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Abstrakt

Examensarbetet Vinstfordelning vid servitutsforrittningar syftar till att utreda vilka
vinstfordelningsprinciper som anvénds i olika situationer och vilka motiv som stir bakom
valet av princip. Lagstiftarens tanke var att vinstfordelning skall utféras som om det hade
varit en frivillig dverenskommelse. For att ta reda pad hur vinstfSrdelningen sker i
praktiken undersoktes elva forrdttningsprotokoll och 22 rittsfall frin Lantmiéteriets
rattsfallsdatabas. Fyra metoder for vinstfordelning finns i dag; likadelning,
genomsnittsvirdesmetoden, fordelning efter virdefordndring samt vinstférdelning med
rdge. Resultatet av rapporten visar att obehovliga servitut ej ersitts,
virdeforandringsfordelning anvénds vid upphévande av servitut och vid stora skillnader i
nytta. Genomsnittsvirdesmetoden anvénds vid yttickande servitut, vinstfordelning med
rdge anvidnds vid smd virdefordndringar och likadelning &r tillimplig i de flesta
situationer. I varje enskilt fall maste en skélighetsbedémning goras.




Vinstdelning vid servitutsatgdrder

Johan Cedergren och Veronica Karlsson




Summary

Summary

This thesis discusses how to divide the profit between a dominate estate and a servient
estate when an easement is formed, relocated or cancelled. At this moment there is no
clear standard on how the profit is supposed to be divided between the estates.
Furthermore there is no clarity in how cadastral surveyors are dividing the profit in their
work. The purpose of this thesis is to try to clarify how profit is supposed to be divided
and which principles that are supposed to be used in the different cadastral procedures
regarding easements.

The questions that this thesis is trying to answer are the following:
How did the legislator intend for the profit to be divided?
How do the cadastral surveyors divide the profit?
Are there any explanations on how the profit has been divided in the cadastral
records?
e How are the courts dividing the profits?
Which principles are used in which situations?
Is it possible to clarify the norm that is being used to divide the profit?

The thesis starts with a chapter on theory that describes the current law system
concerning emolument. The chapter also include discussion relevant literature on the
subject. After this chapter a study on court practise concerning profit and easements
follows. Then a study of surveying records is presented. The thesis ends with a chapter
with analysis and conclusion. The difficulties with the thesis have been that most of the
literature on the subject has been written by the same authors which give a narrow
perspective. The studies are not complete. The cases were taken from a database the
cadastral authority provides. The database does not contain all cases but only those that
are important and interesting for some particular reason. Furthermore the specific
cadastral records regarding easements are hard to find in the cadastral archives and the
records in the thesis were sent by different cadastral surveyors around the country that
specialise in the field of valuation and emolument in cadastral procedures. Another
problem is that the parties often seem to agree upon the emolument. Due to these
agreements only a few cases concerning easements are settled in the courts.

If an easement is formed, relocated or cancelled in a compulsory way a profit has to be
assured from the cadastral procedure. The current law system says that the profit is
supposed to be divided in an equitable way between the parties. The division is supposed
to resemble a voluntary transfer between two estates. Those are the only instructions
given. This is not much to rely on when a profit needs to be divided between two estates.
This means that profit can be divided very differently in situations that are similar to each
other and still be considered to be “right” according to the law, which is not fair.

There are two methods that can be used for dividing profit, the direct method and the
indirect method. The direct method consists of five steps. In the first step the decrease in
property value of the servient estate is calculated. In the second step the increase in
property value of the dominate estate is calculated. After the property values have been
calculated the profit is calculated in step three by subtracting the decrease in value from
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the increase in value. In step four the profit is divided between the estates and in the last
step the costs of the cadastral procedure are divided between the estates. The costs are
supposed to be divided between the estates considering what each estate is benefitting
from the cadastral procedure.

