
sOkts.

| de studerade forrattningarna har det framforallt analyserats vilken vinstférdelnings-
metod lantmataren har anvant sig av och hur val av metod har motiverats.

1.6 Felkéllor

For att fa fram forrattningar har Lantmateriets tjanst Arkivsok anvants. | Arkivsok &r
forrattningarna fran statliga Lantmateriet arkiverade daremot finns det inte forratt-
ningar fran samtliga kommunala lantméterimyndigheter. Darfor finns det ett bortfall
av forrattningar fran de kommunala registren. Servitut ar ocksa majligt att upphava i
samband med andra atgarder. Att leta upp alla dessa situationer ligger inte inom tids-
ramen for examensarbetet. Det &r darfor mojligt att det finns fler och mer representa-
tiva forrattningar &n de som undersokts

& Martin Host, Bjorn Regnell, och Per Runeson, Att genomféra examensarbete (Lund:
Studentlitteratur, 2006). s. 31
3
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Examensarbetet bygger till stor del pa analys av rattsfall och forrattningar som for
forfattaren innebér att tolka de olika situationerna. Det &r darfor mojligt att vissa tolk-
ningsfel har kunnat uppsta efter forfattarens egna forestallningar av situationerna. For
att undvika detta har de tolkade situationerna diskuterats med handledare.

1.7 Disposition

Kapitel 1 - Inledning

| det har kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, dess syfte och fragestéllningar samt
hur examensarbetet har genomférts och vilka metoder som har anvénts for att upp-
fylla syftet.

Kapitel 2 - Teoristudie

For att fa en overgripande bild kommer kapitlet beskriva den lagstiftning som ligger
till grund for upphdvande av servitut samt lagstiftningen for erséattningar vid fastighet-
regleringsatgarder.

Kapitel 3 - Réttsfallsanalys
| detta kapitel presenteras de rattsfall som bedémts som relevanta for examensarbetet.
Rattsfallen sammanfattas och foljs av en kommentar, ddrefter gérs en gemensam ana-

lys.

Kapitel 4 - Fallstudie av lantmateriforrattningar

Kapitlet redogér examensarbetets fallstudie. | fallstudien har 15 st lantmateriforratt-
ningar analyserats. Kapitlet inleds med fallstudiens syfte och f6ljs av referat av ett
antal forrattningar som har bedémts intressanta. Slutligen presenteras resultatet som
uppnatts genom fallstudien.

Kapitel 5 - Diskussion
I detta kapitel diskuteras och sammankopplas teoristudien med rattsfallen och resulta-
tet fran fallstudien for att besvara examensarbetets fragestéllningar.

Kapitel 6 - Slutsats
Kapitlet presenterar examensarbetets slutsatser.
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2 Teoristudie

For att fa en 6vergripande bild kommer kapitlet beskriva den lagstiftning som ligger
till grund for upphévande av servitut samt lagstiftningen for ersattningar vid fastig-
hetregleringsatgarder.

2.1 Allmant om fastighetsbildning

Fastighetsbildning definieras i FBL 1 kap. 1 § 1 st. och ar enligt paragrafen atgarder
dar:

o Fastighetsindelningen kan &ndras,

e servitut bildas, andras eller upphévas,

o fastighetstillbehor kan 6verforas.

Fastighetsindelningen kan andras genom att en befintlig fastighet ombildas genom
fastighetsreglering eller genom nybildning av en fastighet via avstyckning, klyvning
samt sammanlaggning.” Enligt FBL 2 kap. 2 § &r det lantmaterimyndigheten som
handlagger fastighetsbildning i en forrattning. | FBL 3 kap. finns bestammelser om
allmanna lamplighetsvillkor som stélls pa fastigheter vid fastighetsbildning. Villkoren
anger bland annat att en fastighet maste vara varaktigt lampad for sitt dandamal,
stdmma 6verens med géllande detaljplaner och andra markreglerade bestimmelser.

2.1.1 Fastighetsreglering

Fastighetsreglering ar samlingsnamnet for atgarder som ger mojlighet till att ombilda
en fastighet. Fastighetsreglering mojliggor markatkomst utifran FBL, vilket innebar
att mark kan 6verforas fran en fastighet till en annan.® Fastighetsreglering innebar inte
enbart markoverforingar utan kan ocksa vara atgarder dar servitut bildas, andras eller
upphévs, fastighetstillbehdr éverfors samt att samfalligheter bildas eller dndras enligt
FBL 5 kap. 1 8.

FBL 5 kap. 1 §&:

Genom fastighetsreglering far:

1. mark 6verforas fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan
enhet,

2. andelar i samfalligheter éverforas fran en fastighet till en annan.

3. samfalligheter bildas,

4. servitut bildas, andras eller upphéavas, och

5. byggnader eller andra anlaggningar som hor till en fastighet éverfo-
ras till en annan fastighet.

" Eije Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur (Stockholm:
Norstedts juridik, 2011). s. 40
8 1bid. s. 40
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Bestdmmelser om fastighetsreglering finns i FBL 5-9 kap. | FBL 5 kap. finns all-
manna villkor och regler som ska tillampas oavsett vilken regleringsatgard som ska
genomforas. | FBL 6-9 kap. finns mer specifika regler beroende pa vilken atgard som
utfors.

Syftet med fastighetsreglering ar att forbattra fastighetsbestandet eller att skapa en
mer andamalsenlig markanvéandning. For att trygga att syftet uppnas finns batnads-
villkoret i FBL 5 kap. 4 8. Batnadsvillkoret ar ett vinstvillkor som innebar att atgar-
dens fordelar ska 6verstiga dess kostnader och olagenheter, atgarden ska alltsa ga med
vinst.?

FBL 5 kap. 4 §:

Fastighetsreglering far ske, under forutsattning att lampligare fastig-
hetsindelning eller eljest mer &ndamalsenlig markanvandning vinnes
samt att fordelarna harav dvervager de kostnader och olagenheter som
regleringen medfér.

Atgarden ar dock ej tillaten, om den skulle vésentligt forsvéra eller for-
dyra en mer omfattande reglering som behévs och som kan véntas inom
en néra framtid.

| FBL 5 kap. 5-8 88§ finns fler allménna rekvisit som krévs for att en fastighetsregle-
ringsatgard ska kunna genomforas. Vissa av dessa rekvisit ar dispositiva och gar dar-
for att avtala bort genom en 6verenskommelse enligt FBL 5 kap. 18 §.

2.2 Servitut

Servitut ar ett rattsforhallande mellan tva fastigheter som anvands for att tillgodose att
en fastighets behov uppfylls sa att den kan anvandas pa ett andamalsenligt satt. Ge-
nom ett servitut far en fastighet ratt till att anvanda ett utrymme inom en annan fastig-
het.’? Den fastighet som har positiv nytta av ett servitut kallas harskande fastighet och
den fastighet som servitutet belastar kallas tjanande fastighet.

Ett servitut ar kopplat till fastigheterna det avser och kan enligt jordabalken
(1970:994, JB) 14 kap. 3 § inte Overlatas sarskilt. Detta innebar att servitutet ar ett
tillbehor till den harskande fastigheten och kommer saledes fortsatta galla dven vid en
overlatelse av fastigheten.

9 Peter Ekback, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning: om fastighetshildningslagen
m.m (Stockholm: Avdelningen for fastighetsvetenskap, Kungliga tekniska hégskolan (KTH),
2012).s. 116
10 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik. s. 13
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Det som sérskiljer servitut mot andra nyttjanderéatter &r att ett servitut géller for evig
tid, det far inte vara helt ianspraktagande och att det &r knutet till en fastighet.!!
Servitut delas in i tva olika typer, avtalsservitut och officialservitut. Avtalsservitut ar
civilrattsliga och regleras i JB. Bildande av officialservitut beslutas av myndighet
eller domstol. Den vanligaste situationen for bildande av officialservitut &r att det
bildas i en lantmateriforréttning enligt FBL.

Servitut dr antingen positiva eller negativa. Positiva servitut &r férenade med en rét-
tighet for den harskande fastigheten att nyttja den tjanande fastigheten, till exempel
ratten att anvanda en vag 6ver nagon annans fastighet. Negativa servitut innebar en
ratt for den harskande fastigheten att rada 6ver anvandningen av den tjanande fastig-
heten. Det kan till exempel innebéra ett servitut for utsikt som medfér en skyldighet
for den tjanande fastigheten att siktrdja eller begrénsningar i markanvandandet for att
bevara utsikten.'?

Ett servitut kan bade vara lokaliserat och olokaliserat. Ett lokaliserat servitut galler for
ett specifikt omrade inom en fastighet medan ett olokaliserat galler for hela fastighet-
en. Hur stor paverkan ett servitut har pa en fastighet beror bland annat pa servitutets
andamal och lokalisering. Graden av ett servituts paverkan pa en fastighet varierar
darfor, servitut far dock inte vara helt ianspraktagande.

2.2.1 Servitut enligt JB

Servitut enligt JB, sa kallade avtalsservitut &r en frivillig 6verenskommelse mellan tva
parter och regleras av JB 7 och 14 kap. | JB 7 kap. finns allménna bestdimmelser om
nyttjanderatter medan JB 14 kap. reglerar mer specifika regler gallande servitut.

De grundlaggande servitutsrekvisiten regleras i JB 14 kap. 1 §:

Om det &r &gnat att framja en &ndamalsenlig markanvandning, far i fas-
tighet (den tjanande fastigheten) upplatas ratt for agaren av annan fas-
tighet (den harskande fastigheten) att i visst hanseende nyttja eller pa
annat satt taga i ansprak den tjanande fastigheten eller byggnad eller
annan anlaggning som hor till denna eller att rada 6ver den tjanande
fastigheten i fraga om dess anvéandning i visst hanseende (servitut).

Servitut far avse endast andamal som ar av stadigvarande betydelse for
den harskande fastigheten och far icke forenas med skyldighet for aga-

ren av den tjanande fastigheten att fullgéra annat an underhall av vag,

byggnad eller annan anlaggning som avses med servitutet.

11 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik. s. 14
12 Ekback, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning: om fastighetsbildningslagen m.m. s.
154
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Bestdmmelserna i detta kapitel avser icke servitut som tillkommit genom
forrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) eller genom ex-
propriation eller liknande tvangsforvéarv.

For att ett servitut ska vara giltigt maste det uppfylla rekvisiten i paragrafen ovan.
Forsta rekvisitet ar att servitut endast far upplatas om det framjar en andamalsenlig
markanvandning. Detta innebar att servitut som upplats ska ha en positiv paverkan for
den harskande fastigheten. Atgarden ska innebéra en positiv nettoeffekt, den hars-
kande fastighetens vinst av servitutet ska Overstiga den forlust den tjanande fastighet-
en asamkas. Pa det sattet genererar dtgarden en totalt sett effektivare anvandning. For
avtalsservitut behdver dock inte det enskilda fallet ha en positiv nettoeffekt utan det
racker med att atgarden typiskt satt genererar en positiv effekt.!?

Andra rekvisitet &r att ett servitut endast i visst hanseende far nyttja den tjanande fas-
tigheten. Det innebar att ett servitut inte far vara totalt ianspraktagande av den tja-
nande fastigheten. En del servitut kan dock uppfattas som utestdngande for fastighets-
agaren, till exempel en vag, men servitutet far fortfarande inte innefatta alla de befo-
genheter som kommer med &ganderatten for ett markomrade. 4

Huruvida ett servitut har ansetts som totalt ianspraktagande eller ej har varit uppe for
prévning i domstol ett flertal ganger.

NJA 1948 s. 807, behandlade ett servitut som innebar ratt att bada och fiska vid en sj6
och for det andamalet ha obehindrad ensamratt for ett visst strandomrade. Fastighets-
agarna till tjanande fastigheter fick dock inte stangas ute fran omradet och hade fort-
farande mojlighet att forfoga Gver omradet, ifall det kunde ske utan intrang pa hars-
kande fastighetens ratt. Domstolen ansag att upplatelsen inte var totalt iansprakta-
gande och servitutet kunde darfor anses vara giltigt.

NJA 1996 s. 776, berdrde fragan om ett servitut som innebar ratt for traning och mot-
ion av travhastar var att anse som totalt ianspraktagande. Servitutet innebar att en
inh&gnad travbana skulle anldggas och ta upp en ansenlig del av tjdnande fastighets
areal. HD ansdg att servitutet var ett totalt ianspraktagande i och med att servitutet
skulle stangslas in och att tjdnande fastighet genom sjélva anvandandet med travverk-
samheten skulle bli helt avskuren fran den delen av fastigheten. Servitutet var darmed
ogiltigt.

RH 1985:45 berdrde inskrivning av ett servitut. | képekontraktet fanns ett villkor om
att grannfastigheten inte fick bebyggas. Detaljplanen for omradet angav dock att
grannfastigheten fick bebyggas med byggnad for fritidsbruk. Domstolen bedémde att
servitutet var totalt ianspraktagande av grannfastigheten for att det hindrade den

13 Beckman et al. En kommentar till JB och anslutande forfattningar, Zeteo, 2015-04-01,
kommentar till JB 14. Kap 1 §
14 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik. s. 31
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andamalsenliga markanvandningen enligt detaljplanen, servitutet var darmed inte
giltigt.

RH 2009:66, behandlade ett kdpekontrakt fran ar 1934 dar en garanti om utsikt hade
skrivits in och fragan var om garantin gick att anse som ett giltigt servitut.

Servitutet tolkades som att det skulle innebéra ett totalt byggférbud inom tjanande
fastighet vilket var att anse som totalt ianspraktagande, darav medgav domstolen inte
nagon inskrivning av servitutet.

Tredje rekvisitet finns i JB 14 kap. 1 § 2 st. och innebér att servitut endast far ha an-
damal som &r av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten. Ett servitut
far inte upplatas for nagot tillfalligt behov utan det kravs att fastigheten har ett lang-
siktigt behov av atgarden. Andra stycket reglerar aven att ett servitut inte far forenas
med stdrre skyldigheter att utfora positiva prestationer for fastighetsagaren till den
tjanande fastigheten. Det enda prestationskrav som aligger tjanande fastighetsagare &r
det som ryms inom ramen for underhall.*

2.2.2 Servitut enligt FBL

Reglerna om officialservitut finns i FBL 7 kap. | kapitlet finns reglerat hur bildande,
andring och upphavande av officialservitut sker. Utéver FBL 7 kap. gar det ocksa att
bilda servitut i samband med avstyckning enligt FBL 10 kap. 5 & och klyvning enligt
FBL 11 kap. 6 8.

Vid bildande av officialservitut enligt FBL gors en mer omfattande prévning an vid
bildande av avtalsservitut. Ett officialservitut som bildas genom fastighetsreglering
maste uppfylla rekvisiten i JB 14 kap. 1 § och FBL 7 kap. 1 §. Trots att JB 14 kap. 1 §
3 st. anger att officialservitut inte regleras av denna lag, géller dock de allménna ser-
vitutsrekvisiten i paragrafen aven for dessa servitut. Bestdmmelsen behdlls vid ut-
formningen av FBL for att fa en enhetlig tillampning av servitutsrekvisiten.®

Officialservitut ska dessutom uppfylla de allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap.
samt bestdmmelserna om fastighetsreglering i FBL 5 kap. For officialservitut krévs
till skillnad fran avtalsservitut att det enskilda fallet ska generera en positiv nytta,
vilket prévas genom en batnadsprévning.l” En anledning till att det &r hardare stallda
krav for att bilda officialservitut ar att det kan ske genom tvang.®

| FBL 7 kap. 1 § forstarks servitutsrekvisten fran JB 14 kap. 1 §. For att ett official-
servitut ska bildas racker det inte med att servitutet ar av stadigvarande betydelse utan

15 Beckman et al. En kommentar till JB och anslutande forfattningar, Zeteo, 2015-04-01,
kommentar till JB 14. Kap 1 §
16 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik. s. 20
17 Beckman et al. En kommentar till JB och anslutande forfattningar, Zeteo, 2015-04-01,
kommentar till JB 14. Kap 1 §
18 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik.s. 100
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det maste enligt FBL 7 kap. 1 § vara av vasentlig betydelse for fastighetens andamals-
enliga anvandning for att kunna bildas. Bedomningen for att avgora om ett servitut ar
av vasentlig betydelse sker utifran den harskande fastighetens dndamal och dess be-
hov kopplade till andamalet.'®

FBL 7 kap. 1 §:

Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av vasentlig be-
tydelse for fastighets andamalsenliga anvandning. Vid detta bedémande
ska hansyn inte tas till rattighet som ar grundad pa frivillig upplatelse.

Utan stdd av 6verenskommelse mellan &garen av den héarskande fastig-
heten och agaren av den tjanande fastigheten far servitutet inte innefatta
skyldighet for den senare att underhalla vag, byggnad eller annan an-
laggning som avses med servitutet. Servitut far inte bildas for viss tid el-
ler goras beroende av villkor. Dock far bestammas att servitut ska gélla
endast sa lange andamalet inte tillgodosetts pa annat satt som sarskilt
anges.

For bildande av servitut som det har meddelats bestammelser om i en
detaljplan galler inte forsta stycket och 5 kap. 8 8.

2.2.3 Andra och upphéava servitut

Bestammelsen i FBL 7 kap. 3 § innehaller de grundlaggande villkoren om andring
och upphavande av servitut. Dessa regler galler bade for officialservitut och avtals-
servitut enligt JB 14 kap. 14 8. Bestammelserna i FBL 7 kap. 3 8 riktar sig framforallt
mot lokaliserade servitut.

FBL 7 kap. 3 §&:

Andring av servitut genom fastighetsreglering kan avse begrénsning,
flyttning eller annan andring av det omrade dar servitutet utévas samt
meddelande av nya eller andrade foreskrifter i fraga om utévningen som
foranledes darav. Servitutsbelastningen far dock ej okas eller minskas i
namnvard man.