The indirect method is often used when the decrease in property value is low since no
exact calculation on the changes in property values is done. Instead the profit is divided
by deciding a reallotment compensation for the easement. This is done without any exact
knowledge of the changes in the property values. After that the costs are divided between
the estates.

At this point in time there are four different principles on how to divide the profit. They
are presented below in no particular order.

In the first principle the profit is split equally between the estates. This principle is
considered fair since the participation of both estates are necessary to form the easement.
In the second principle the profit is divided depending on how much the estates benefit
from the cadastral procedure. The third principle compensates the servient estate with its
decrease in value and an extra percentage is added to that value to give the servient estate
a part of the profit. The percentage is not decided in advance and can be different in every
case depending on the circumstances. The last principle derives from a case from the
Supreme Court regarding land transmission, where it was decided that every square meter
of a property is given the same value regardless of where on the property the right to
build is located. This principle is also possible to use on easements that resemble a
surface, for example a road.

Conclusion

The cadastral records usually contain an explanation on how the profit has been divided.
Sometimes a more detailed record would be preferable to clarify how and why the profit
has been divided in a certain way. Since the law does not give to many directions on how
to divide the profit it would be preferable if there were clear norm to rely on.

The results from the study of cases and cadastral procedures are the following:

It was very hard to find a principle for every kind of easement since the spread of cases in
the study was very large. The following conclusions could be made. An easement that is
no longer benefiting the dominant estate should not be compensated for if the easement is
cancelled according a case from the Supreme Court 1981. In other cases where easements
are cancelled it is common to use the principle that divides the profit considering how
much each estate is benefiting from the cadastral procedure. The principle can also be
used when one of the estates is benefiting a lot more than the other estate is from the
cadastral procedure. As mentioned earlier the profit for easements that resembles a
surface is supposed to be divided as the last principle described above. The study shows
that the principle is mostly used when the easement is a road. The principle where the
decrees in value is compensated for at first and then added with a percentage is usually
used when the decrease in value is small or difficult to decide. Sometimes the gain in
precision is very small compared to the time and effort that has to be put in the procedure
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and with that taken in to account the results from the principle is good enough. The
downside with this principle is that it does not really give any more information on how
to divide the profit than the law does. The principle where the profit is equally divided
between the estates can be used in most types of easement procedures. An equal division
of the profit is usually looked upon as fair and is shown to be the principle most often
used in a voluntary transfer. The most important thing to remember is that each and every
easement is special and the profit should be divided in an equitable way whatever
principle is being used.
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Inledning

1 Inledning

Detta examensarbete behandlar vinstférdelning vid servitutsforréttningar och 4r skrivet av
studenter inom civilingenjorsutbildningen inom Lantmiteri p4 Lunds Tekniska Hogskola.

1.1 Bakgrund

Det &r en grundlaggande réttsprincip att lika fall ska behandlas lika. En forutsittning for
detta #r att lagtexten &r tydlig eller att det finns réttspraxis. Att lika fall behandlas lika kan
anses extra viktigt vid fastighetsreglering eftersom det kan genomftras tvéngsvis.
Eftersom lagtexten kring &mnet inte 4r tydlig gjordes detta examensarbete for att
undersdka om tydlig réttspraxis gar att finna.

Idag finns det ingen tydlig norm for hur vinst skall fordelas. Det ar otydligt vilken
vinstfordelningsprincip som skall anvéndas i de olika vinstfordelningssituationerna. Det
finns inte heller ndgon enhetlig bild av hur verksamma forréattningslantmaitare behandlar
vinstfoérdelning vid servitutsforrittningar. Vinstférdelningen sker mestadels inte tvangsvis
utan genom Gverenskommelser mellan parterna. Just denna dverenskommelse gor att det
inte heller uppkommer sérskilt ménga tvister och saledes finns det inte heller ménga
réttsfall att dra lardom av.

Oavsett vilket sitt som anvinds for att fordela vinsten motiveras besluten kanske inte
heller tillrackligt utforligt i protokollen. Det &r dven svart att skapa en enhetlig bild av hur
vinstférdelningen anvénds eftersom det i forrdttningsarkiven inte finns mojlighet att
anvinda vare sig servitut eller vinstfordelning som sokord. Idén bakom detta
examensarbete var att forsoka visa en enhetlig bild Gver vinstférdelningsprinciperna.
Lantméteriet har bidragit med forrdttningsprotokoll samt sakkunskap fran Eije Sjddin.
Handledning har Staffan Backman frén NAISvefa och Ulf Jensen fran LTH bidragit med.

1.2 Syfte och fragestéllning

Syftet med examensarbetet var att utreda hur vinstfordelning anvinds av verksamma
forrattningslantmétare samt att se om det &r en eller flera metoder som finns i bruk, samt
hur och vid vilka tillfdllen dessa anvénds. Vidare utreds hur dessa metoder stir sig till
gillande domar samt om det finns ngon rittspraxis rérande dmnet. Syftet var att klargéra
vilka vinstfordelningsprinciper som anvinds i olika situationer och vad som stir bakom
valet av princip. Vidare skulle det undersdkas om det till varje typfall av vinstférdelning
gdr att anvénda en utarbetad princip eller om det alltid kommer att finnas fall d4r vinsten
maste fordelas enbart efter vad som &r skaligt utan nadgon grund i en gillande princip.
Fragestillningarna som var grunden f6r examensarbetet var dessa:

e Hur menar lagstiftarna att vinst skall fordelas vid servitutsforrittningar?
Hur fordelar forrattningslantmétarna vinsten idag?
Finns det ndgon motivering till vinstférdelning i f6rréttningsprotokollen?
Hur fordelar domstolarna vinst?
Vilka vinstfordelningsprinciper anvinds vid olika vinstfordelningssituationer?
Kan en tydligare norm for vinstfordelning etableras?
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1.3 Disposition

Examensarbetet avgransas genom att behandla vinstférdelning vid servitutsforrittningar
och inte vinstférdelning vid andra fastighetsbildningsatgirder. For att komma fram till
slutsatsen inleds examensarbetet med en grundliggande teorigenomgéng av gillande
lagtext och litteratur kring &mnet. Direfter gérs en studie av relevanta rattsfall och
forrattningsprotokoll. En analys gors efter varje enskilt exempel for att fanga upp de
viktigaste  fragestillningarna 1  respektive  forrdttning.  Rittsfallen  och
forrattningsprotokollen ar uppdelade efter vilken metod som anvénts for att fordela
vinsten. Vidare 4r rittsfallen uppdelade fore och efter 1993 da Fastighetsbildningslagen
gndrades och reglerna om vinstférdelning gjordes tydligare. Slutligen gors en avslutande
analys for att forsoka ge svar pa fragestillningarna som var grunden till examensarbetet.

1.4 Metod

Studier av relevant lagtext samt doktriner har legat till grund for examensarbetets
inledande teoridel, vilket syftar till att reda ut hur lagstiftarna har tankt att vinstférdelning
bor goéras. Rittsfall och forréttningsprotokoll analyseras for att forsoka finna en eller flera
metoder fér hur vinst fordelas idag. Metoderna utreds for att se om de fbljer
lagstiftningen och hur de anvinds i praktiken.

1.5 Kallor och litteratur

Mycket av litteraturen som finns skriven om vinstfordelning hérstammar fran ett fatal
personer, vilket gor att det dr svart att finna olika synsitt pa vinstfordelning och att det
finns mycket fa killor som &r relevanta for detta specifika dmne att studera. Annu en
nackdel med detta &r att forfattarna skrivit olika bocker om vinstférdelning genom aren
och under den tiden #ndrat uppfattning kring vinstférdelningsfrigorna vilket gor att det
blir svart att veta vad som giller i dagslaget.