Upphévande av servitut genom fastighetsreglering far begransas till att
avse viss i servitutet ingaende befogenhet, om det kan ske utan att servi-
tutet i vrigt aventyras

En &ndring av ett servitut kan innebéra att utévningen av servitutet begrénsas till ett
visst omrade eller flyttas till ett annat omrade an vad som ursprungligen bestamts, det
far dock inte andras till att galla pa en annan fastighet. Servitutsbelastningen far inte

19 Julstad och Vesterlin, Servitut i teori och praktik. s. 112
10
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Oka eller minska namnvart eftersom principen &r att servitutet fortfarande ska ha
samma belastning.?

Ett upphédvande av servitut kan galla hela servitutets omfattning men ocksa upphav-
ning av vissa befogenheter av servitutet. VVid upphavandet av servitut har den hars-
kande fastigheten rétt till ersattning enligt FBL 5 kap. 10 8.

Ett beslut om andring och upphdvande kan tas av lantmataren enligt FBL 7 kap. 10 8
genom ett officialinitiativ. Det innebar att ett beslut om en servitutsatgard kan goras i
samband med en annan fastighetsregleringsatgard om det anses nodvandigt for att
genomfdra regleringsatgarden. 1 samband med officialinitiativ provas de allmanna
lamplighetsvillkoren i FBL 3 och 5 kap. Nar ett servitut ska andras eller upphévas
som en enskild atgard kravs det daremot en ansékan fran nagon av fastighetsdagarna
som berdrs av servitutet.?! Utover de allméanna kraven i FBL 3 och 5 kap. kréavs ocksa
att forutsattningarna i FBL 7 kap. 4 § eller 5 § &r uppfyllda.

Det finns dven andra satt att upphava servitut. Avtalsservitut kan upphavas genom en
overenskommelse. Det gar &ven att vara Gverens om att ett officialservitut ska upp-
hora; enligt FBL 7 kap. 8 § &r bestdammelserna i FBL 7 kap. 4-7 8§ dispositiva. Om en
dverenskommelse finns krdvs ingen prévning av dessa paragrafer nar servitutet upp-
havs. Lantmataren maste dock fortfarande géra en provning utifran FBL 3 kap. samt
bevaka eventuella pantrattshavares intressen enligt FBL 5 kap. 16 8. Om hérskande
och tjanande fastighet sammanlaggs genom fastighetsreglering upphor ocksa servitu-
tet vilket foljer av JB 14 kap. 12 8.

Villkoren for att andra ett servitut gar att finna i FBL 7 kap. 4 §:

For att servitut ska fa andras kravs att det hindrar ett andamalsenligt
utnyttjande av den tjanande fastigheten eller dess anvandning i enlighet
med detaljplan eller omradesbestammelser och att denna olégenhet kan
undanrdjas genom andringen.

Har andrade forhallanden intratt efter servitutets tillkomst, far servitutet
andras, om det skulle innebara vasentlig fordel for den tjanande eller
den harskande fastigheten utan att for den andra medfora olagenhet av
betydelse.

Servitut far andras om det hindrar ett andamalsenligt nyttjande av den tjanande fas-
tigheten eller om servitutet hindrar fastighetens anvandning i enlighet med detaljplan
och omradesbestammelser. Saledes kan en ny detaljplan innebéara att ett servitut kan
andras.?

20 Bonde, Dahlsjo & Julstad, Fastighetsbildningslagen: en kommentar, Zeteo, 2017-10-01,
kommentar till FBL 7 kap. 3 §
21 sten Hillert, Servitut (Uppsala: lustus, 1991). s. 72
2 |bid. 5. 73
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Villkoren for att upphdva servitut foljer av FBL 7 kap. 5 §:

Kan i fall som avses i 4 8 forsta stycket olagenheten ej undanrdjas ge-
nom andring, far servitutet upphavas.

Servitut far aven upphéavas, om till f6ljd av andrade férhallanden servi-
tutet ej behdvs for den harskande fastigheten eller nyttan av servitutet ar
ringa i jamforelse med belastningen pa den tjanande fastigheten. Det-
samma galler, om servitutet under avsevard tid ej utdvats och omstan-
digheterna aven eljest ar sadana att det maste anses dvergivet.

Om det ar uppenbart att ett servitut &r Gvergivet och att ett upphévande
av servitutet inte minskar den harskande fastighetens varde, far servitu-
tet upphavas utan att agaren av denna fastighet har getts tillfalle att
yttra sig i forrattningen. Lantméaterimyndigheten skall dock alltid skicka
en underrattelse om forrattningsansokan till &gare med kand postadress.

Fran FBL 7 kap. 4 § foljer att servitut kan andras om andringen undanrojer den ola-
genhet som servitutet orsakar. Om oldgenheten inte gar att undanréja genom en and-
ring gar det istallet att upphava servitutet utifran FBL 7 kap. 5 § 1 st.

FBL 7 kap. 5 § 2 st. reglerar att servitut far upphavas i samband med att andrade for-
hallanden har intraffat och att servitutet inte langre behovs eller nyttan av servitutet &r
ringa sett till den tjanande fastighetens belastning. Det gar enligt samma stycke ocksa
att upphéva servitut som under avsevérd tid inte utnyttjats och uppenbart ar évergivet.

2.3 Erséattningsbestammelser enligt FBL

Vid bildande, &ndring och upphdvande av servitut som tillkommer genom fastighets-
reglering kan enligt FBL 5 kap. 10 § en ersattningssituation aktualiseras. Ersattningen
ska da enligt samma paragraf bestammas genom likvidvardering. Ersattningen syftar
da till att utjamna den vardeférandring som drabbar fastigheten.

FBL 5 kap. 10 §:

Om vérdet av den mark och de andelar i samfalld mark som ge-

nom fastighetsreglering laggs till en fastighet inte motsvarar vardet

av vad som genom regleringen frangar fastigheten, utjamnas skillnaden
genom erséttning i pengar. P4 samma séatt utjamnas vardeforandring
som foranleds av servitutsatgard eller av att byggnad eller annan an-
laggning genom regleringen évergar till nAgon annan agare.

Ersattning enligt forsta stycket bestams pa grundval av vardering (lik-
vidvardering).

12
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Enligt FBL 5 kap. 10 a § kan bestammandet av ersattning genom FBL ske pa tva sétt,
antingen genom skadeerséttning enligt paragrafens andra stycke eller vinstfordelning
enligt tredje stycket.

5kap. 10 a &:
Vid vardering av egendom enligt 10 § galler andra och tredje styckena.

Vid vérdering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14 kap.

14 /15,16, 17 eller 18 8 plan- och bygglagen (2010:900) och vid var-
dering i andra fall dar det ar uppenbart att egendomen i stéllet skulle ha
kunnat tas i ansprakgenom expropriation eller nagot annat lik-

nande tvangsforvarv, tillampas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

Vid vardering av egendom som inte kunnat tas i ansprak pa satt som
sags i andra stycket tillampas 4 kap. expropriationslagen

med undantag fér 1 § andra stycket och, savitt galler vardestegring, 2 8.
Det ska &ven tas skalighansyn till det sarskilda varde som egendomen
har for den tilltradande fastigheten.

Skadeersattning innebar att det ar vardeminskningen, alltsa skadan en fastighet drab-
bas av som ska ersattas. Dessa situationer brukar kallas expropriationsfall och tillam-
pas nar lagstiftningen ger mojlighet att losa in egendom for allmanna andamal
tvangsvis. Nar en kommun tar mark i ansprak for till exempel en vég eller en park ar
exempel pa expropriationsfall. De fall som inte ar expropriationsfall benamns som
vinstfordelningsfall.

Servitut som upphavs for att det inte langre fyller nagon funktion for harskande fas-
tighet ska enligt praxis inte ersattas. | NJA 1981 s. 733 provades fragan angaende ett
jaktservitut som blivit onddigt. Domstolen hanvisade till dldre lagstiftning, doktrin
och forarbeten till lagstiftningen att ingen erséttning borde utgad for situationer da
obehovliga servitut upphavs, nagon ersattning utgick saledes inte.

2.3.1 Expropriationsfall

| FBL 5 kap. 10 a § 2 st. regleras de fall som raknas till expropriationsfallen. Det
forsta fallet ar nar mark kan tas i ansprak via plan- och bygglagen (2010:900, PBL)
14 kap. 14-18 88. Andra fallet &r de fall da det ar uppenbart att marken kan tas i an-
sprak med expropriation. De andamal som expropriation &r tillamplig for finns i ex-
propriationslagen (1972:719, ExL) 2 kap. Tredje fallet &r de fall da det ar uppenbart
att mark kan tas i ansprak med ett liknande tvangsforvarv. Vad ett liknande tvangs-
forvarv innebér ar inte narmare utrett i forarbetena till FBL.%

23| antmateriet, Lantmateriets handbok FBL, Gavle 2017. s. 483
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| expropriationsfallen tillampas ExL ersattningsregler rakt av. Utifran ExL 4 kap. 1 §
ar det i forsta hand fastighetens marknadsvéardeminskning plus 25 % som ska erséttas.

2.3.2 Vinstfordelningsfall

| FBL 5 kap. 10 a § 3 st. anges de fall da vinstfordelning ska anvéandas. Det ar helt
enkelt omvant definierat jamfort med andra stycket i samma paragraf. Vinstfordelning
ska anvandas i alla de situationer da det inte ar mojligt att expropriera eller pa lik-
nande satt tvangsvis ta mark i ansprak. Det ar endast utifran FBL eller anlaggningsla-
gen (1973:1149, AL) som man kan hamna i sidana situationer. Vinstférdelningsfallen
ar normalt uppdelade i tre typfall:

e Tomtbildning, dverforing av mark for att nybilda eller ombilda fastighet.
Inom tomthildning ryms ocksa servitutsupplatelser och inrattande av gemen-
samhetsanléggningar,

o Omreglering av jord- och skogsbruksfastigheter.

e Klyvning.®

Principen for vinstfordelning &r att marknadsvardeminskningen fortfarande ska ersét-
tas men att det dessutom ska ske en fordelning av vinsten som atgarden skapar. Er-
sattningsreglerna for ExL ligger ocksa till grund for vinstfordelningsfallen men med
nagra undantag. Vid vinstfordelning sker inget 25 % paslag, eftersom avtradaren far
en del av vinsten. Det ska inte heller tas nagon hansyn till féretagsnyttan utifran ExL
4 kap. 2 §, daremot ska reglerna om foretagsskada anvandas.?® Foretagsnytta innebar
att fastighetsagaren far tillgodogora sig de positiva effekter som féljer av atgarden om
de &r att anse som orts- eller allmanvanliga, eftersom denna princip inte galler vid
vinstfordelning far fastighetsagaren alltid tillgodogora sig de positiva effekterna.?® Att
reglerna for foretagsskada fortfarande géller innebér att negativ paverkan till foljd av
atgarden ersatts om den inte &r att anse som orts- eller allmanvanlig.?’

2.3.3 Metodiken vid vinstférdelning

For att en vinstfordelning ska ske kravs det att atgarden medfor en vardedkning och
for att sakerstélla detta finns batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 §. Den totala vardeok-
ningen utgor atgardens batnad, alltsa tilltradande fastighets vardedkning minus avtra-
dande fastighets véardeminskning. Vid vinstfordelning ska enligt FBL 5 kap. 13 §
ocksa kostnaderna fordelas. Den vanligaste kostnaden ar forrattningskostnaden vilken
ska fordelas efter fastigheternas nytta av atgarden.?®

24 Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 150
% |bid. s. 151
% |bid. s. 85-86
27 1bid. s. 151
28 |_antmateriet, Lantmateriet handbok FBL. s. 486
14



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Varde- Batnad
oknin .
A 9 Likvid (= Vinst
+ ersétining

Figur 1 - Grunderna for vinstférdelning. Kélla: Lantmateriet varderingshandbok (2016)
s. 158

2.4 Direkt och indirekt vinstférdelning

Vinstfordelning delas in i tva olika metoder: direkt vinstfordelning och indirekt vinst-
fordelning. Direkt vinstférdelning innebéar att vinsten delas upp genom en bestamd
’fordelningsnyckel”. FOrst tas fastigheternas vardeforandringar fram for att dérefter
kunna fordela vinsten. Vid indirekt vinstfordelning behdver inte vardeférandringen
raknas ut pa forhand utan ersattningen bestams genom en bestamd ersattningsprin-
cip.?®

2.4.1 Indirekta vinstférdelningsmetoder

De vinstfordelningsmetoder som brukar raknas som indirekta &r: genomsnittsvarde-
principen, parcellvardering och klyvning.%® Genomsnittsvéardeprincipen kommer pre-
senteras narmare i avsnitt 2.6, dd& metoden i vissa situationer anvands for att be-
stdmma ersattningen vid upphavande av servitut.

Genomsnittsvardeprincipen

Genomsnittsvardeprincipen ar en valetablerad metod som framférallt nyttjas vid
tomtbildningsfall. Metoden &r en av fa metoder som blivit praxis genom avgéranden i
HD.3! En utférligare beskrivning av metoden finns i avsnitt 2.6.

Parcellvardering
Parcellvardering grunder sig pa en schablonmodell som bestammer vardet pa berérda
skiften och metoden anvands framforallt vid omarrondering.®

2 Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 155-156
30 Ibid. s. 160-161
31 Ibid. s. 160
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Klyvning

Utifran FBL 11 kap. 8 § ska ersattningen vid klyvning bestdmmas genom reglerna i
FBL 5 kap. Det som ska ersattas vid klyvning ar skillnaden i vad delagaren erhaller
som marknadsvarde i sin tilldelade lott mot vad hen avstar i sin andel av den odelade
fastighetens marknadsvarde.*

2.4.2 Direkta vinstférdelningsmetoder

Det finns framforallt tva metoder for direkt vinstfordelning: fordelning efter fastig-
heternas vardeforandring och likadelning.®* Erséttning med rage ar en tredje metod
som beroende pa hur den anvands kan raknas som direkt. Examensarbetet kommer
framforallt fokusera pa metoden vinstfordelning efter vardeforandring eftersom det ar
den metod som l&nge var standard vid upphdvande av servitut.

Likadelning

Likadelning innebér att man delar vinsten lika. Metoden kan tillampas genom att bade
batnaden och kostnaderna delas lika och bada parter far en lika stor vinst. Normalfal-
let ar dock att tilltradande fastighet star for forrattningskostnaderna och att vinsten
darefter delas.®

Ersattning med rage

Ersattning med rage kan beroende pa hur metoden anvéands anses som bade en direkt
eller en indirekt metod. Metodiken for ersattning med rage ligger véldigt nara hur
lagtexten i FBL 5 kap. 10 a § ar utformad. Rent praktiskt fungerar metoden att var-
deminskningen bestdms for avtradande fastighet med en viss noggrannhet. Déarefter
tas skalig hansyn till vardet for tilltrddande fastighet och sedan bestams ersattningsbe-
loppet till ett belopp som, med rage, ar hogre an vardeminskningen.

Vinstfordelning efter vardeforandring

Vinstfordelning efter vardeforandring innebdr att vinsten fordelas efter fastigheternas
vardeforandringar. Den grundlaggande tanken med metoden ar att det ar tilltradande
fastighet som genom sitt agerande skapar den vinst som ska fordelas och darfor ska
ha storst del av vinsten. Avtradande fastighet ses har som passiv i sitt agerande och
erhaller darfor en liten vinstandel, vilket & nagot metoden har kritiserats for.®” En
annan problematik med metoden &r att nar vardeférandringarna ar stora kan delarna
av vinsten skilja avsevart mellan de bada deltagande fastigheterna.® Metoden har
historiskt sett varit vanlig for att bestimma erséttningen vid upphévande av servitut
och darfor foljer en utforligare beskrivning av metoden och dess bakgrund i avsnitt
2.5.

32 Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur.s. 160
33 Lantmateriet, Lantmateriets varderingshandbok. s. 164
34 Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 159-160
% Ibid. s. 160
% Ibid. s. 161
37 Lantmateriet, Lantmateriet handbok FBL, s. 163
38 Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 159
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2.5 Vinstférdelning efter vardeférandring

Metoden har som tidigare namnts sitt ursprung fran en rapport av Lantmateriverket
(LMV): Ersattning vid servitutsatgarder enligt fastighetsbildningslagen, 1978:1.
Vinstfordelning efter vardefordndring har darefter blivit praxis genom ett antal ratts-
fall. Dock har den aldrig varit uppe till provning i HD men de hovrattsdomar som
forekommit har fatt ett stort genomslag. Under 1980-talet diskuterades till och med
om metoden borde lagstiftas som generell regel for vinstfordelning.®® Men forslaget
om att metoden skulle lagstadgas togs bort i Justitiedepartementets promemoria fran
ar 1988: om ersattning vid fastighetsbildning. Promemorian havdar att en sadan regel
skulle gora lagstiftningen allt for stel.*°

2.5.1 Lantmateriverket meddelande 1978:1 - Erséattning vid servitutsat-
garder enligt fastighetsbildningslagen

LMYV gav ar 1978 ut allmanna rad for hur servitutsatgarder borde ersattas. Promemo-
rian hade som avsikt att belysa ersattningsfragor nar servitutsatgarder genomfors med
stod av FBL.