Ett problem har varit att parterna i vanliga fall kommer 6verens om hur stor ersittningen
skall vara vid servitutsforrittningar och dérfor finns det inte allt for mycket material i
form av forrdttningar och rittsfall att studera. De forréttningsprotokoll som finns i arbetet
har samlats in fran olika forrittningslantméitare men genomgangen &r inte heltickande
och alltsd ger protokollen ingen helhetsbild av hur vinstfordelning hanteras vid
forrattningar. Inte heller réttsfallsgenomgéngen #r heltdckande. Alla rittsfallen dr ur
Lantmiteriets rittsfallsdatabas men de réttsfall som Lantmiteriet publicerar i
rattsfallsregistret 4r utvalda d& de anses som principiellt viktiga.
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2 Teori
2.1 Genomgang av lagar och principer

2.1.1 Fastighetsbildningslagens femte kapitel

Bestdmmelser kring servitutsitgérder finns i fastighetsbildningslagens femte kapitel. Nér
servitut bildas, dndras eller upphévs sker det genom fastighetsreglering, vilket ocksa &r
rubriken pa det femte kapitlet. Andra dtgérder som kan ske genom fastighetsreglering 4r
till exempel att mark eller andel i samfillighet Gverfors fran en fastighet till en annan eller
att samfillighet bildas.

Fastighetsreglering kan ske tvangsvis. For att detta ska vara mojligt maste villkoren i
femte kapitlets fjérde till attonde paragrafer vara uppfyllda. Batnadsvillkoret i 5 kap. 4 §
fastighetsbildningslagen &r speciellt viktigt, vilket innebir att en ekonomisk vinst méste
uppstd for att en tvangsvis fastighetsreglering skall kunna genomf®ras. Villkoren i
samtliga nimnda paragrafer kan avtalas bort enligt 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen
om parterna dr dverens.

5 kap. 10 § fastighetsbildningslagen

Enligt 5 kap. 10 § fastighetsbildningslagen skall skillnader i markvirden vid
fastighetsreglering, alltsd skillnad i marknadsvirde mellan vad fastighet avstar och vad
fastighet erhaller, utjimnas i pengar. Ersdttningen skall grundas pa likvidvérdering. Vid
likvidvirdering skall hinsyn tas till priset pd orten och objektets avkastning.'
Likvidvérdering anvénds alltid da ersittning skall bestimmas.

5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen

Enligt 5 kap. 10 a § 1 st fastighetsbildningslagen skall virdeminskning vid
fastighetsreglering bestéimmas enligt expropriationslagens regler. Paragrafen delar ocksa
upp erséttningsfallen i tva situationer, dels de sa kallade expropriationsfallen, det vill siga
egendom som kan tas i ansprék genom 14 kap. 1-2 §§ plan- och bygglagen eller genom
expropriation och dels vad som bendmns vinstfSrdelningsfallen. Utmirkande for
vinstfordelningsfallen &r att syftet med regleringsatgirden innebér en total forbattring av
de berdrda fastigheterna. Reglerna i fastighetsbildningslagen &r utformade med tanken att
fastighetsreglering innebdr en virdehdjning, det vill siga fastigheternas sammanlagda
virde okar och en batnad uppstar. Batnaden minus kostnaderna utgor vinsten. Lagtexten,
som &terfinns i paragrafens tredje stycke, siger:

Vid virdering av egendom som inte kunnat tas i ansprdk pé sd sétt som sdgs i andra
stycket skall det dven tas skdlig hdnsyn till det sdrskilda virde som egendomen har for
den tilltrddande fastigheten. I sadana fall tillimpas inte bestimmelserna i 4 kap. 2 och 3
§§ expropriationslagen om att virdestegring i vissa fall inte skall beaktas.