LMV resonerar som féljande, servitut ar en begransad atgard som normalt sett endast
beror tva fastigheter, harskande och tjanande fastighet. Utgangspunkten for att be-
stdmma ersattningen bor darfor grunda sig i hédrskande och tjanande fastigheters
marknadsvardeforandringar som foljer av atgarden.*

For att fa en skalig vinstfordelning ar det naturligt att ersattningen hamnar nagonstans
mellan marknadsvardeminskningen och marknadsvardedkningen. Ersattningen blir da
en fordelning av batnaden mellan fastigheterna. For att genomfora vinstfordelningen
ska ocksa kostnaderna fordelas, detta sker lampligen pa samma satt som batnaden
fordelades.*?

| FBL ges ingen vagledning om hur likvidvardet ska bestammas for att erhalla en
skalig ersattning. | rapporten kommer LMV fram till att det ar lampligt att knyta
vinstfordelningen till marknadsvardeforandringarna hos de berérda fastigheterna. Det
ar darfor rimligt att den fastighet till vilken vinstmojligheterna &r ndrmast knuten och
for vilken vardeforandringen pa grund av servitutsatgarden ar storst erhaller en storre
del av vinsten. Vinsten fordelas foljaktligen i proportion till respektive fastighets
marknadsvardeforandring.*

% SOU 1983:38. s. 82-83
40 Ds 1988:41. Erséattning vid fastighetsreglering m.m.
41 Lantmateriverket, Ersattning vid servitutsatgarder enligt fastighetshildningslagen:
allmanna rad (Meddelande 1978:1; Gavle: Statens lantméteriverk, 1978). s. 5
2 |bid. 5. 5
4 1bid. s. 7
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2.5.2 Principiella grunder for ersattningsberdakningen enligt Lantmateri-
verket meddelande 1978:1

LMV bygger vidare pa resonemanget att likvidvardet ska hamna nagonstans mellan
deltagande fastigheters vardeforandringar for att fa en skalig ersattning. Vart det ar
skaligt att ersattningen hamnar inom detta spann varierar ocksa mellan olika situat-
ioner. LMV framfor i rapporten att en direkt vinstfordelning passar bra for att be-
stamma likvidvardet vid servitutsatgarder, framforallt for att genom en sadan metod
tas hansyn till varje fastighets vardeforandring.** En direkt princip anses ocksa lamp-
lig for att bestdmma erséttningen for servitut eftersom ett servitut inte besitter nagot
sjalvstandigt varde®

LMV:s slutsats &r att om det vid upphavandet av ett servitut uppstar en stor véardefor-
andring for tjanande fastighet och en liten andring for harskande fastighet, kan man
inte anse att en likadelning &ar en skalig vinstfordelning. Istallet ar det lampligt att
tjanande fastighet far storre del av vinsten eftersom det ar dar vinsten till stor del upp-
star. Risken ar annars att ersattningen blir for hog i forhallande till harskande fastig-
hets vardeforandring sa att den till och med skulle kunna 6verstiga fastighetens totala
varde.*

Vinstfordelning kan ske pa olika satt men nar servitut upphévs ar det rimligt att for-
dela vinsten efter varje fastighets vardeforandring. Genom denna metod fas en gene-
rell regel som ar majlig att tillampa &ven da servitutet kan anses som onyttigt. | sad-
ana situationer kommer hela vinsten tillkomma den tjdnande fastigheten. Vid den
motsatta situationen dar ett servitut nybildas kommer det att leda till att harskande
fastighet erhaller en storre andel av vinsten.*’

2.5.3 Exempel vinstfordelning efter vardeforéandring

For att visa hur metoden tillampas foljer nedan ett exempel dér ett servitut upphavs
och fordelningen av vinsten bestdms genom vinstfordelning efter vardeférandring.

Genom upphavande av ett servitut for vag kommer fastigheten 1:1 fa en vardedkning
pa 100 000 kr eftersom upphavandet frigér mark som ar mojlig att bebygga. Fastig-
heten 2:2 som &r harskande fastighet for servitutet kommer i och med upphavandet fa
en vardeminskning pa 10 000 kr.

4 Lantmateriverket, Ersattning vid servitutsatgarder enligt fastighetshildningslagen:
allmanna rad. s. 14
4 |bid. s. 14
% Ibid. s. 15
47 Ibid. s. 15-16
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Vardeférandring

(tkr)

+

100
Vardedkning
1.4
Vardeminskning
2:2
10

Figur 2 - Exempel pa vinstfordelning efter vardeforandring.

Den totala vardeférandringen for atgarden blir da 110 000 kr.

Den tilltradande fastigheten, i det har fallet fastighet 1:1, kommer fa en vinstandel pa
10/11 (100 000/110 000). Den avtradande fastigheten 2:2 kommer fa den resterande
vinstandelen 1/11 (10 000/110 000).

Tilltradaren star i det har fallet for hela forrattningskostnaden pa 20 000 kr, vinsten av
atgarden ar da 70 000 (100 000 - 10 000 - 20 000). Det &r dessa 70 000 kr som ska
fordelas efter respektive fastighets vinstandel.

Ersattningen utifran vinstfordelning efter vardeforandring blir:
Avtrédande fastighet 2:2: 10 000 + (1/11) * 70 000 = 16 364 kr

| det har exemplet har tilltradande fastighet statt for hela forrattningskostnaden men
det ar dven majligt att fordela kostnaden pa samma sétt som vinsten fordelades. |
praktiken brukar det dock vara att tilltrddande fastighet som star for forrattningskost-
naderna.*®

48 Lantmateriet, Lantmateriets varderingshandbok. s. 163
19



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

2.5.4 Rattsfall vinstfordelning efter vardeférandring, skogsfang- och ut-
fartsservitut

Vinstfordelningsmetoden vinstdelning efter vardeférandring etablerades som praxis
genom ett antal upphéavanden av skogsfangsservitut. Metoden kom med tiden att
anvandas aven vid andra situationer, till exempel vid upphévande av utfartservitut. De
rattsfall som redovisas nedan &r avgjorda i hovratten, metoden har aldrig provats i
HD.

Hovratten for Nedre Norrland, 1976-02-24, UO 20

Rattsfallet berdrde erséttning for upphéavande av ett servitut for skogsfang och mul-
bete. Tjanande fastighet ansokte om upphavande av servitutet som lantméaterimyndig-
heten genomfdrde. Héarskande fastighet Overklagade upphdvandet och hédvdade i
forsta hand att servitutet skulle besta och i andra hand hogre ersattning. Mulbetesser-
vitutet upphévdes utan ersattning medan skogsfangsservitutet var beréttigat till ersatt-
ning. Hovratten bestamde att vinsten av atgarden skulle fordelas efter fastigheternas
vardeforandringar. Erséttningen till harskande fastighet blev saledes summan av ser-
vitutets positiva varde och harskande fastighets del av vinsten.

Hovratten for Nedre Norrland 1990-10-17, UO 184

Rattsfallet berdrde upphdvandet av flera skogsfangservitut. Fastighetsbildningsmyn-
digheten upphdvde servituten och hénvisade till att tjanande fastigheter forbattrades
genom upphavandet och att det gynnade skogsvarden. Som ersattningsprincip anvan-
des vinstfordelning efter vardeférandring. Beslutet dverklagades sedermera till hov-
ratten som fastslog att vinstfordelning efter vardeférandring skulle anvéndas som
ersattningsmetod.

Hovratten 6ver Skane och Blekinge, 1990-12-19, UO 1325

Rattsfallet behandlade fragan om upphédvande av ett utfartsservitut. Tingsratten ansag
att vinsten av atgarden skulle fordelas lika. Hovrétten fastslog daremot att den praxis
som skapats utifran upphéavanden av skogsfangsservituten aven var tillamplig pa ut-
fartsservitut. Vinsten skulle darfor regleras utifran fastigheternas vardeforandring.
Den ersattning som bestamts i tingsratten motsvarade dock en skélig ersattning oav-
sett hdrskande fastighets vardeminskning enligt hovratten och faststélldes darfor.

2.5.5 Kritik mot vinstfordelning efter vardeférandring

I boken Erséttning vid fastighetsreglering diskuterar Eije Sjodin och Tomas Kalbro
upphévande av servitut och vinstférdelning efter vardeférandring. De anser att det
finns en problematik i och med att metoden fordelar vinsten i proportion till tva olika
saker, nyttan for tilltradaren och uppoffringen for avtradaren. Detta &r enligt Kalbro
och Sjodin inte jamforbara egenskaper och storheter.*

4 Thomas Kalbro och Eije Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering: réattsekonomiska
aspekter pa vinstfordelning vid tvangsvis markdverforing enligt fastighetshildningslagen
(Stockholm: Juristforlaget, 1993). s. 86
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Ett av motiven bakom metoden &r att vinsten ska tillféras den fastighet dar mojlighet-
en till vinst &r narmast anknuten, alltsa en sorts produktivitetsprincip. Vid vinstfordel-
ning efter vardeforandring &r det den aktiva parten som premieras och erhaller en
storre andel av vinsten. Detta kan ses som en slags produktivitet for att det &r den
aktiva parten som genom sitt agerande verkstaller vardedkningen. Som stod for meto-
den brukar ndmnas att det ar oskaligt med erséttningar som ar hoga i forhallande till
den avtradande fastighetens varde. Argumentet motséger dock enligt forfattarna den
tidigare namnda produktivitetsprincipen. Fastighetsreglering handlar om att skapa
vardehojning och ett omrade som bidrar med hogre vardehojning borde ocksa anses
som mer produktivt.*

Sjodin och Kalbro presenterar i samma bok ett eget forslag hur upphéavande av servi-
tut borde ersattas pa ett satt som enligt forfattarna blir skéligt. Den grundlaggande
tanken med deras forslag &r att det inte gors nagon skillnad pa dgande- och servituts-
ratt. Metoden bygger pa att bestamma &ganderattens andel i fastigheten respektive
rattighetens andel i fastigheten i proportion till dess varde. Efter det ska det kunna ga
att fordela vinsten efter rattigheternas ingangsvarde. Forslaget exemplifieras av forfat-
tarna bade for olokaliserade servitut, lokaliserade servitut och for servitut som tar
mark “helt” i ansprak.5! Ett servitut far inte ta mark helt i ansprak men i det har fallet
avser forfattarna servitut som i hog grad tar marken i ansprak.

For ett olokaliserat servitut gar metoden praktiskt till enligt nedan beskrivna tillvaga-
gangsatt:

1. Totala vardet innan regleringen bestar av det varde som aganderatten av tja-
nande fastighet genererar och vardet pa servitutsratten.

2. Vardet pa servitutet utgér marginalvardet som tillfors harskande fastighet ge-
nom regleringen.

3. Efter upphéavandet av servitutet erhaller tjanande fastighet ett nytt hogre
vérde.

4. Vardeokningen, det vill siga batnaden, ges av vardet for tjanande fastighet ef-
ter upph&vandet minus totala vardet innan regleringen.

5. Erhallen vardeokning fordelas darefter utifran fastigheternas ingangsvarden,
alltsa vardet av aganderatten och vardet av servitutsratten.>

%0 Thomas Kalbro och Eije Sjodin, rattsekonomiska aspekter pa vinstfordelning vid tvangsvis
markdverforing enligt fastighetsbildningslagen. s. 86-88
%1 Ibid. s. 89
52 |bid. s. 90
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Varde per
kvadratmeter

Utgangsvarde
Vardedkning
Totaltingangsvarde fore reglering

Ingangsvarde servitutsratt

Ingdngsvarde dganderatt

Areal

Figur 3 - Exempel olokaliserat servitut. Agarna far dela vinsten (vardedkningen) lika
eftersom ingdngsvardena ar jamnstora. Kalla: Bearbetad av forfattaren utifran Kalbro
och Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering (1993) s. 90

For onyttiga servitut blir saledes erséttningen noll kronor eftersom servitutsratten
saknar ett varde och vérdedkningen tillfaller tjanande fastighet.>

Sjodin och Kalbro anser att olokaliserade och lokaliserade servitut i princip inte be-
hover behandlas olika men att med lokaliserade servitut ar det intressant att ta reda pa
var nagonstans vardedkningen uppstar. Fortydligat innebar det hur vardedkningen
fordelar sig mellan sjélva servitutsomradet och resterande delar av fastigheten. For att
forklara detta utgar de fran genomsnittsvéardeprincipen. Vardedkningen pa den del av
tjdnande fastigheten som inte berdrs av servitutsrattigheten kommer tillfalla tjanande
fastighet. Inom servitutsomradet fordelas vinsten efter ingangsvardena for rattigheter-
na precis som for olokaliserade servitut.>*

%3 Thomas Kalbro och Eije Sjodin, rattsekonomiska aspekter pa vinstfordelning vid tvangsvis
markdverforing enligt fastighetsbildningslagen. s. 91
% Ibid. s. 91-92
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Utgangsvarde

Vardedkning
att fordela

Ingangsvarde
servitutsratt
Ingangsvarde

aganderatt
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Figur 4 - Exempel lokaliserat servitut. Innehavaren av servitutet skulle fa ca 2/3 av var-
dedkningen. Kalla: Bearbetad av forfattaren utifran Kalbro och Sjédin, Ersattning vid
fastighetsreglering (1993) s. 92

For helt” ianspraktagande servitut kommer vinsten av regleringen helt att tillfalla
hérskande fastighet. Forfattarna motiverar det genom att det endast &r rattigheten for
servitutet som har ett varde, vardet av dganderatten inom ett “helt” ianspraktaget ser-
vitutsomrade ar lika med noll. Om det &r en byggbar tomt som skapas genom detta
forfarande kommer innehavaren av servitutet att kunna jamstallas med tomtégare som
vid genomsnittsvardeprincipen. Att resonera pa detta satt skiljer sig mycket mot en
fordelning efter véardeférandring. En problematik med metoden &ar nér servitutet blivit
onyttigt for da uppstar aterigen ett varde av aganderatten i omradet. | dessa situationer
grundas vardet i dganderatten och darfor borde dganderatten fa ett varde, kanske till
och med hela vardet enligt forfattarna.*®

2.6 Genomsnittsvardeprincipen

Servitut som upphévs for att frigora byggratt har i flertalet fall jamstallts med tomt-
bildning. F6r tomtbildning har genomsnittsvardeprincipen utvecklats till att bli praxis
som vinstférdelningsmetod.*® Tomtbildning definieras som markoverforingar som
genomfors for att tillskapa eller utéka en fastighet for bebyggelse. Aven bildande av

% Thomas Kalbro och Eije Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering rattsekonomiska
aspekter pa vinstférdelning vid tvangsvis markéverforing enligt fastighetsbildningslagen. s.
92-93
% Prop. 1991/92:127. s. 69-70
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servitut och gemensamhetsanlédggningar for att komplettera fastigheter brukar rédknas
som tomtbildning.>’

Utgangslaget for genomsnittsvardeprincipen ar att fastighetens ratomtvarde fordelas
jamnt Gver den nya fastighetens areal och att det erhalls ett genomsnittligt varde per
kvadratmeter. En av motiveringarna till att gora pa detta satt ar att all mark som till-
fors behdvs for att byggratten pa fastigheten ska kunna nyttjas, varje kvadratmeter ar
darfor lika viktig for fastigheten.%®

Genomsnittsvardeprincipen kan harledas fran en HD-dom, NJA 1956 s. 603. Réttsfal-
let berérde egentligen ett expropriationsmal och handlade om ett forvarv av tva fas-
tigheter som enligt en tomtindelning skulle utg6ra en tomt. Fallet berérde fragan om
hur vardet av den nya tomten skulle fordelas mellan tomtdelarna. Slutsatsen i HD
blev att all tomtmark skulle ha samma varde oavsett var pa tomten bebyggelsen skulle
forlaggas.

Ar 1989 provades metoden &terigen av HD. Innan hade metoden framforallt tillam-
pats for atgiarder inom detaljplaner. Men i NJA 1989 s. 431, det sa kallade ”Norra
Lagnofallet” togs frdgan upp om genomsnittsvérdeprincipen ocksd kunde tilldimpas
utanfor detaljplan. HD kom fram till att huvudregeln dven i dessa situationer ska vara
att ersattningen bestdms med genomsnittsvardeprincipen.

| forarbetena till andringarna i FBL ar 1993, behandlades genomsnittsvardeprincipens
tillampning. Dar fastslas att genomsnittsvardeprincipen fortsatt bor anses vara huvud-
regeln vid tomtbildning men att den kan frangas for att fa en mer skalig ersattning.*

Utgangspunkten for genomsnittsvardeprincipen ar som tidigare namnt, att det &r ra-
tomtvardet som ska fordelas. Med ratomtvarde menas fastighetens marknadsvarde nar
kostnader for exploateringsatgarder har dragits av. Dessa atgarder kan till exempel
vara VA, forrattningskostnader och gatukostnader. Nar ratomtvardet ar bestamt forde-
las det 6ver hela den ombildade fastighetens yta. Vardera tomtdels varde blir da dess
areal multiplicerat med genomsnittsvardet.®

Genomsnittsvardeprincipen innebdr att vardetkningen av fastighetsregleringen kom-
mer att fordela sig efter de berorda fastighetsdelarnas formaga att skapa en vardeok-
ning. Denna produktivitetsprincip innebar ocksa att fastighetsagarna far tillgodogdra
sig den vinst som sker inom respektive fastighet. Pa grund av detta kan genomsnitts-
vardeprincipen anses vara en neutral metod eftersom varje fastighetsagare far den

5 Kalbro och Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering: rattsekonomiska aspekter pa
vinstfordelning vid tvAngsvis markoverforing enligt fastighetshildningslagen. s. 67-68
%8 Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 164
% Prop. 1991/92:127. s. 69-70
80 Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 168
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vardedkning som sker inom sin fastighetsdel, Det spelar saledes ingen roll vilket hall
markoverforingen sker.®!

2.6.1 Exempel pa genomsnittsvardeprincipen

Fastighet 1:1 har en areal pa 1200 kvm, grannfastigheten 2:2 har en areal pa 800 kvm.
Detaljplanen har en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek pa 1000 kvm. For att
byggratten ska uppsta kravs en markoverforing. Fastighetsagaren till 2:2 vill darfor
gora en markoverforing pa 200 kvm sa att fastigheten kan anvandas som bostadsfas-
tighet enligt detaljplanen.

.

N
N

I
I
I
I
I
I
I
I 1:1
I
I
I
I
I
I
I
I

Figur 5 - Exempel genomsnittsvardeprincipen, det grda omradet symboliserar de 200
kvm som overfors till fastigheten 2:2

Nar markoverforingen har skett och fastigheten 2:2 ar byggklar ar fastighetens mark-
nadsvérde 300 000 kr. Ratomtvardet ar 250 000 kr efter avdrag av forrattningskostna-
der och dvriga exploateringskostnader pa sammanlagt 50 000 kr.

Enligt genomsnittsvéardeprincipen ar det ratomtvardet, 250 000 kr som ska fordelas
vid vinstfordelningen.

Ersattningen som 2:2 ska betala till 1:1 blir enligt féljande:
(200/1000) * 250 000 = 50 000 kr

61 Kalbro och Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering: rattsekonomiska aspekter pa
vinstfordelning vid tvAngsvis markoverforing enligt fastighetshildningslagen. s. 70-71
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2.6.2 Jamkning

Vid indirekt vinstfordelning kan ett behov av jamkning av ersattningen uppsta for att
undvika att ndgon part drabbas av forlust. Behovet kan uppstd om den framraknade
ersattningen inte ligger mellan avtradarens vardeminskning och tilltradarens véardeok-
ning. Jdmkningen foérhindrar darmed att berdrda fastighetsdgare blir oskéligt gynnade
eller missgynnade.52

FBL 5 kap. 11 §:

Genomfdres regleringen pa sadant satt att agare av fastighet lider for-
lust genom att fastighetens varde minskas utan att han kan fa gottgorelse
enligt andra bestammelser eller genom att han alagges betala belopp
som Overstiger fastighetens vardehdjning, skall resultatet av den ekono-
miska uppgorelsen enligt 10 § jamkas s4, att forlusten tackes. Overstiger
den enligt 10 8§ beréknade erséattningen for vad som genom 6verforing
frangar fastighet i vasentlig man den vardeminskning som 6verforingen
innebar for fastigheten, skall jamkning ske, om det ar skaligt med hansyn
till omstandigheterna.

Om kostnaden for att anskaffa egendom, som vid regleringen anvandes
for forstarkning av fastighet, icke dverensstammer med likvidvardet,
skall jamkning enligt forsta stycket ocksa ske, savida det ej medfcr avse-
vard olagenhet for sakagare.

Jamkning &r bara tillampligt i de fall da ersattningen inte ligger mellan vardeminsk-
ningen och vardedkningen. | de fall ersattningen behover jamkas uppat far den bara
jamkas till samma niva som vardeminskningen, fastighetsagaren far da inte ta del av
vinsten utan ersattningen ska enbart tacka forlusten.®®

2.7 Fastigheters varde

For fastigheter finns en rad olika vardebegrepp som ar intressanta att studera for att
forsta de grundlaggande principerna i hur véarde i mark uppstar och okar.

2.7.1 Marknadsvérde & markvardens uppkomst

En fastighets marknadsvérde brukar definieras som det mest sannolika priset vid en
forsaljning pa en fri marknad. Grundforutsattningen for en frivillig forséljning av en
fastighet eller del av fastighet &r att képaren och séljaren varderar marken olika. Ko6-
paren behdver vérdera den aktuella marken hogre &n vad séljaren gor for att en for-
sdljning ska aga rum. Overenskommelsen om priset bor darfér hamna nagonstans
mellan det pris som séljaren minst &r villig att sélja for och det kdparen som mest &r
villig att betala, detta forhandlingsutrymme kallas dven kvasirénta. Var inom detta

62 | antmateriet, Lantmateriet handbok FBL. s. 493
63 |bid. s. 493
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spann 6verenskommelsen hamnar beror till stor del pa parternas forhandlingsstyrka.
Normalt sett vill bade séljare och kopare ha en del av den vinst som uppstar vid en
forsaljning.%

Mark har inget grundlaggande varde utan vardet i mark uppstar nar nagon ser ett
varde i just den marken. Normalt sett brukar det anses att marken far ett varde nar den
ar nyttig for ndgon rent materiellt, men varden kan ocksa uppsta ur personliga
preferenser, till exempel kan markomraden skanka tillfredsstéllelse och gladje ur sa
kallade subjektiva véarden. Dessa varde brukar kallas bruksvérden.%®

Mark far ocksa ett véarde eftersom det kan jamforas och bytas mot annan mark, precis
som de flesta andra varor. Det som ar speciellt med mark &r att det &r en &ndlig resurs
och inte en vara som kan produceras. Mark kan daremot andra dndamal, till exempel
kan jordbruksmark bli exploaterat till bostadsmark. Priset pa mark bestams som for
andra varor, men mark har vissa egenskaper som skiljer fran det normala. Mark &r
stationart och relativt trégforanderligt. Vid stora fordndringar i samhallet kan mark-
naden for mark latt hamna i obalans vilket kan leda till att det rader brist pa mark for
till exempel bebyggelse. Detta gor att vardet pa mark i vissa situationer kan 6ka avse-
vart just pa grund av den brist som rader.5

Forvantningsvarden uppstar nar det bland aktorer pa fastighetsmarknaden finns en
forhoppning om att kommunen genom detaljplaner eller bygglov ska &ndra markens
anvandning. Det klassiska exemplet ar nar jordbruksmark blir foremal for bostadsex-
ploatering. Forvantningsvardena innebér att marken varderas till ett hogre varde an
vad dess nuvarande anvandning genererar eftersom en &ndring av anvandning kan
skapa hogre vérden. Det & kommunerna som till stor del styr markens varde genom
det kommunala planmonopolet som reglerar markens anvandning.®’

8 Sjodin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 18-19
8 Barry Holmstrom, Ratten till markvardestegringen: forslag och atgarder under 1900-talet
(Byggforskningsradet; 1988:21; Stockholm: Statens rad for byggnadsforskning: 1988). s.13
8 Ibid s. 13-15
67 Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 23
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Varde
Tomtmark
Ra tomtmark
Tomtvérde
Ratomt-
Jordbruksmark
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Jordbruksvarde Tld
Uttalanden om _ X Exploa- Tomten
utbyggnad Férdjupad Detal terings- byggklar
dversiktsplan plan kostnader
antas betalas

Figur 6 - Modell av foradlingsprocessen. Kélla Lantméteriet varderingshandbok (2016)
s. 169

2.7.2 Reservationspriset och individuellt varde

Ersattningsreglerna i FBL utgar framforallt utifran markens marknadsvérde. Men det
finns fler vardebegrepp som kan vara relevanta att diskutera déribland reservations-
priset. Reservationspris kan definieras som det lagsta pris en fastighetsagare ar villig
att salja sin fastighet frivilligt for. | manga fall innebar detta att reservationspriset ofta
ligger hogre an marknadsvardet. Reservationsvardet &r uppbyggt av tre delar:

e Individuella vardet, det varde som &r baserat pa nyttan som fastighetsagaren
ser i fastigheten. Ofta kan detta vara hogre an marknadsvérdet. | individuella
vardet finns faktorer av bade monetara och icke-monetéara slag,

e en fordelning av vinsten som uppstar av atgarden,

e kompensation for de transaktionskostnader som uppstar i samband med en
overlatelse.®®

For att en frivillig 6verlatelse ska dga rum réacker det i de flesta fall inte att det &r
marknadsvardet som betalas utan képeskillingen behéver motsvara séljarens reservat-
ionspris for att saljaren ska kunna tanka sig en éverlatelse. Det innebar ocksa att ko-
parens varde av dverféringen maste motsvara saljarens reservationspris.

8 Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 20-21
8 Kalbro och Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering: rattsekonomiska aspekter pa
vinstfordelning vid tvangsvis markéverforing enligt fastighetsbildningslagen. s. 31
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2.7.3 Vad ar skalig ersattning?

Grunden for att bestdmma erséttning med vinstfordelning &ar att den ska vara skalig.
Vad som ar skaligt ar inte alltid latt att avgora. | forarbetena till andringarna i FBL ar
1993 yttrade sig departementschefen att skalig erséttning ska likna en normal frivillig
overlatelse. Ersattningen ska alltsa 6verensstimma med den ersattning som hade fo-
rekommit pa en fri marknad.™

Att beddma vad erséttningen hade varit vid en normal frivillig dverenskommelse ar
en svar uppgift. | vissa situationer finns det dock vagledning fran forarbetena vilka
metoder som ska anvéandas for att erhalla en skalig erséttning. | tomtbildningsfall har
genomsnittsvardeprincipen haft stort genomslag och ar den metod som rekommende-
ras att anvandas. Det finns &ven véletablerade metoder vid stdrre omarronderingar
och klyvningar.™

| Ovriga situationer &r det dock inte lika sjalvklart vilken metod som ska anvéandas,
varken forarbeten eller HD-praxis ger nagra sjalvklara svar. | dessa Gvriga fall far
istallet en bedémning om vad som ar skélig ersattning ske i varje enskilt fall.”

Det gar dven att diskutera om det gar att uppna en frivillig normal 6verenskommelse
nar det finns en bakomliggande tvingande lagstiftning. Dessa tvingande lagregler
borde rimligtvis satta spelreglerna vid en eventuell forhandling mellan parterna. Be-
roende pa parternas kunskap om ersattningsprinciper bor det styra forhandlingen och
saledes gar det inte havda att ersattningen motsvarar vad som skett vid en helt frivillig
forhandling.™

2.7.4 Forhandlingsexperiment

Genom olika forhandlingsexperiment har man forsokt underséka vad som egentligen
ar en skélig vinstfordelning vid markoverforingar. Ett av dessa experiment utfordes
av Tomas Kalbro och Hans Lind vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm. De
har i sin studie bade undersokt markoverforingar och servitutsatgarder. For servi-
tutsupphavanden visar studien att fordelningen av vinsten hamnar nagonstans mellan
20-25 % for den tjanande fastigheten. Studien skiljer dock inte pa olika typer av ser-
vitut och det frigors inte heller ndgon byggratt till foljd av upphéavandet.™

0 Lantmateriet, Lantmateriets varderingshandbok s. 161
" 1bid. s. 161
72 |bid. 5.161
3 Kalbro och Sjodin, Ersattning vid fastighetsreglering: rattsekonomiska aspekter pa
vinstfordelning vid tvAngsvis markoverforing enligt fastighetshildningslagen. s. 110
7 Kalbro & Lind, Compulsory purchase - Reasonable and fair compensation, NJSR, 2007. s.
7-22
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2.8 Forarbeten till andringarnai FBL ar 1993 och i ExL ar 2010

FBL och EXL ar de lagar som styr ersattningsforfarandet for ingrepp i fastigheter.
Bada dessa lagar antogs i sin nuvarande form i borjan pa 1970-talet, men har sedan
dess har genomgatt storre forandringar vid framforallt tva tillfallen.

2.8.1 Prop. 1991/92:127

Ersattningsreglerna i FBL reformerades ar 1993 och i forarbetena till andringarna i
FBL ges bland annat ytterligare véagledning i hur vinstfordelning ska ske.

Departementschefen motiverar i forarbetena anledningen till att det finns tva olika
ersattningsprinciper, vinstférdelning och skadeerséttning. Skadeerséttning faller sig
enligt departementschefen naturligt eftersom expropriationslagstiftningen syftar till
att ersétta forlorad egendom. Att anvanda vinstfordelning i expropriationsfall skulle
dels skapa ett oacceptabelt rattslage men &ven leda till varderingsproblem. Fortsatt-
ningsvis far aven ersattningsreglerna i FBL anses naturliga eftersom fastighetsregle-
ring syftar till att forbattra fastighetsbestandet och eftersom berorda fastighetsagare ar
att anse som regleringsforetagare bor de dela pa vinsten. En annan anledning till olika
ersattningsprinciper ar att det i EXL ofta ar det allménna intresset som ar starkare &n i
fastighetsbildningsfallen. | fastighetsbildningsfallen ar det oftare enskilda intressen
som styr och det skulle vara problematiskt att genomféra tvangsatgarder om inte
ocksa vinsten av atgarden fordelades. Genom att fordela vinsten blir det mer likt den
ersattning som hade skett om det hade varit en fri 6verlatelse utan nagot tvang inblan-
dat. Vinstfordelning bor ocksa gynna att det sker fler frivilliga upplatelser.”™

I och med &ndringarna ar 1993 infordes paragrafen FBL 5 kap. 10 a §. | paragrafens
tredje stycke anges vinstfordelningsfallen och i forarbetena har synen pa vinstfordel-
ning utvecklats. Annu en géng fastslas att ersittningen ska motsvara det som fastig-
hetsdgarna hade kommit Gverens om nér inte nagot tvang varit inblandat. Det kravs
att atgarden gar med vinst for att den ska fa aga rum. Vad som ar en skalig del av
vinsten far varderas fran till fall men grundprincipen ar att vinsten ska fordelas utefter
en normal frivillig 6verlatelse.”

Forarbetena ger dven exempel pa hur olika situationer bor ersattas. FOr tomtbildnings-
fall & grundprincipen att genomsnittsvardeprincipen ska anvandas, den far dock fran-
gas om det behdvs for att fa fram ett mer skaligt resultat.”

Aven for servitutsatgarder ska vinstfordelningen bestammas till en erséttningsniva
som hade skett vid en normal frivillig upplatelse. Det géller for bildande, andring och
upphévande. Forarbetena lagger dock in ett forbehall om upphévande av servitut dar

S Prop. 1991/92:127. s. 41-42
78 1bid. s. 68-69
" 1bid. s. 69-70
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praxis har utarbetats for framforallt skogsfangsservitut som innebar att ndgon andring
av denna praxis inte ar avsedd.”

2.8.2 Prop. 2009/10:162

Ar 2010 reformerades ersattningsreglerna &terigen men denna gang var det framfor-
allt reglerna kring expropriation som &ndrades. De nya reglerna ledde till en rad for-
andringar kring ersattningsforfarandet. En av de storre forandringarna var att ett 25
% schablonpaslag infordes i ExL. Paslaget som infordes géller endast i expropriat-
ionsfall och alltsa inte vid vinstfordelning. | SOU 2008:99 - Nya ersattningsbestam-
melser i expropriationslagen, m.m. férdes det ocksa en diskussion om det borde info-
ras 25 % paslag aven vid vinstfordelning. Diskussionen berdrde att om det infordes
ett paslag for expropriation for att ta hansyn till individuella varden som paslaget
skulle innebdra, borde da aven samma hansyn och paslag goras vid vinstregleringar.”

Genom att infora ett paslag med 25 % pa expropriationsfallen blev det mojligt att fa
lagre ersattning vid vinstfordelning @n vid en liknande markavtrédessituation enligt
ExLs bestammelser. Nagot paslag infordes dock aldrig for vinstfordelningsfallen,
utredningen motiverade det genom att det skulle krévas en stérre utredning av FBLs
ersattningsregler vilket inte ansags aktuellt. Enligt FBL ska ocksa ersattningen be-
stdmmas efter vad som ar skaligt och déarav fanns redan utrymme att ta hansyn till
individuella varden som det nya paslaget skulle tillgodose.®

| Prop. 2009/10:162 motiverades ocksa att inget 25 % paslag skulle ske vid vinstfor-
delningar. Lagstiftaren ansag dock att ett paslag skulle kunna motiveras for att fastig-
hetsregleringar anda innehaller ett tvangsmoment som ger en mer allsidig vardering
av marken som maste avstds. Ersittningarna bestamda utifran FBL &ar dock an-
norlunda utformade eftersom avtradande fastighetsagare inte bara far ersattning for
marknadsvardet utan ocksa for en del av vardet for den tilltradande fastigheten. Av
denna anledning fanns det darfor inga skal att infora paslag dven for vinstfordelning-
ar.8

8 Prop. 1991/92:127.s. 71
7 SOU 2008:99. s. 167-168
8 Ibid.
81 Prop. 2009/10:162. s. 74-75
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3 Rattsfallsanalys

| detta kapitel presenteras de réttsfall som beddmts som relevanta for examensar-
betet. Rattsfallen sammanfattas och f6ljs av en kommentar, darefter gérs en gemen-
sam analys.

3.1 Bakgrund

Idén till examensarbetet grundar sig till stor del pa tre rattsfall frin MOD som avgjor-
des ar 2015 och 2016. Dessa rattsfall kommer att refereras och analyseras for att be-
lysa likheter och olikheter. Utdver de tre rattsfallen har aven ett aldre rattsfall fran ar
2005 ocksa bedomts som relevant for examensarbetet.

De utvalda rattsfallen behandlar upphévande och andring av servitut och ersattningen
for detta. Rattsfallen har beddmts relevanta for att kunna nyansera bilden vid uppha-
vande av servitut. Rattsfallen &r intressanta att analysera eftersom vinstfordelning
efter vardeforéndring l1ange var standard for upphévande av servitut men att de under-
sOkta rattsfallen kommer med andra slutsatser avseende tillamplig ersattningsprincip.
Alla de genomgangna rattsfallen ar fran hovratten vilket innebér att de inte har samma
prejudikatsvarde som réattsfall fran HD.

3.2 Visbyfallet, Svea Hovratt, 2005-07-14, O 8851-04

Upphévande av servitut for parkering och utsikt for att frigéra byggrétt, Visby, 2005-
07-14.

3.2.1 Sammanfattning

For att genomfora en detaljplan och frigéra byggréatt behodvde ett servitut for parkering
och utsikt upphévas. Servitutet hade ersatts med en gemensamhetsanldggning som
tillgodosag de behov servitutet tidigare uppfyllt. Dock hade servitutet inte upphévts i
samband med inrattandet av gemensamhetsanlédggningen. Lantméataren bedémde att
servitutet var obehdvligt i och med att gemensamhetsanlaggningen inrattats och upp-
havandet var darfor inte beréttigat till ersattning.

Beslutet 6verklagades till fastighetsdomstolen som ansag att eftersom servitutet aldrig
upphavts kunde det inte anses som obehovligt och erséttningsfragan behdvde darfor
provas. | brist pa underlag i malet gjorde domstolen en uppskattning av det varde som
servitutsomradet asatts som om det varit fraga om en markoverforing.

Vardeminskningen for harskande fastigheter ansags vara marginell medan vardeok-
ningen var stor da byggratt frigjordes. Fastighetsdomstolen bestamde vardedkningen
genom att jamstélla upphévandet med en markdéverforing for tomtbildning. Genom att
anvanda sig av genomsnittsvardeprincipen erholls en ersattning pa 230 000 kr vilket
fordelat per harskande fastighet blev 13 500 kr. Dérefter gjorde domstolen en
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uppskattning att servitutet motsvarade 2/3 av vardet som genomsnittsvardeprincipen
gav eftersom servitutsratt inte ar att jamstélla med &ganderatt. Efter avdrag for fastig-
hetsbildning och tomtanlaggningar blev erséttningen slutligen 5000 kr per fastighet.
Hovrétten fastslog fastighetsdomstolens beslut.