'prop 1969:128, s B407
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Alltsd skall inte influensregeln och presumtionsregeln (se kapitel 2.1.4) anvindas,
forutom da det ror sig om foretagsskada, och vinsten skall fordelas pa ett skdligt sétt. Vad
ar da skiligt? Lagstiftarens tanke var att vinsten ska fordelas pé det sitt som motsvarar en
frivillig Sverenskommelse.?

S kap. 11 § fastighetsbildningslagen

Paragrafen handlar om jamkning av erséttning. En fastighet skall inte drabbas av forlust
eller tilldelas otillborlig vinst vid fastighetsreglering. Jamkning behovs framforallt vid
anvindning av det indirekta vinstférdelningssystemet. Jimkning anvénds frimst vid
storre omregleringar av jord- och skogsbruksfastigheter men behovet kan dven uppsta i
andra situationer. Om en fastighets viarde minskas pd grund av en reglering och
fastighetségaren inte kan gottgéras for detta enligt nigra andra bestdimmelser, jamkas
ersittningen s att forlusten ticks. Jimkningen kan bara ske upp till det belopp dir
marknadsvirdesforlusten ticks. Jimkning kan alltsi inte ske s positiv batnad uppstér.
Jamkningen utgtr dérfor bara en garanti mot forlust vid fastighetsregleringen, vilket
stimmer Overens med expropriationslagens grundprincip om  of6rindrad
formogenhetsstéllning.

Fallen nir fastigheter tilldelas otillbérlig vinst uppkommer nidr erséttningen till en
fastighet, for den rittighet eller mark den forlorar, far en ersittning som ir betydande
storre 4dn det virde den egentligen hade for fastigheten. Detta uppstér pa grund av brister i
de virderingstekniker som anvinds®. Jamkningen skall bara ske d& virdet som frangar
fastigheten Gverstiger vardeminskningen som &tgdrden medfor. Dessutom skall det bara
ske om det med hznsyn till omstindigheterna i &vrigt &r skéligt. Jamkningen far inte
heller, enligt andra stycket, leda till avsevird oldgenhet for sakégare. Bestdmmelserna i 5
kap. 11 § fastighetsbildningslagen &r dispositiva.

5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen

Om det uppkommer en skada for sakégaren vid fastighetsreglering som inte kan erséttas
enligt 5 kap. 10 och 11 §§ fastighetsbildningslagen sa skall dven denna skada ersittas.
Ersdttningen skall dock endast utgd for den del som Gverstiger likvidvardet inklusive
vinstandel. Minskning i en fastighets marknadsviarde skall i enlighet med
jamkningsbestdimmelsen i 5 kap. 11 § fastighetsbildningslagen inte kunna finnas kvar och
darfsr  handlar denna bestimmelse endast om annan ersdttning enligt
expropriationslagen.“

5 kap. 13 § fastighetsbildningslagen

Paragrafen sdger att kostnaden for fastighetsregleringen skall fordelas mellan parterna
efter respektive sakdgares nytta av regleringen. Denna regel &r dock dispositiv. Enligt
forarbetena &r de inte enbart forréttningskostnaderna som skall fordelas, utan &ven alla
utgifter for de arbeten och liknande atgdrder som wutférs i samband med
fastighetsregleringen och som ingdr i regleringsverksamheten’. Dessutom skall alla

2 prop 1991/92:127 s. 69
3 Dahlsjs, A

* Ibid

5 prop 1969:128 s. B424
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kostnader som inte ingir i regleringsverksamheten men som fOrutsatts vid
likvidregleringen fordelas. Har ansdgs det vid lagens framtagande nodvindigt att det
skulle finnas enhetliga regler for alla situationer varfor fordelning efter nytta ansags
lamplig. Skilighetsbedomningen finns dock med 4ven i denna paragraf.

2.1.2 Servitut — Fastighetsbildningslagens sjunde kapitel

I 7 kap. fastighetsbildningslagen finns grundlidggande bestimmelser for servitut som
bildas enligt fastighetsbildningslagen och dessa skall vara uppfyllda di 5 kapitlet
tillampas.

Den forsta paragrafen séger att servitut som bildas genom fastighetsreglering méste vara
av visentlig betydelse for den hirskande fastighetens dndamaélsenliga anvéindning. Om
servitutet dr ett tvangsforvérv och inte en frivillig 6verenskommelse far servitutet inte
innebdra ndgon skyldighet for den tjinande fastigheten att underhalla
servitutsanlédggningen. Vidare fér servitutet inte bildas for nagon sérskild tidsperiod och
far inte heller vara forenat med villkor.

I andra paragrafen uttrycks det bland annat att skogsfangsservitut inte fir bildas genom
fastighetsreglering. Enligt tredje stycket kan dock undantag géras om &tgirden sker i
samband med en annan fastighetsbildningsatgérd och att servitutet &r av betydelse for
atgidrden i fraga.

Tredje paragrafen behandlar dndring av servitut. Andring kan till exempel innebira att
utdvningssittet for servitutet dndras eller att servitutsomréadet flyttas. Andringen far bara
goras om belastningen inte 6kar eller minskar allt for mycket.

Fjarde paragrafen behandlar kraven for att ett servitut skall fa flyttas. Servitut méaste till
exempel hindra en dndamalsenlig anvéndning av den tjinande fastigheten. Servitutet far
dndras om &4ndrade forhallande intréitt sedan bildandet och att dndringen innebdr en
vasentlig fordel for den ena fastigheten utan att det leder till betydande oldgenhet for den
andra fastigheten.

Skulle oldgenheter med servitutet ej undanrdjas genom &ndring kan servitutet upphivas
enligt den femte paragrafen. Vidare konstateras det i paragrafen att servitut fir upphivas
om forhéllandena dndrats sa att servitutet blivit obehdvligt for den hirskande fastigheten,
eller om nyttan av servitutet &r ringa i jimfGrelse med belastningen for den tjinande
fastigheten. Upphdvning far dven ske om servitutsritten inte anvénts under en lang tid
och séledes kan anses dvergiven. I attonde paragrafen star det att om parterna 4r Gverens
kan servitut upphévas eller dndras utan hinder av 5 kap. 4 — 7 §§ fastighetsbildningslagen.

2.1.3 Anlaggningslagen

Reglerna i anldggningslagen reglerar gemensamhetsanliggningar och enskilda vigar. I 13
§ anléggningslagen uttrycks det att vid ersittning for utrymmen som tas i ansprak enligt
12-12 a §§ i samma lag skall reglerna i 5 kap. 10-12 §§ fastighetsbildningslagen
anvindas. Inlosen skall saledes inte ses endas som ett tvingsforvérv utan vinstfordelning
skall anvéndas dé ersdttningen berdknas. Vinsten som uppstar vid anliggningsitgirder

Johan Cedergren och Veronica Karlsson 17




Vinstdelning vid servitutsatgdrder

fordelas efter samma principer som anvinds vid fastighetsreglering. Det 4r vanligt att
vinstdelning med rige anvands® (se kapitel 2.3.3). Att vinstfordelning skall ske vid
anlidggningsforrittningar &r en relativt ny regel. Fram till 1993 fanns inte hianvisningen
till fastighetsbildningslagen utan ersittning gjordes enligt reglerna i expropriationslagen’.
Alltsd gavs bara ersittning for marknadsvirdeminskningen och den avtrddande
fastigheten fick ingen del i vinsten.