3.2.2 Kommentar

Det intressanta i rattsfallet ar att domstolen jamstéller upphévandet med markdverfo-
ring och tillampar genomsnittsvardeprincipen, metoden tillampas dock inte fullt ut
utan domstolen beddmer att servitutets varde motsvarar 2/3 av markvérdet och redu-
cerar darfor ersattningen. Servitutets andamal var for parkering och utsikt, men omra-
det har aldrig nyttjats for parkering vilket kan tyda pa att utsikten var det primara
syftet for servitutet.

3.3 Arkadfallet, MOD F 1769-14

Upphévande av avtalsservitut for kommunal gangbana i arkad i centrala Goteborg,
2015-02-06.

3.3.1 Sammanfattning

Genom en ny detaljplan majliggjordes byggratt pa ett markomrade i centrala Gote-
borg. Marken belastades dock fortfarande av ett servitut som behévde upphévas for
att byggratten skulle kunna frigoras. Servitutets andamal var att tillgodose allmanhet-
ens ratt till gangtrafik. Upphévandet av servitutet skulle ge ett tillskott pa 459 kvm
bruttoarea (BTA)®2. Harskande fastighet Inom Vallgraven 701:27 dgdes av Goteborgs
Stad och tjdnande fastighet Inom Vallgraven 9:13 &gdes av Allménna pensionsfon-
den. Fastighetségarna var Overens om att servitutet skulle upphévas och att Lantméte-
riet skulle bestdmma erséttningen.

Lantmateriet anvande sig av metoden vinstférdelning efter vardefoérandring for att
bestamma ersattningen. Vardeokningen bestamdes till 7 691 922 kr baserat pa mark-
nadsvardet for kvm BTA i omradet.®® Vardeminskningen for avtradaren bestamdes till
10 000 kr. Pa grund av kostnader for upprustning av gator och forrattningskostnader
blev den berdknade vinsten av atgarden 6 577 120 kr.8* Utifran metoden vinstfordel-
ning efter vardeforandring uppgick Géteborgs Stads del av vinsten till 8 540 kr, total

8 BTA - Matvarda utrymmen av vaningsplanen som ar begransade av omslutande byggnads-
delar.
8 Bedomt marknadsvarde per kvm BTA: 16 758 kr/kvm, frigjord BTA 459 kvm, 16 758*459
=7 691 922 kr
84 Vardeokning: 7 691 922, vardeminskning: 10 000 kr, gatukostnader: 1 074 802 kr, forratt-
ningskostnader: 30 000 kr, slutlig vinst: 7 691 922 - 1074 802 - 30 000 - 10 000 = 6 577 120
kr
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ersattning blev 18 540 kr.® Lantmataren gjorde dock en skalighetsbedomning och
hojde ersattningen till 200 000 kr.

Goteborgs Stad dverklagade ersattningsbeslutet och yrkade pa att ersattningen skulle
bestammas till hela vinsten 6 500 000 kr. Allménna pensionsfonden bestred andring.
MMD ansdg att ersattningen fran forrattningen dar Allmanna Pensionsfonden erholl
nastan hela vinsten kan anses som stétande och metoden var darmed inte skélig att
anvanda. Genomsnittsvardeprincipen ansags inte heller tillamplig eftersom Géteborgs
Stad i sa fall skulle tillgodogéra sig stora delar av vinsten trots att fastigheten inte
drabbas av nagon stoérre marknadsvardeminskning. Domstolen kom fram till att lika-
delning bor anvandas som vinstfordelningsmetod och ersattningen bestamdes saledes
till 3 288 560 kr.

Allménna Pensionsfonden 6verklagade beslutet till MOD och yrkade pa att i forsta
hand ska Lantmateriets erséttningsbeslut faststallas och i andra hand att erséttningen
max ska bestammas till 807 000 kr, Géteborgs Stad motsatte sig ndgon andring. MOD
konstaterade att servitutet inte blivit onyttigt i och med att ny detaljplan antagits.
Upphévande av servitutet ar en forutsattning for genomférande av planen och det far
I6sas mellan enskilda fastighetsagare genom fastighetsbhildningslagstiftningen.

| ersattningsfragan fastslog domstolen att det aktuella fallet hade stora likheter med
tomtbildning eftersom byggratt frigors. Erséttningen borde déarfér bestdmmas med
genomsnittsvardeprincipen. Genom att tillampa genomsnittvardeprincipen blev er-
sattningen 7 691 922 darefter ska ocksa hansyn tas till dverenskommelsen om gatu-
kostnader och dven till att servitutet inte motsvarar full &ganderétt. Ersattningen be-
stamdes av MOD till 3 288 560 kr det vill siga en likadelning av vinsten. Ersattning-
en berodde till stor del pa att Géteborgs Stad inte hade yrkat pa ett hogre belopp och
att domstolen ar bunden till vad parterna yrkar.

3.3.2 Kommentar

De olika instanserna anvander sig av olika ersattningsmetoder, vilket visar pa svarig-
heterna vid val av ersattningsmetod. Lantméateriet bedomer ersattningen till 100 000
kr och anvander sig av vinstfordelning efter vardeférandring. MMD anvénder sig av
likadelning och ersattningen blir 3 288 560 kr. MOD anser att genomsnittsvardeprin-
cipen &r tillamplig men &r last av yrkandena och ersattningen blir samma som i
MMD.

Skillnaden i ersattning beroende pa vilken metod som anvéands ar anmarkningsvard.
Vinstfordelning efter vardeforandring gav i sin strikta tillampning en vinstandel pa
mindre &n en procent. MOD gav hélften av vinsten i ersattning och 6ppnade &ven upp
for &nnu hogre ersattning men hindrades av parternas yrkanden.

8 Total vardeforandring: 7 701922 kr, Vinstfordelning efter vardefoérandring: 10 000/7
701922 * 6 577 120 kr = 8540 kr + 10 000 kr = 18 540 kr
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MOD motiverar valet av genomsnittsvardeprincipen med att atgarden har stora lik-
heter med tomtbildning, vilka dessa likheter ar namner dock inte MOD mer an att
byggratt frigérs. MOD uppger ocksd att vinstfordelning efter vardeforandring ar
praxis for upphavande av servitut men motiverar inte varfor de frangar denna praxis.

Enligt domstolen ska dock inte genomsnitsvardeprincipen tillampas fullt ut utan han-
syn ska tas till att servitut inte motsvarar nagon full 4ganderatt och darfor ska ett av-
drag tillampas pa erséttningen. Domstolen 6ppnade for prévning i HD, men ingen
part dverklagade.

3.4 Piteédfallet, MOD F 6337-15

Upphivande av “strovomradesservitut” till forman for ett bostadsomrade i Pited,
2016-02-03

3.4.1 Sammanfattning

Genom en ny detaljplan ar 2010 mojliggjordes bebyggelse pa ett antal tomter. Det
fanns dock ett utfartsservitut och ”strovomradesservitut” som gav befintlig bebyg-
gelse ratt att ha fri och obehindrad tillgang till omradet som hindrade tillskapandet av
de nya tomterna. Lantméteriet tolkade strovomradesservitutet som en ratt att nyttja
marken pa ett liknande satt som allmén plats i detaljplan, det vill sdga ratt att vistas
dar men inte anlagga nagra byggnader eller ta ner vaxtlighet. Genom upphavandet
kunde fyra nya fastigheter bildas.
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Figur 7 - Del av Lantmateriets forrattningskarta, KA1, domsbilaga 3, de prickade linjerna
markerar servitutsomradet. De kryssade linjerna visar de delar dar servitutet upphavs.
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Lantmateriet bestdmde ersattningen for upphdvande av “strévomradesservituten”
genom att harskande fastigheter fick dela pa 20 % av vinsten fran atgarden vilket
resulterade i 48 077 kr var for samtliga 12 bertrda fastigheter, totalt 576 930 kr.

MMD fastslog att villkoren for att upphéva ’strovomradesservitutet” och utfartsservi-
tutet var uppfyllda. | ersattningsfragan konstaterade MMD att Lantmateriet hade be-
domt styckningslotternas varde for lagt och justerade K/T-vardet fran 1,76 till 2,0. Det
totala vardet for de fyra styckningslotterna bestdmdes istéllet till 3 450 000 kr. MMD
ansag att harskande fastigheter inte drabbades av ndgon vardeminskning till foljd av
upphévandet. Vardeminskningen for de avtradande fastigheterna blev séledes 0 kr och
vinsten efter regleringen bestamdes till 3 450 000 kr.

Vid bestdimmandet av skélig vinstandel motiverar MMD att strévomradesservitutet”
inte utgor nagot storre ianspraktagande av marken utan gar att jamfora med utsikts-
servitut som begrénsar byggandet av tjanande fastighet. Enligt domstolen gick det
darfor inte att likna situationen med ett tomtbildningsfall och det skulle inte ersattas
som en sadan situation. Erséattningen som Lantméteriet bestamt motsvarade 17 % av
den nya vinsten fran upphavandet. MMD ansag att det med radge motsvarade en skalig
andel av vinsten for de avtradande fastigheterna fér upphévandet av “’strévomrades-
servitutet” och fastslog ersattningsbeloppet.

Tre av fastighetsdgarna Gverklagade MMDs beslut till MOD. De yrkade att MOD
skulle hoja ersattningen for upphdvandet av servitutet. MOD fastslog att parterna
genom hur de fort sin talan accepterat Lantméteriets varderingsmetod. MOD héll med
MMD att vinsten av atgarden uppgick till 3 450 000 kr och att forlusten for avtra-
dande var marginell. MOD forordade att ersattningen skulle bestammas med utgangs-
punkten att avtradande fastigheter skulle ersdttas med hela vinsten och dérefter jam-
kas vinsten for att servitutsratt inte motsvarar dganderatt och hanvisade till MOD F
1769-14, (Arkadfallet). Eftersom avtradande fastigheter endast paverkades marginellt
av atgarden och tilltradaren fick en stor marknadsvardeokning, forelag enligt domsto-
len inte nagra skl att andra den vinstdelning Lantméteriet beslutat om. Lantméteriets
bedémning att 20 % av vinsten var skalig ersattning skulle darfor kvarsta och utga
fran det nya vérdet av vinsten, ersattningen hojdes darav fran 48 077 kr till 57 500 kr
per fastighet.

3.4.2 Kommentar

Det ar intressant hur MMD motiverar att situationen inte ar att jamstalla med tomt-
bildning. De anser att servitutets innebord har varit att motverka exploatering av om-
radet och att servitutet darmed inte utgjort ndgot ianspraktagande. De jamstaller dar-
efter servitutet med ett utsiktservitut. Med den anledningen gar det inte jamstalla upp-
havandet med tomtbildning eftersom ingen mark faktiskt tagits i ansprak utan servitu-
tet har varit av negativ karaktar. MMD tycker alltsa att det ar graden av iansprakta-
gande som styr vilken vinstfordelningsprincip som bor anvéandas.
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MOD anger att vinstfordelning efter vardeférandring ar praxis for upphavandet men
hanvisar i det har fallet till att erséattningen ska bestammas utifran att avtradande fas-
tigheter far hela vinsten men att skalighetsavdrag ska goras pa vinsten med hanvis-
ning till Arkadfallet.

Det gar ocksa att anmarka mot sjélva utrakningen av ersattningen. Marknadsvérdeok-
ningen bestams till 3 450 000 kr vilket ar lika med fastigheternas totala varde efter
atgarden. Det innebadr att fastigheternas varde innan &r lika med 0 kr. Vilket inte ver-
kar sannolikt, for trots att hela fastigheterna ar belastade med servitut borde det finnas
ett varde i fastigheterna. Alternativt innebar det att fastigheterna ar helt ianspraktagna
och borde kunna jamstallas med ett positivt servitut vilket skulle innebéra att uppha-
vandet &r att jamstélla med tomtbildning.

3.5 Frosofallet, MOD F 3248-15
Andring av utsiktservitut till féljd av planldggning av omradet i Froson, 2016-02-08.

3.5.1 Sammanfattning

Efter planlaggning av ett omrade pa Froson i Ostersunds kommun ansokte kommunen
om att dndra ett servitut for utsikt for att kunna genomféra delar av detaljplanen. Ser-
vitutet gav ratt till fri och 6ppen utsikt 6ver stamfastigheternas mark mot Oviksfjallen
och paverkade saledes byggratten pa framforallt en av de nya tomterna. Lantméteriet
beslutade om &ndring av servitutet. Harskande fastigheter dverklagade andringen av
servitutet och dven ersattningen for upphdvandet. | MMD behandlades framforallt
servitutets utbredning men dven ersattningen for upphdvandet. Lantmateriet anvénde
sig av metoden vinstfordelning efter vardeforandring for att bestdimma ersattningen,
vilket gav en vinstandel pa ca 1 %. Det bedémdes som oskaligt lagt och istallet be-
stamdes ersattningen utifran den totala vinsten pa 1 040 000 kr och darefter valdes en
skélig vinstandel pa 7,5 %. Marknadsvardeminskningen for harskande fastigheter
bedémdes till 10 000 kr. Marknadsvérdedkningen for den tjanande fastigheten var
1150 000 kr. MMD fann inte nagon anledning till att franga Lantmateriets beslut i
fraga om ersattning utan Lantméteriets beslut om ersattning stod fast.

Domen 6verklagades till MOD som anférde att skalig vinstfordelning enligt forarbe-
tena till FBL éar att vinsten ska fordelas efter vad som hade skett vid en “normal” fri-
villig 6verlatelse. MOD drog ocksa paralleller till Arkadfallet, men ansdg att nuva-
rande situation inte var att jamstéalla med tomtbildning. Domstolen hénvisade istéllet
till tidigare principer om att vinstfordelning efter vardeférandring ar tillamplig metod
vid upphavande av servitut. MOD bedémde marknadsvardedkningen till 1 700 000 kr
och behdll att 7,5 % av detta var skélig ersattning eftersom den i alla fall inte kunde
anses vara for lag.
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3.5.2 Kommentar

MOD motiverar ersattningen med att upphavande av utsiktsservitutet inte ar att jam-
stilla med tomtbildning och att de fall som inte &r tomtbildning &r vinstférdelning
efter vardeforandring tillamplig. Vinstfordelning efter vardeférandring anvands dér-
emot aldrig utan ersattningen bestams utifran vinsten och skaligt avdrag.

Aven i detta fall, precis som Piteé&fallet, gar det att anméarka pa varderingen. Mark-
nadsvérdedkningen beddmdes vara lika med fastighetens marknadsvarde. Vilket in-
nebar att fastigheten med servitutsbelastningen var vard 0 kr.

3.6 Gemensam Analys

De ovan redovisade rattsfallen har gemensamt att de pa nagot satt hindrar genomfo-
randet av en detaljplan samt att upphéavandet av servituten kravs for att frigora bygg-
ratt. Rattsfallen skiljer sig daremot at i val av ersattningsprincip och hur vinsten som
upphévandet medforde fordelades.

En avgorande fraga for valet av vinstfordelningsmetod har visat sig vara om atgarden
gar att jamstalla med tomtbildning eller ej. | Visbyfallet jamstaller domstolen atgar-
den med tomtbildning och anvander sig av genomsnittsvardeprincipen, dock med ett
avdrag. Aven i Arkadfallet jamstaller domstolen &tgarden med tomtbildning och anfér
att genomsnittsvardeprincipen ar tillamplig. Principen ska dock inte anvandas i sin
strikta mening utan ett avdrag ska goras pa ersattningen for att servitutsratt inte mots-
varar aganderatt. | Pited- och Frosofallen anser domstolarna att upphavandet av servi-
tuten inte ar att jadmstalla med tomtbildning och beddmer att vinstfordelning efter
vardeforandring &r tillamplig. Dock anvédndes inte vinstfordelning efter vardeforand-
ring i nagot av dessa tva fall utan erséttningen bestamdes istéllet genom att den totala
vinsten bestamdes och darefter gjordes ett skalighetsavdrag. En sadan metod brukar
kallas vinstfordelning efter fordelningsnyckel.

Bade i Pited- och Frosofallet ar marknadsvardedkningen till foljd av servitutsupphéa-
vandet lika med fastigheternas marknadsvérde, vilket innebér att fastigheterna inte
bedéms ha nagot varde med servitutsbelastningen. Fastigheterna borde dock rimligen
ha ett varde dven med servitutsbelastningen vilket hade gett en annan ersattning.

Det som ocksa skiljer rattsfallen at ar graden av servitutens ianspraktagande. Arkad-
fallet &r ett positivt servitut som ger ratt till allméanheten att anvanda arkaden till gang-
trafik. Visbyfallet &r dven det i visst man ett positivt servitut i och med parkeringen,
men negativt i och med ratten till utsikt vilket kan anses som servitutets huvudsyfte.
Pited- och Frosofallen &r negativa servitut som medfor rétt att anvanda de berdrda
omradena for strovomrade respektive utsikt. Utifran domarna gar det att tyda att posi-
tiva servitut som upphavs ar att anse som tomtbildning medan negativa servitut inte ar
det.
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Tabell 1 - Sammanfattning av de genomgangna rattsfallen

Rattsfall Servitutets | Tillampad Upphéavandets Vinstandel
andamal vinstfordel- innebord hérskande

ningsmetod, fastigheter
MOD

Visbyfallet, Parkering GVP + skalig- Frigorande av 66 %

Svea Hovritt, | och utsikt hetsavdrag tomtmark for sma-

2005-07-14, husfastighet

O 8851-04

Arkadfallet, Gangvag for | GVP + skalig- Byggratt inom hela | >50 %

MOD F 1769- | allmanheten | hetsavdrag det upphdvda om-

14 radet

Piteafallet, Strovomrade | Totala vinsten + | Frigorande av 20 %

MOD F 6337- skalighetsavdrag | tomtmark for sma-

15 husfastighet

Frosofallet, Utsikt Totala vinsten + | Utokar byggrétten | 7,5 %

MOD F 3248- skalighetsavdrag | for smahusfastighet

15

| Tabell 1 ovan gar det att se att det &r stor skillnad mellan vinstandelarna i de olika
rattsfallen trots att upphédvandena till stor del liknar varandra.
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4 Fallstudie av lantmateriforrattningar

Kapitlet redogor examensarbetets fallstudie. | fallstudien har 15 st lantmateriforratt-
ningar analyserats. Kapitlet inleds med fallstudiens syfte och féljs av referat av ett
antal forrattningar som har bedémts intressanta. Slutligen presenteras resultatet som
uppnatts genom fallstudien.

4.1 Fallstudiens forfarande

Fallstudien har genomforts genom att studera lantméteriforrattningar dar upphdvande
och andringar av servitut har skett och byggrétt har frigjorts. Fallstudien syftar fram-
forallt till att ge en inblick i hur upphdvanden av servitut ersétts i praktiken och hur
valet av ersattningsmetod motiveras. Det som undersokts i forrattningarna for att be-
svara rapportens fragestallningar ar:

Vilken vinstférdelningsmetod anvands?

Vad é&r servitutets andamal och karaktar?

Nér ar forrattningen gjord?

Har ett eventuellt avdrag gjorts pa ersattningen?
Hur motiveras den valda vinstférdelningsmetoden?

For att visa hur upphéavande av servitut gar till i en lantméteriforrattning har sju for-
rattningar som bedomts intressanta valts ut fran fallstudien och presenteras i nasta
avsnitt.

| det efterfoljande resultatet har forrattningarna delats in i olika typfall utefter varfor
upphavandet av servitutet sker och detaljplaneférhallanden. Genom att dela in forratt-
ningarna i olika typfall blir det lattare att fa en Gversikt samt enklare att fora en dis-
kussion om de olika fallen.

Forréattningarna i fallstudien har tagits fram genom lantmateriets tjanst Arkivsok. Att
leta efter forrattningar ar ett omfattande arbete da varje akt maste lasas igenom for att
avgora om den ar anvandbar eller ej. For att avgransa stkningen har endast forratt-
ningar fran ar 2010 och framat undersokts.

Det som framkommit genom sokningarna i Arkivsok ar att i de flesta fall ar de olika
parterna dverens om att servitutet ska upphévas och att ersattningsfragan darfor redan
ar 16st. Det ar ocksa vanligt att de servitut som upphévs anses som onyttiga och dar-
med inte beréttigade till ersattning. Genom att ange stkorden “upphévande av servi-
tut” i Arkivsok erholls totalt 227 tréffar fordelat 6ver hela Sverige av dessa bedémdes
ca 100 forrattningar som relevanta att studera narmare pa grund av att de bedémdes
vara tillrackligt langa for att innehalla en vérdering, (6ver 20 sidor langa dokument).
Av dessa 100 forrattningar var det endast tre som kunde anvéndas till undersékning-
en.

40



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Eftersom upphévande av servitut &r en fastighetsregleringsatgard kan de fa traffarna
bero pa att upphéavandet endast kategoriserats som fastighetsreglering. Sokningen
andrades darfor genom att soka efter fastighetsregleringar med begransningen UT1,
vilket innebar att det finns en utredningsbilaga som i vissa fall ar en ersattningsutred-
ning. Detta forfarande gav fler traffar men kravde ocksa ett mer omfattande arbete
eftersom manga av akterna inte berdrde upphéavande av servitut. Utifran detta tillva-
gagangssatt erhdlls 11 forrattningar som var relevanta for examensarbetet. En forratt-
ning har dessutom erhallits fram genom kontakt med Lunds kommun. Totalt har 15
forrattningar analyserats.

Majoriteten av forrattningarna aterfunna genom ovan angivna metod har varit positiva
servitut med andamal for vag. Det grundar sig formodligen i att dessa servitut hor till
de vanligaste, negativa servitut for till exempel utsikt ar inte alls lika vanligt och upp-
havs darmed mer séllan.

Manga av de forrattningar som analyserats har parterna forst forsokt att na en over-
enskommelse men som pa nagot strandat, vilket resulterat i att lantméaterimyndigheten
har fatt géra en vérdering.

4.2 FOrrattningar

4.2.1 1286-2158

Fastighetsreglering berérande Snarestad 32:25 och 22:30 for upphéavande av servitut,
aktbeteckning 1286-2158, 2012-12-03, Ystads kommun, Skane.

Referat

Fastighetsagaren till Snarestad 32:25 ansokte om forrattning for upphavande av ett
servitut for vag som gick 6ver berord fastighet. Servitutet var till forman for fastig-
heten Snarestad 22:30 och anvandes till varutransport for den vandrarhemsverksam-
het som bedrevs pa Snarestad 22:30. Servitutsvagen var belagen valdigt nara Sna-
restads 32:25 bostadshus och upplevdes som en oldgenhet. For att slippa denna ola-
genhet och aven frigora 150 kvadratmeter tomtmark ansokte darfor agaren till Sna-
restad 32:25 om att servitutet skulle upphdvas.
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Figur 8 - Fbrréttnlngskarta Snarestad 32:25. Fran aktbllaga KAL, aktbeteckning 1286-
2158

Nar servitutet bildades var inte fastigheten Snarestad 32:25 bebyggd utan det hade
skett senare. Lantmateriet ansag darfor att andrade forhallanden hade intrétt och ett
upphévande darav var méjligt enligt FBL 7 kap. 5 §. Snarestad 22:30 hade redan en
infartsvdg och det aktuella servitutet anvandes framforallt for att storre transporter
skulle slippa att vanda inom fastigheten.

Vid bestdimmandet av ersattningen fér upphdvandet bedémde lantmaterimyndigheten
att det omrade som belastades av servitutet i princip var att anse som totalt iansprak-
taget och darfor inte gar att nyttja som tomtmark for tjanande fastighet. Genom upp-
havandet frigors tomtmark for den tjanande fastigheten och gar darfor att rakna som
ett arealtillskott trots att marken sedan tidigare ingatt i fastighetens areal. Eftersom
upphdvandet jamstalls med ett arealtillskott finner lantmé&terimyndigheten att genom-
snittsvardeprincipen ar tillamplig. Erséattningen bestdmdes till 33 750 kr och vid
jamkningskontrollen bedémde lantmétaren att marknadsvardedkningen var uppenbart
hogre an 33 750 kr och marknadsvardeminskningen var marginell, nagon jamkning
var darfor inte nédvandig.

4.2.21281K-21391

Fastighetsreglering for servitutsatgard, Skjutstallen 5 och 6, arendebeteckning 1281K-
21391, Lund 2013-11-06.

Referat

Fastighetsédgaren till Skjutsstallen 6 ansdkte om att upphéva ett avtalsservitut for bil-
parkering. Fastigheten &r beldgen i centrala Lund och genom upphdvandet fick
Skjutstallen 6 mojlighet att nyttja den byggratt som stadsplanen medgav for omradet,
totalt rorde det sig om 290 kvadratmeter BTA. Ursprungligen hade hérskande
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fastighet Skjutsstallen 5 ratt enligt avtal till atta parkeringsplatser pa den tjanande
fastigheten Skjutstallen 6. Antalet parkeringar dndrades dock senare till fem stycken.

For att bestdmma ersattningen forordnade lantmaterimyndigheten sakkunnig varde-
rare. Det som behdvde bestdmmas for att genomféra varderingen var marknadsvar-
deminskningen till foljden att ratten till parkering forsvinner samt marknadsvéardeok-
ningen for den frigjorda byggratten. Marknadsvardeminskningen motsvarade forlo-
rade intdkter fran parkeringen for harskande fastighet och bestamdes genom direktav-
kastningsmetod och evighetskapitalisering till 925 000 kr. Marknadsvérdedkningen
bestdamdes genom att priset for varje kvadratmeter BTA beddmdes till 5500 kr vilket
multiplicerades med 290 kvm som motsvarar den frigjorda ytan. Marknadsvérdeok-
ningen blev darmed 1 595 000 kr, vérderaren gjorde dock ett avdrag pa 300 000 kr for
kostnader for nya parkeringsplatser som kravdes far att fa bygglov. Den slutliga
marknadsvardetkningen bestamdes darav till 1 295 000 kr. Vid val av vinstférdel-
ningsmetod hanvisade varderaren till praxis och anvande vinstfordelning efter varde-
forandring. Marknadsvardeminskningen blev totalt 925000 kr och 6kningen
1295 000 kr, total vardeforandring blev saledes 2 220 000 kr. Vinsten som skulle
fordelas beraknades till 370 000 kr minus uppskattade forrattningskostnader pa
75000 kr, alltsd 295000 kr. Vinstandel for harskande fastighet blev darmed
925/2220, vilket motsvarar ca 42 % och ersattningen blev 1 048 000 kr.®

Forrattningen Overklagades av tjdnande fastighet som yrkade att ersattningsbeloppet
skulle sénkas. Det som tjanande fastighet framforallt férde besvar dver var att varde-
raren hade anvént ett for hogt pris for hyran av parkeringen, den borde istallet berak-
nats utifran ett pris pa 500 kr per manad och parkeringsplats. Domstolen bedomde
dock att 700 kr per manad och parkeringsplats som anvants i ersattningsberakningen
var marknadsmassig och avslog 6verklagandet. Efter yrkande om att faktiska forréatt-
ningskostnader ska anvandas i ersattningsberakningen dndrades dock erséttningen av
domstolen till 1 043 323 kr.

4.2.3 1480K-2013F74

Fastighetsreglering ber6rande fastigheterna Inom Vallgraven 9:13 och 710:27, aktbe-
teckning 1480K-2013F74, Goteborg 2013-04-23, Arkadfallet.

Referat

Bakgrunden har redan behandlats i avsnitt 3.2 om réttsfallet géllande Arkadfallet men
hér presenteras det noggrannare hur lantmataren resonerat i erséttningsutredningen
inom ramen for forrattningen.

Erséattningsutredning

Lantmataren konstaterade inledningsvis att hérskande fastighet Inom Vallgraven
710:27 &r en kommunal gatu- och parkmarksfastighet dar marknadsvardeminskningen
av upphévandet endast kommer att vara marginellt. Vardeékningen for tjdnande

87 Marknadsvardeminskning: 925 000 + 925/2220* Vinsten 4 295 000 kr = 1 048 000 kr
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fastighet Inom Vallgraven 9:13 bedémdes daremot som stor eftersom byggratt frigors.
Den ersattningsmetod som var tillamplig enligt lantmé&taren och skulle ge ett mest
skaligt resultat var vinstférdelning efter vardeférandring. Detta motiverades genom
att det var den tjadnade fastigheten som till storst del bidrog till forrattningens vinst
medan den harskande bara paverkades marginellt. Detta innebar att den tjanande fas-
tigheten var fortjant av en storre del av vinsten.

Véardeminskningen for harskande fastighet bestdmdes schablonmassigt till 10 000 kr.
Vardeokningen berdknades utifran ett varde pa 16 758 kr/kvm framtaget genom
fastighetstaxeringen. Detta multiplicerades med den byggratt som frigjordes pa 459
kvadratmeter BTA vilket gav en vardedkning pa 7 691 922 kr. Totala vardeférandring
utgick utifran detta till 7 701 922 kr, vilket gav héarskande fastighet en vinstandel pa
10 000/7 701 922 som procentuellt motsvarar ca 0,1 %. Vinsten av forrattningen be-
raknades till 6 577 120 kr.® Vinsten som tilldelades harskande fastighet blev 8 540 kr
och den totala ersattningen blev 18 540 kr. Lantmataren bedémde detta som ett oska-
ligt resultat som antagligen inte motsvarade vad som hade skett vid en normal frivillig
overlatelse. Lantmataren forde ett resonemang om att anvéanda sig av genomsnittsvar-
deprincipen istallet men ansag inte metoden tillamplig eftersom det rérde sig om upp-
havande av en rattighet vilket inte motsvarar dganderatt. Det som ocksa behdvdes
beaktas vid upphdvandet var att det upphédvda servitutet inte langre behdvdes samt att
vinsten uppkommit genom en ny detaljplan som bekostats av fastighetsagaren till
tjanande fastighet. Lantmataren bedémde utifran detta att en skalig ersattning var
100 000 kr, vilket motsvarar 1,5 % av vinsten fran atgarden. Ersattningsbeslutet Gver-
klagades och andrades i domstolen, se avsnitt 3.3.

4.2.4 2421-13/23

Fastighetsreglering avseende upphavande av servitut berdrande Laxnés 1:71 och 1:84,
aktbeteckning: 2421-13/23, 2014-12-16, Storumans kommun, Vésterbottens lan.

Referat

Fastighetsdgaren till Laxnés 1:71 anstkte om upphévande av ett avtalsservitut for en
véag som gick dver fastigheten. Fastighetségaren till den harskande fastigheten Laxnds
1:84 bestred upphédvandet. Tjanande fastighet Laxnés 1:71 &r en hyreshusfastighet och
i och med upphévandet skulle 900 kvadratmeter byggréatt frigéras. Pa Laxnas 1:84
bedrevs hotellverksamhet och servitutsvégen nyttjades for transport av varor till ho-
tellet. Lantmataren ansag att servitutet inte var mojligt att andra enligt FBL 7 kap. 4 §
utan enda mojligheten var att upphéva servitutet. Servitutet var mojligt att upphava
enligt FBL 7 kap. 5 § eftersom det hindrade Laxnas 1:71 déndamalsenliga anvandning.
| erséattningsutredningen hanvisade lantmataren till rattsfallet, Hovratten 6ver Skane
och Blekinge, 1990-12-19, UO 1325, att utfartsservitut som upphévs ska ersittas ge-
nom vinstférdelning efter vardeférandring. Vardedkningen for tjanande fastighet till
foljd av den frigjorda byggratten beréknades till 141 000 kr. Vardeminskningen for

8 Vardeokningen - vardeminskningen - forrattningskostnad - gatukostnader = vinsten
7691 922 kr - 10 000 kr - 30 000 kr - 1 074 802 kr = 6 577 120 kr
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harskande fastighet beddmdes till 50 000 kr. Total vérdeforandring uppgick till
191 000 kr och harskande fastighet erholl en vinstandel pa 50/191 vilket motsvarar
26,2 %. Batnaden beraknades utifran véardeférandringarna och uppgick till 91 000 kr
efter avdrag for forrattningskostnader bestamdes vinsten till 41 000 kr. Erséttningen
till harskande fastighet Laxnds 1:84 bestamdes slutligen till 60 733 kr.

e ™ \. N il o WS
L YO8 \ o I
M o pet
~._d2mq 18 = =
C 4 4
i \ 16255 3@,@19 s
— \ N\ 1346 \ -~
‘._ \\ O \ > -
\ \\ / 27 425'2
‘.\ DK faer
\ A \ 425 4257
\ T R
\ 201 . \
3 —Q\A%BE T X
\ 20—\ X
\ \ \ &
P
Q / \ 182 N Nge—
P 4 \ 4202
4 \ 4203 = "415
| b};’ £4<:-\.

e

/ AR
] o™ e 4200
oo —QI"- "\' \ /./
\‘ \\ S
\ A 3 P
A )

\-, 7
X ) KQ 5
s ~ \‘. 1 pw-i A
Figur 9 - Forrattningskarta Laxnas 1:71. Fran aktbilaga KA1, aktbeteckning 2421-13/23.
Det berdrda servitutet &r markerat med x.

Forrattningen dverklagades av fastighetségaren till den hérskande fastigheten som i
forsta hand yrkade att servitutet skulle besta och i andra hand att ersattningsbeloppet
skulle hojas. Domstolen ansag att servitutet kunde upphévas, daremot var lantméta-
rens beddmning av véardedkningen och vardeminskningen undermalig och behdvde
forbattras. FOr att bestdmma vardedkningen behdvdes forutom vérdet av den frigjorda
byggratten tas hansyn ocksa till vérdet av att stérningarna fran den tunga trafiken pa
fastigheten upphdrde och likasa den minskade risken for skador pa huset orsakade av
den tunga trafiken bedémas. Sammantaget kom domstolen fram till att vardetkningen
av upphavandet uppgick till 350 000 kr. Vardeminskningen beddmde domstolen till
250 000 kr vilket inbegrep vardeminskning pa grund av upphéavandet men ocksa
kostnader for att anlagga erforderlig varutransport inom fastigheten. Domstolen héll
fast vid forrattningskostnader pa 50 000 kr och vinsten uppgick darfor till 50 000 kr.

Erséttningen blev saledes 250 000 kr plus en skélig del av vinsten som domstolen

uppskattade till 25 000 kr utan ndrmare motivering men det motsvarade en hélften-
delning av vinsten.
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4.2.50120-2017/32

Fastighetsreglering berérande Hemmesta 7:1, 7:2 och 7:3, aktbeteckning: 0120-
2017/32, 2017-09-25, Varmdo kommun, Stockholms lan.

Referat

Fastighetsdgaren till tjanande fastighet Hemmesta 7:2 ansokte om &ndring av ett ser-
vitut for vag. Servitutet innebar en ratt for vag som var 13,5 meter bred och andringen
avsag till att minska bredden pa servitutet for att kunna frigéra 100 kvadratmeter
byggratt pa fastigheten. Lantmataren ansag att en dndring av servitutet var mojlig
eftersom vagen inte behovde ta upp sa stort utrymme for att fylla sin funktion.
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Figur 10 - Forrattningskarta Hemmesta 7:2. Fran aktbilaga KA1, aktbeteckning 0120-
2017/32

Vid bestammandet av ersattning for dndringen hanvisade lantméataren bade till den
?dldre” praxis som hérstammar fran lantméateriverkets meddelande om ersattningar
vid servitutsatgarder enligt FBL fran ar 1978 men dven till Arkad, Pitea - och Froso-
fallen. Lantmataren ansag att den aktuella atgarden gick att jamstélla med tomtbild-
ning och hénvisade till Arkadfallet och att genomsnittsvéardeprincipen skulle anvandas
for att bestamma ersattningen. Genomsnittsvardet bedomdes utifran ett ortprismateri-
al till 1500 kr/kvm, vilket gav en total ersattning pa 150 000 kr. Beloppet reducerades
med 77 % for att det rorde sig om en servitutsrattighet och inte dganderatt till 35 000
kr.
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4.2.6 0883-3576

Fastighetsreglering berérande Horn 1:27 och 1:105, aktbeteckning: 0883-3576, 2016-
08-22, Vastervik, Kalmar lan.

Referat

Fastigheten Horn 1:105 belastades av ett servitut vars &ndamal var gangvag och till-
gang till brygga. Fastighetsagaren ansokte om att upphéva detta servitut for att fa fri
tillgang till sin egen brygga och for att frigéra byggratt i strandnara lage. Fastighetsa-
garen till Horn 1:105 havdade att servitutet var dvergivet och kunde upphavas, nagot
som fastighetsdgaren till harskande fastighet Horn 1:27 bestred. Lantmataren beddém-
de att servitutet inte var 6vergivet. Daremot ansag lantmataren att det efter servitutets
tillkomst hade intratt nya forhallanden genom att en ny detaljplan hade antagits som
medgav byggratt vid stranden. Harskande fastighet hade ocksa byggt tva egna bryg-
gor pa sin fastighet efter att servitutet bildades. Lantmataren beslutade darfor att ser-
vitutet var mojligt att upphava med stod av 7 kap. 5 § 2 st. att andrade forhallanden
hade intratt.

Figur 11 - Forréattningskarta Horn 1:27. Fran aktbilaga KA, aktbeteckning 08-VAS-518.
Servitut &r markerat med b och c.

Upphévandet frigjorde byggratt pa ca 80 kvadratmeter, marken kunde inte bebyggas
for bostadsandamal men for uthus och komplementbyggnad. | ersattningsutredningen
ndmner lantmataren befintlig praxis och héanvisar till likheter med Arkadfallet ef-
tersom byggratt frigors och gar att jamstalla med tomtbildning. Ersattningen bestams
darfor med hjalp av genomsnittsvardeprincipen och ett skalighetsavdrag. Genom ort-
prismaterial bestamdes genomsnittsvardet till 1300 kr/kvm, servitutet tackte en yta pa
ca 80 kvm. Erséttningsbeloppet blev 104 000 kr men detta belopp reducerades med
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66 % med hansyn till att servitutet inte motsvarade full &ganderatt. Ersattningen be-
stamdes saledes till 35 000 kr.

4.2.7 0117-16/67

Fastighetsreglering berérande Runé 7:155, 7:161, 7:34, 7:36, 7:108, 7:154 och 7:33,
aktbeteckning: 0117-15/67, 2016-08-10, Osteraker, Stockholms ln.

Referat

Fastighetsregleringen avsag upphavande och &ndring av servitut for vag och parke-
ring samt nybildande av servitut for samma andamal. Peab som var exploator av om-
radet ansokte om forrattningen for att fa de aktuella servituten att stimma Gverens
med nuvarande fastighetsindelning samt for att fa markanvandningen att stimma
overens med gallande detaljplan. Genom upphavandet skulle ocksa 470 kvadratmeter
kvartersmark frigoras pa den tjanande fastigheten Rund 7:33. Servituten hade inte
behandlats i samband med framtagandet av detaljplanen utan behdvde regleras i en
enskild atgard. Lantmataren bedomde att servitutsatgarderna var mojliga att genom-
fora enligt FBL och for de servitut som &ndras och upphavs skulle ersattning utga.
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Figur 12 - Forrattningskarta Rund 7:33. Fran aktbilaga KA1, aktbeteckning 0117 -
16/68. Servitutet som upphavs &r markerat med beige farg nederst i figuren.

Servituten tackte en yta pa 470 kvadratmeter och var belagd pa kvartersmark enligt
gallande detaljplan. Varderaren anforde att nagon tydlig praxis for andring av servitut
ej fanns utan vad som ar skaligt far bestammas i varje enskilt fall. Den metod som
varderaren anvander sig av for att bestimma ersattningen gar inte in under nagra av
de konventionella ersattningsmetoderna utan far ses som ett unikt fall. Vérderaren
uppskattade att vardeminskningen for harskande fastigheter var marginell eftersom en
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ny vag redan var anlagd. Vardedkningen beddmdes av vérderaren utefter vardet som
den nya detaljplanen skapar vilket berdknades till 4 640 000 kr utefter hur mycket
BTA som planen medger. Déarefter drogs kostnader for fastighetsbildning- och vég-
kostnader av vilket gav ett varde pa 4 400 000 kr. Detta vérde fordelades pa tjanande
fastighets areal for att fa ett genomsnittsvarde av det varde som detaljplanen skapar pa
fastigheten. Genomsnittsvardet multiplicerades med servitutets areal och for att fa
fram den slutliga ersattningen gjordes ett avdrag med 90 % eftersom servitutsratt inte
ar att jamstélla med &ganderétt. Den totala erséattningen blev 107 317 kr och fordela-
des pa de fyra harskande fastigheterna vilket blev 27 000 kr per fastighet.

4.3 Resultat fallstudie av forrattningar

For att lattare kunna jamfora de olika forrattningarna har de delats in i olika fall efter
varfor upphavandet av servitutet sker och gallande planforhallanden. Totalt har fyra
olika typfall kunnat urskénjas fran forrattningarna och rattsfallen.

o Typfall 1 - Upphédvandet behovs for att kunna genomféra en detaljplan.

o Typfall 2 — Upphévandet behdvs for att mojliggéra komplementbyggnad
inom detaljplanelagt omrade.

e Typfall 3 - Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut och servitutet be-
héver upphavas for att frigdra byggratt.

o Typfall 4 - Ej detaljplanelagt omrade och upphavandet ger fullt forfogande
Over fastigheten.

4.3.1 Typfall 1 - Upph&vanden for att kunna genomféra hela eller delar av
en detaljplan

Tabell 2 - Sammanstélining av typfall 1.

Aktbeteckning | Ar | Servitutets andaméal | Typ av vinstférdel- | Avdrag
nin

0117-15/67 2016 | V&g och parkering Ege?‘l variant 90 %

0305-16/21 2016 | Véag GVP

1482-2218 2017 | Véag GVP 70 %

2581-13/40 2014 | Strévomradesservitut® | Efter  fordelnings- | 80 %
nyckel

1480K- 2013 | Gangvag Efter vérdeforand-

2013F74 ring

| typfall 1 aterfinns fem forrattningar och aven de rattsfall som tidigare redovisats.
Tva av forrattningarna ar forrattningar som sedermera 6verklagades och blev tva av

8 2581-13/40 - dven vagservitut. Som ersattes genom gvp plus med ett avdrag pa 66
% med motiveringen att ett vagservitut ar mer ianspraktagande.
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de redovisade rattsfallen (2581-13/40 - Piteafallet och 1480K-2013F74 - Arkadfallet).
Dessa tva forrattningar ar representerade i materialet eftersom det kan vara intressant
att se hur lantmataren initialt resonerade i varderingen. Fyra av servituten ar positiva
servitut dar graden av ianspraktagande kan anses vara hogt. Det ar endast servitutet
for strovomrade som ar av negativ karaktar.

I tva av fallen har genomsnittsvardeprincipen anvants som vinstfordelningsmetod och
bada gangerna motiveras valet med att atgarden behdvs for att marken ska kunna
bebyggas och darfor ar att jamstalla med tomtbildning. Det &r dédremot endast i ett av
fallen genomsnittsvérdeprincipen tillampas i sin strikta mening, i det andra fallet gors
ett avdrag pa ersattningen. | forrattningen 2581-31/40 bestams erséttningen utifran att
vardeodkningen for tjanande fastigheter beréknas, i det hér fallet &r det samma som
marknadsvardet efter atgarden. Vinsten av atgarden likstalls med vardedkningen och
darefter gors ett skalighetsavdrag pa 80 %.

Vinstfordelning efter vardeforandring anvands i forrattningen 1480K-2013F74 och
valet av metoden motiveras genom att den tjanande fastigheten ar den som bidrar
mest till forrattningsvinsten och darfor ar berattigad till storre del av vinsten. Vinst-
fordelningen bedomdes dock som for 1ag och ersattningen hojdes darfor med ett ska-
ligt belopp. MOD kom som tidigare namnts fram till att upphdvande av servitutet
istallet borde ersattas med genomsnittsvardeprincipen med ett avdrag.

| forrattningen med aktbeteckning 0117-15/67 anvénds en ersattningsmetod som inte
faller under de konventionella metoderna, detta ar forklarat i avsnitt 4.2.7. Intressant
ar att varderaren havdar i sin motivering att ingen praxis for denna typ av atgarder
finns trots att forrattningen genomfors efter de rattsfall som tidigare studerats och
aven de rekommendationer som finns om vinstfordelning efter vardeforandring.

4.3.2 Typfall 2 — Upphavandet behdvs for att mojliggdéra komplement-
byggnad inom detaljplan

Tabell 3 - Sammanstélining av typfall 2.

Aktbeteckning | Ar Servitutets | Typ av vinst- | Avdrag
andamal fordelning

0120-2017/32 | 2017 Vg GVP 76,7 %

0883-3576 2016 Vag och GVP 66 %
brygga

1484-1087 2018 Vg GVP 45 %

| dessa fall sker upphévandet av servitut for att mojliggéra komplementbyggnader sa
som uthus, garage och dven parkering. De servitut som upphdvs ar av positiv karak-
tar.

Bade 0120-2017/32 och 0883-3576 &r redovisade narmare i avsnitt 4.1.10 respektive
avsnitt 4.1.12. | forrattningen 1484 - 1087 upphévdes servitutet for att genomfora en
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detaljplan och ddrmed méjliggora parkering. Den frigjorda marken var i detaljplanen
utlagd som mark som inte far bebyggas. Behovet av parkering bedémdes som hdg
eftersom det Iag ett folketshus pa fastigheten.

| alla tre fall jamstélls atgarden med tomtbildning och genomsnittsvardeprincipen
anvands med ett skalighetsavdrag. | tva av forrattningarna hanvisas ocksa val av er-
séttningsmetod till Arkadfallet. Enligt forrattningarna sker upphévandena av servitut-
en for att kunna bygga garage, attefallshus, komplementbyggnad och parkering. Ska-
lighetsavdraget varierar mellan 45 - 76,7 % och avdraget ar hogst i det fall déar garage
och attefallshus kan byggas och lagst i det fall dar prickmark frigérs och parkering
mojliggors.

4.3.3 Typfall 3 - Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut men ser-
vitut behdver upphavas for att frigéra byggratt

Tabell 4 - Sammanstéllning av typfall 3

Aktbeteckning | Ar Servitutets | Typ av vinstfor- | Vinstandel
andamal | delning
2421-13/23 2014 Vg Efter vardeférand- | 26,2 %
ring
1281K-21391 | 2013 Parkering | Efter vardeforand- | 42 %
ring

Forrattningarna &r sammanfattade i avsnitt 4.2.2 respektive 4.2.4. Det forrattningarna
har gemensamt ar att planen medgav byggratt som inte utnyttjats och numera hindras
av en servitutsrattighet och att servituten var positiva servitut. |1 2421-13/23 var de-
taljplanen fran ar 1993 och genomférandetiden for planen gick ut ar 2003. Det gjor-
des ocksa en parallell till rattsfallet Hovratten 6ver Skane och Blekinge, 1990-12-19,
UO 1325, se avsnitt 2.5.4. Situationerna &r lika pé det séttet att det &r ett utfartsservi-
tut som upphévs men i rattsfallet tas ingen hansyn till att byggratt frigors. 1 1281K-
21391 reglerades fastigheten av en stadsplan fran ar 1934 och tomtindelning faststalld
ar 1937. Vinstfordelningsmetod i bada forrattningarna har motiverats med att vinst-
fordelning efter vardeférandring ar vedertaget vid upphévande av servitut.

Att genomforandetiden for detaljplanerna gatt ut innebar att kommunen inte ar bun-
den av detaljplanen langre utan har mojlighet att genom planlédggning &ndra markens
anvandning vilket skapar en osédkerhet for byggratten. En byggrétt i en detaljplan vars
genomfdrandetid gatt ut ar foljaktligen inte lika definitiv som i en detaljplan dar ge-
nomforandetiden inte gatt ut.*

| bada forrattningarna dverklagades ersattningsbeslutet av den harskande fastigheten.
| 2421-13/23 &ndrades bade vardeminskningen och vardeokningen vilket ledde till en
hogre erséttning, vinsten av upphdvandet delades i domstolen lika. 1 1281K-21391
andrades ersattningen i domstolen genom att faktiska forrattningskostnaden anvandes

% Sjadin et al., Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och infrastruktur. s. 119
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istéllet for schabloniserad kostnad. Enligt forarbeten och praxis ska inte den faktiska
forrattningskostnaden anvandas, utan en normaliserad kostnad for aktuell atgard. Ett
av motiven till detta ar att en berdrd sakégare inte ska kunna obstruera bort all vinst
genom att fordyra forrattningen.®

4.3.4 Typfall 4 - Ej detaljplanelagt omrade och upphavandet ger fullt for-

fogande over fastigheten

Tabell 5 - Sammanstéllning av typfall 4

Aktbeteckning | Ar Servitutets | Typ av vinst- | Avdrag
andamal | fordelning

2182-14/46 2014 Vég Likadelning -

0481-12/9 2013 Vg GVP 65 %

1286-2158 2012 Vdg GVP -

1489-1252 2014 Gangvag GVP 70 %

0125-15/66 2016 Vég Likadelning -

Eftersom byggratt oftast anges i detaljplan blir det inte lika tydligt i omraden som inte
ar detaljplanelagda om upphdvandet ar for bebyggelse eller ej. | de fall genomsnitts-
vardeprincipen har anvénts har metoden istéllet motiverats genom att upphavandet
leder till att tomtmarken kan nyttjas fullt vilket &r att jamstalla med tomtbildning. | de
forrattningar likadelning har tillampats har motiveringen av metoden varit att det an-
ses som skéligt. Alla de upphédvda servituten har varit positiva servitut.

| forrattningen 1286-2158 tillampas genomsnittsvardeprincipen i sin strikta mening
och ar narmare redovisad i stycke 4.2.1. | de tva 6vriga fallen dar genomsnittsvérde-
principen tillampas gors ett avdrag som motiveras olika. | forrattningen 1489-1252
jamkas ersattningen for att servitutet inte ar helt ianspraktagande och bér darfor inte
ersattas med hela vardedkningen. | 0481-12/9 anvands ett marginalvarde som bestams
efter servitutsomradets lage pa fastigheten.

Marginalvardet dras av fran ett genomsnittligt ratomtvarde. Detta ar felaktigt da det
inte foljer genomsnittsvardeprincipen. Enligt principen ska marginalvérdet utga fran
den faktiska markanvandningen, i dessa fall fran tomtvardet. Felaktig anvandning av
principen kan leda till for lagt markvarde som ocksa gor att marknadsvardeokningen
blir for lag.

% Lantmateriet, Lantmateriet varderingshandbok. s. 208
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5 Diskussion

| detta kapitel diskuteras och sammankopplas teoristudien med réttsfallen och resul-
tatet fran fallstudien for att besvara examensarbetets fragestallningar.

5.1 Hur ersétts servitut som upphéavs for att frigora byggréatt?

Servitutsatgarder ersatts i de flesta fall genom vinstférdelning enligt FBL 5 kap. 10 a
§ 3 st. Bestammelsen innebdr att ersattningen ska bestd av den marknadsvardeminsk-
ning som asamkas plus en skélig del av vinsten fran atgarden. | forarbetena till and-
ringarna i FBL ar 1993 fastslas att en skalig del av vinsten varierar fran fall till fall,
men att ersattningen ska motsvara vad som hade skett vid en normal frivillig Gverla-
telse.

Uttalandet i forarbetena ger en viss végledning i fragan om bestimmande av ersétt-
ning. Men det &r fortfarande en komplex fraga att bedoma vad som egentligen &r ska-
ligt och hur en normal frivillig 6verlatelse hade gatt till. Alla markatkomstsituationer
ar pa nagot satt unika och det &r svart att hitta en generell princip som stammer in pa
alla situationer.

Resultatet fran fallstudien visar att i en majoritet av forrattningarna i framforallt typ-
fall 1 - upphévanden for att kunna genomféra hela eller delar av en detaljplan, typfall
2 - upphédvandet behovs for att moéjliggéra komplementbyggnad inom detaljplan och
typfall 4 - ej detaljplanelagt omrade och upphévandet ger fullt forfogande over fastig-
heten, tillampas genomsnittsvardeprincipen trots att situationerna skiljer sig at mellan
typfallen med vad upphéavandet innebar och detaljplaneforhallanden. Motiveringen i
de flesta fall ar att upphavandena &r att jamstalla med tomtbildning. Detta visar pa att
det finns en forutsagbarhet nar servitut upphévs for att frigora byggratt nar atgarden
gar att jamstalla med tomtbildning.

Att atgarderna ofta jamstalls med tomtbildning ar rimligt eftersom ett upphavande av
servitut for att frigora byggratt tyder pa att det ar just tomtbildning som sker. Men det
ar inte i alla situationer som genomsnittsvérdeprincipen nyttjas. Resultatet av fallstu-
dien delades in i olika typfall beroende pa vad upphédvandet innebr.

Typfall 1 visar forrattningar dar upphavandet av servitut gors for att kunna genomfora
en detaljplan. Aven rattsfallen fran rattsfallsanalysen gér in under denna kategori. |
tva forrattningar och i tva rattsfall har upphavandet jamstallts med tomtbildning och
ersatts med genomsnittsvardeprincipen.

| forrattningen 0117-15/67, se avsnitt 4.2.7, anvands en ersattningsmetod som inte
faller inom nagon av de konventionella metoderna. Vid valet av metoden havdar var-
deraren att ingen praxis finns inom omradet vilket forefaller markligt. Att havda att
ingen praxis finns gar darfor inte att halla med om. Men uttalandet visar att det &r ett
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oklart lage nar servitut upphavs for att frigéra byggratt, da praxis ar spretigt och pekar
at olika hall. Det finns saledes ingen klar metod att tillampa.

Det ar framforallt rattsfallen Pited- och Frosofallen dar upphavandet uttryckligen inte
jamstélls med tomtbildning. Den frdmsta anledningen till detta &r att servituten som
upphavs i de fallen ar av negativ karaktar och anses darfor inte lika ianspraktagande.
De fallen har istallet ersatts genom att vinsten av hela atgarden bestamts och darefter
far harskande fastigheter en skalig del av vinsten, vilket brukar benamnas vinstfordel-
ning efter fordelningsnyckel.

I typfall 2 visar resultatet att forrattningar dar servitut upphévts for att mojliggéra
byggnation av komplementbyggnad inom detaljplan. | tva av dessa forrattningar har
val av ersattningsmetod motiverats med hanvisning till Arkadfallet. Det &r en viss
skillnad mellan dessa fall och det ar darfor vért att diskutera om metoden som an-
vands i Arkadfallet gar att nyttja aven i forrattningarna. Det ar i bada fallen positiva
servitut som upphavs och atgarden jamstalls med tomtbildning men rent vardemassigt
ar det stor skillnad pa att frigora mark for en komplementbyggnad med frigérande av
faktisk byggrétt. Att tillampningen av metoden som anvands i Arkadfallet aven an-
vands i de har fallen tyder pa ett genomslag for metoden i en bredare mening.

Typfall 4 beskriver forrattningar dar fastigheten inte berdrs av nagon detaljplan. Utan-
for detaljplan &r det inte lika tydligt att byggratt frigérs men aven i dessa forréattningar
har ersattningen bestamts med genomsnittsvardeprincipen flertalet ganger. Det motiv-
eras genom att upphdvandet innebér att fastighetsagaren far full forfoganderatt over
fastigheten och darfor ar att jamstélla med tomtbildning. Forréattningarna inom typfall
4, dar genomsnittsvardeprincipen anvants, ar alla gjorda innan ar 2015. Tidigare be-
rorda rattsfall fran MOD har darfor inte kunnat paverka valet av ersittningsmetod.

Fragan att stélla sig ar om skillnad ska goras pa vilken typ av servitut det & som upp-
havs eller om det ar sjalva frigérandet av byggratt som ska styra val av ersattnings-
princip. Utfallet fran domstolarna tyder pa att det ar vilken typ av servitut och dess
ianspraktagande som styr vilken ersattningsprincip som ska anvandas. Men bade de
positiva och negativa servituten medfér en begransning i anvandandet av fastigheten
och det kréavs fortfarande ett upphédvande for att frigéra byggratten vilket borde tala
for att alla de aktuella situationerna &r att jamstélla med tomtbildning och borde ersét-
tas enhetligt. Om man gor en parallell till typfall 4 dar upph&vandet jamstéalls med
tomtbildning for att agaren far fullférfoganderatt borde den motiveringen aven galla
for negativa servitut. Motiveringen till att genomsnittvardeprincipen anvénds i Arkad-
fallet ar att atgarden har stora likheter med tomtbildning. Vilka dessa likheter ar, mer
an att byggratt frigérs, ndmns inte. Om det ar for att byggratt frigérs som gor att ge-
nomsnittsvérdeprincipen kan tillampas talar det for att samma metod &ven borde ha
anvants i Pited- och Froscfallen.
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Att skilja pa olika servituts ianspraktagande vid bestammande av ersattning har ocksa
forfattarna Sjodin och Kalbro varit inne pa i deras bok Erséattning vid fastighetsregle-
ring. Dar presenterar de en egen metod for ersattning vid upphdvande av servitut som
gor skillnad pa ersattningen beroende pa servitutets ianspraktagande, metoden presen-
teras ndrmare i avsnitt 2.5.5.

5.2 Skalighetsavdrag vid genomsnittsvardeprincipen

Genomsnittsvardeprincipen tillampas sallan i sin strikta mening vid upphévande av
servitut. Oftast gors det ett avdrag for att servitutsrattigheten inte motsvarar dgande-
ratt. Avdraget har visat sig variera och motiveringarna till anvandandet och storlek pa
avdraget ar ofta kortfattade. Det kan darfér uppfattas godtyckligt vilken procentsats
som avdraget bestams till. Ett exempel pa detta ar i forrattningen 0883-3576 (se av-
snitt 4.2.6) dar avdraget bestamdes till 66 % eftersom det pa den frigjorda marken
gick att bygga en komplementbyggnad. | forrattningen 0117-15/67 drogs istéllet av
90 %, trots att byggratt for bostadsbebyggelse frigjordes. Normalt sett borde uppfatt-
ningen att vardet av att frigéra byggrétt for bostadsbebyggelse vara hogre én for kom-
plementbyggnad. Skalighetsvardeavdraget borde darfér bestammas efter atgardens
innebord och de varden som skapas av upphdvandet for att battre Gverensstdimma med
vad som hade éverenskommit vid en frivillig verlatelse. Genom att skalighetsavdra-
get verkar bestammas godtyckligt bidrar det till en osékerhet vid ersattningsférfaran-
det och skapar oforutsagbarhet.

| forhandlingsexperimentet, se avsnitt 2.7.4, utfort av Kalbro och Lind visade det sig
att vid upphédvandet av servitut tenderade 25 % av vinsten att fordelas till avtradande
fastighet. Experimentet berorde inte byggratt men det gar att anta att nar hogre varden
uppstar som vid frigérande av byggratt borde det rent férhandlingsmassigt kravas en
storre del av vinsten for att en éverenskommelse ska nas.

Skalighetsavdraget ar ocksa problematiskt genom att det inte finns nagra belagg for
att anvanda sig av det varken i lagtext, forarbeten eller litteratur. Genom att anvanda
avdraget frangas syftet med genomsnittsvardet som en indirekt metod dar ersattning-
en bestdms efter en bestdmd princip. Genomsnittsvardeprincipen ska enligt forarbetet
till FBL anvandas vid tomtbildning och den far endast franga om ersattningen skulle
vara oskalig vilket anses vara om nagon av parterna gar med forlust. I de fallen jam-
kas erséttningen for att undvika forlust.

| tre av forrattningarna har avdraget benamnts som jamkning. Jamkning ska i sin
strikta tilldmpning endast ske for att undvika forlust eller oskalig vinst enligt FBL 5
kap. 11 §. Ersattningen ska da jamkas till marknadsvéardeminskningen for avtradande
fastighet eller marknadsvardedkningen for tilltradande fastighet. | de forrattningar dér
jamkning anvénts har det inte skett i sin strikta tillampning enligt lagtexten, det vill
séga att ersattningen har jadmkats ner till marknadsvardeminskningen. Jamkningen i
forrattningarna &r snarare endast en annan bendmning av skélighetsavdraget.

55



Erséttning for servitut som upphévs for att frigora byggrétt

Det kan vara missvisande att anvanda sig av begreppet jamkning pa detta satt, ef-
tersom det latt kan misstolkas for jamkning som avses enligt FBL 5 kap. 11 §.

Att reducera erséttningen med en viss procentsats kan vara problematiskt. Forfarandet
kan i varsta fall innebéra att ersattningen jamkas till forlust om avdraget ar for stort.
Marknadsvardeminskningen har dock i de flesta fall varit 1ag i forrattningarna men
det ar viktigt att vara noggrann vid bestdimmandet av marknadsvéardeminskningen och
marknadsvardedkningen.

5.3 Ar vinstfordelning efter vardeforandring tillamplig i de fall dar
byggratt frigors?

Ersattningsprincipen vinstfordelning efter vardeforandring presenterades ar 1978 i en
promemoria fran Lantméteriet. Metoden kom till innan andringarna i FBL ar 1993 dar
det fastslogs att ersattningen ska motsvara vad som hade skett vid en normal frivillig
overlatelse. Metoden anvéndes i borjan vid upphéavanden av skogsfangsservitut dar
det i de flesta fall rér sig om laga vardeforandringar. Metoden fick dven spridning till
andra omraden och har genom aren tillampats for att bestamma ersattningen vid upp-
h&vande av servitut. Tidigare analyserade rattsfall har dock slagit fast att metoden inte
ar tillamplig i alla de situationer da servitut upphavs for att frigora byggréatt ska ersét-
tas.

Grundtanken med metoden ar att det ar den tilltrddande fastigheten som genom sitt
agerande skapar vinsten och darfor ska ha storst del av vinsten, vilket &r hur lantméta-
ren i forrattningen 1480K-2013F74/Arkadfallet, se avsnitt 4.2.3, motiverar val av
ersattningsmetod. Denna princip har fatt utsta en del kritik eftersom det fortfarande ar
nodvandigt med tva aktorer for att atgarden ska dga rum. Sjédin och Kalbro kritiserar
metoden i deras bok Ersattning vid fastighetsreglering. De menar att vinsten fordelas
utifran tva skilda saker, nyttan for tilltradaren och uppoffringen for avtradaren. Detta
anser forfattarna inte ar jamforbart.

Det ar nar det foreligger stora skillnader pa vardeforandringarna som vinstfordelning
efter vardeforandring tenderar att bli oskalig. For att en Overlatelse ska ske genom
dverenskommelse i en vanlig férhandling kréavs oftast att vinsten fordelas mellan par-
terna. Hur vinsten fordelas beror pa forhandlingsstyrkan hos parterna. | Arkadfallet
far tjanande fastighet en stor vardedkning i och med upphévandet och erhaller darmed
i princip hela vinsten av atgarden. For harskande fastighet ar vardeminskningen mar-
ginell vilket leder till att en strikt tilldmpning av vinstfordelning efter véardeforandring
ger harskande fastighet en vinstandel pa under en procent. Att detta motsvarar den
ersattning som hade skett vid “en normal frivillig 6verlatelse” ar foga troligt. Ef-
tersom det krévs tva parter for att genomfora upphéavandet och darfor ar det rimligt att
anta att harskande fastighet i en forhandlingssituation skulle krdva en hdgre del av
vinsten for att g2 med pa atgarden. Den harskande fastighet har alltid alternativet att
inte g2 med pa atgarden och kan darfor krava en hogre vinstandel, vilket tyder pa att
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vinstfordelning efter véardefdrandring inte ger en ersdttning som motsvarar vad som
hade skett vid en normal frivillig Gverlatelse.

| fallstudien av forrattningarna tillampades vinstférdelning efter vardeforandring end-
ast tre ganger, varav en gang var i forrattningen som sedermera blev Arkadfallet dar
ersattningsmetoden andrades i efterféljande domstolsprocess.

De tva resterande fallen hamnar under typfall 3 - genomférandetiden for detaljplanen
har gatt ut men upphavandet kravdes for att frigéra outnyttjad byggratt. VVardeférand-
ringarna i dessa tva fall ar inte lika stora som i Arkadfallet, vilket leder till att vinst-
andelarna &r mer utjgmnade. En mojlig forklaring till att vinstfordelning efter vérde-
forandring anvénds kan vara att forrattningarna dgde rum innan Arkadfallet. Situat-
ionerna for upphévandena av servituten liknar till stor del typfall 1 férutom att ge-
nomforandetiden for detaljplanen har gatt ut och borde darfor ersattas liknande. Detta
kan tyda pa att Lantmateriets rekommendationer om vinstfordelning efter vardefor-
andring var mer aktuella innan Arkadfallet. | bada forrattningarna motiveras valet av
ersattningsprincip med att vinstfordelning efter vardeférandring ar praxis vid uppha-
vande av servitut.

I de granskade rattsfallen dér vinstférdelning efter vardeférandring har beddmts som
tillamplig metod har den dock inte tillampats. Aven om domstolen tyckt att metoden
var tillamplig har de accepterat en hdgre ersattning an vad en strikt tillampning av
metoden hade gett. Detta kan bero pa hur parterna framstallt sina yrkanden i domsto-
len.

5.4 Rattsfallens genomslag

En grundlaggande skillnad mellan de tre rattsfallen ar att i Arkadfallet upphévs ett
positivt servitut medan i Pited- och Frososfallen ar servituten som upphavs negativa.
Det ar ocksa det som till stor del avgor skillnaden i hur ersattningsforfarandet gar till.
I Arkadfallet bedémer domstolen att genomsnittsvardeprincipen ar tillamplig och i
Pited- och Frosofallen ersatts istéllet harskande fastigheter genom att hela vinsten
bestdms och darefter sker ett skaligt avdrag. Det &r som tidigare konstaterat servitutets
ianspraktagande som styr vilken erséttningsmetod som anvands.

Utifran rattsfallen har forrattningarna delats in i om de sker innan eller efter ar 2015

da Arkadfallet avgjordes, se tabell 6. En av forrattningarna skedde i tidsspannet mel-
lan Arkadfallet och Pitea- och Frosofallet.
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Tabell 6 - Forrattningar indelade innan och efter ar 2015.

Vinstférdelningsmetod Antal forratt- | Innan ar 2015 Efter ar
ningar 2015

Genomsnittsvéardeprincipen 8 3 5

Vinstfordelning efter 3 3 -

vardeférandring

Vinstfordelning efter fordel- 1 1 -

ningsnyckel

Likadelning 2 1 1

Egen variant 1 - 1

Totalt 15 8 7

Generellt sett & genomsnittsvardeprincipen den metod som anvands mest, 8 av 15
ganger. Innan ar 2015 ar det en storre spridning vid val av ersattningsmetod medan
efter ar 2015 &r genomsnittsvardeprincipen dominerande. Urvalet av forrattningar ar
inte stort, nagra storre slutsatser ar darfor svara att dra utifran materialet. Men tydligt
ar att genomsnittsvardeprincipen anvands mer frekvent efter ar 2015 och vinstfordel-
ning efter vardeforandring inte anvands i nagot fall efter ar 2015. Detta kan vara ett
tecken pa att Arkadfallet har haft ett genomslag.

Att genomsnittsvardeprincipen ar vanligast efter ar 2015 kan aven forklaras av urvalet
av forrattningar i fallstudien. De aterfunna forrattningar som bedomts relevanta for
examensarbetet har alla varit upphdvanden av positiva servitut och darfor &r det ett
rimligt att genomsnittsvardeprincipen anvands om man utgar fran Arkadfallet. Om
Pitea- och Frosofallen har fatt nagot genomslag gar inte att bedéma utifran materialet
da det saknas forrattningar dar negativa servitut upphévs.

Alla domar kommer fran MOD vilket innebér att prejudikatsvardet inte ar lika starkt
som en dom fran HD. | Arkadfallet lamnas en 6ppning for att prévning i HD men
overklagas aldrig. Att det lamnas en ventil till HD innebér att MOD ser ett behov att
prova fragan i hogre instans vilket kan tolkas som osékerhet hos MOD.
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6 Slutsats

| detta kapitel presenteras examensarbetets slutsatser.

Syftet med examensarbetet har varit att utreda vilken vinstférdelningsmetod som bor
anvandas nar servitut upphdvs for att frigdra byggrétt och om de analyserade réttsfal-
len har haft nagot genomslag vid val av metod.

Nar servitut upphavs for att frigora byggratt ska skalig ersattning bestdammas enligt
forarbetena till FBL. Med det menas en erséttning som motsvarar vad som hade 6ver-
enskommit vid en normal frivillig overlatelse. Det finns ingen tydlig praxis for hur
servitut som upphévs for att frigdra byggratt ska ersattas. De rattsfall och rekommen-
dationer som finns ar spretig och pekar at olika hall. Arkadfallet &r ett lysande exem-
pel pa svarigheterna att bestimma vinstfordelningsmetod, da olika vinstfordelningar
anvéndes i alla tre instanser.

Examensarbetet har undersokt hur servitut som upphdvs for att frigéra byggrétt er-
satts. Fran de analyserade rattsfallen har det visat sig att de positiva servitut som upp-
hévs jamstélls med tomtbildning och ersatts med genomsnittsvérdeprincipen med ett
avdrag. Flertalet av de forrattningar som studerats har ersatts pa liknande vis, vilket
visar att metoden &r etablerad bade hos lantméaterimyndigheter och domstolar. | de
rattsfall dar negativa servitut har upphavts har atgarden inte jamstéllts med tomtbild-
ning och vinsten har fordelats efter en varderingsnyckel.

Min asikt ar att det ar 6nskvart att servitut som upphéavs for att frigora byggratt ersatts
enhetligt. Att servituten ersétts olika ger en ofdrutsédgbar situation som leder till
rattsosakerhet i och med svarigheten for de inblandande parterna att forutse ersatt-
ningen. Aven negativa servitut som upphévs for att frigéra byggratt borde raknas som
tomtbildning. Oavsett vilken typ av servitut det & som upphévs behdver upphévandet
ske for att byggratten ska frigoras, vilket borde réknas som tomtbildning. Darfor
borde genomsnittsvardeprincipen anvandas dven nar negativa servitut upphéavs for att
frigora byggratt. Angaende skalighetsavdraget kanns det rimligt med ett avdrag ef-
tersom servitutsratt inte ar att jamstalla med dganderatt. Men det &r viktigt att avdra-
get anpassas efter situationen och motiveras val och inte bestams godtyckligt.

Vinstfordelning efter vardeférandring tenderar att ge en oskélig ersattning nér vérde-
forandringarna for fastigheterna ar stora. Vilket ofta &r fallet vid upphdvande av servi-
tut for att frigbra byggratt. Vinstfordelning efter vardeférandring kan fortsétta att
tillampas i de fall da det & sma skillnader mellan fastigheternas vardeférandringar
som till exempel vid skogsfangsservitut. Men for servitut som upphavs for att frigora
byggratt ar det battre att anvanda genomsnittsvardeprincipen framférallt for att atgar-
den i sadana fall &r att jamstélla med tomtbildning och da ar genomsnittsvardeprinci-
pen val etablerad praxis.
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Eftersom de forrattningar som skett efter réttsfallen enbart &r upphévanden av positiva
servitut gar det inte dra nagra slutsatser om Pitea- och Frosofallet haft nagot genom-
slag. For positiva servitut finns det vissa tendenser att Arkadfallet har haft paverkan,
men eftersom materialet ar begransat ar det svart att dra nagra storre slutsatser. Upp-
h&vande av servitut ersattes redan innan Arkadfallet med en liknande metod vilket det
analyserade Vishyfallet och forrattningarna innan ar 2015 visar. Det tyder pa att me-
toden &r etablerad och med Arkadfallet har detta ersattningsforfaranda forankrats
annu mer.

Eftersom laget ar s oklart skulle det vara 6nskvart med en dom fran HD i flera han-
seenden. Framforallt hade det behdvts avgdras om upphavanden av servitut ar att
jamstalla med tomtbildning, bade for positiva och negativa servitut och dven om den
metod som anvands med genomsnittsvardeprincipen med ett skalighetsavdrag ar en
lamplig metod.
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