2.1.4 Influensregeln och presumtionsregein

Reglerna om influens och presumtion i vinstfordelningssituationer blir aktuella da en
kommun vill uppfora ett servitut pa en fastighet och servitutet inte dr mojligt att uppfora
med expropriationslagens regler.®

Influensregeln

Influensregeln aterfinns i 4 kap. 2 § expropriationslagen och reglerar virdeinverkan av
expropriationsforetaget. Inverkan frén expropriationsforetaget skall bortses fran enligt
grundregeln. Dock skall undantag géras om inverkan &r av betydelse eller om den &r orts-
eller allminvanlig. Om foretaget leder till nytta for fastigheten far fastighetsdgaren
tillgodorékna sig denna om den &r orts- eller allménvanlig, skulle den vara ovanlig far
fastighetsigaren inte tillgodordkna sig den. Vid vinstférdelning skall reglerna om
foretagsnytta inte tillimpas utan fastighetséigaren har alltid rétt att tillgodogora sig all
foretagsnytta som uppkommer i och med regleringen’.

Presumtionsregeln

I 4 kap. 3 § expropriationslagen aterfinns presumtionsregeln vilken innebir att okning av
fastighetsvirdet som intrdtt under de senaste tio &ren fran det att ansokan om
expropriation gjordes (eller hogst 15 ar fore det att talan vicktes i domstol) far
fastighetségaren ej tillgodordkna sig, detta fOrutsatt att denne inte kan bevisa att
virdedkningen beror pa annat &n forvéntningar om &ndring i markanvéndningen. Det &r
alltsa planforhallandena som gillde tio ar innan ansdkan som skall ligga till grund for
ersittningen. Regeln innebér att fastighetsigare ej skall kunna tillgodordkna sig védrden
som de sjilva inte tillfért fastigheten. Detta géller endast for expropriationsfallen. Vid
vinstfordelning skall presumtionsregeln inte anvindas och avtrddande fastighet har alltsa
ritt att tillgodorikna sig forvantningsvirden'.

2.1.5 Forarbeten till fastighetsbildningslagen

I forarbetena till fastighetsbildninglagen'! diskuterades om vinst skulle fordelas efter en
direkt eller en indirekt metod. Den indirekta metoden, dir vinsten fordelas i tvd steg
valdes. Det forsta steget dr en batnadsfordelning och det andra steget &r en fordelning av
kostnadema. Fastighetsradet Asbrink skriver i samband med rattsfallet V82:17 (se kapitel
3.6.1) fran Lantmiteriets réttsfallsdatabas att det indirekta vinstférdelningssystemet

¢ Sjodin, E 2006

7 Kalbro, T 1993, s. 21
8 Jensen, U 2006

® Calbring, M 2005
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innebér att varje omrade och rittighet som berdrs av en reglering ges ett likvidvirde,
vilket &r lika for avtridare och tilltrddare. Vinsten som skall fordelas blir delad dels
genom valet av virdenivd for omradet och dels genom fordelning av kostnaderna.
Kostnaderna skall enligt 5 kap. 13 § fastighetsbildningslagen fordelas efter den nytta som
respektive fastighet har av regleringen.

Proposition 1991/92:127

Innan &ndringarna som infordes genom proposition 1991/92:127 uttrycktes att
vinstfordelning skulle ske pa foljande sitt; »vid likvidvarderingen skall hiansyn tagas till
egendomens anvéndning for det &ndamél som foranleder det hogsta vérdet samt till
forhallandena vid tilltrddet, om ej annat fSljer av att avtridaren har ritt att tillgodogéra
sig skog eller groda. I Svrigt skall virderingen ske med hénsyn sérskilt till egendomens
marknadsvérde”. Detta stroks och 5 kap. 10 a § och 5 kap. 10 b § fastighetsbildninglagen
lades till i sin helhet, dir det tydligare visas att vinstfordelning skall ske. Lagstiftarens
tanke med detta var att fora ersittningsfrigorna vid fastighetsreglering nirmare
expropriationslagens regler. Vid situationer didr expropriation eller dir plan- och
bygglagens regler kan anvindas ska expropriationslagens regler gilla fullt ut, vilket blir
mycket tydligt i 5 kap 10 a 2 st. fastighetsbildningslagen. Vinstfordelning ska dock
fortfarande ske och dven detta tydliggors i tredje stycket. Det sades dven att det behdvdes
forbittrad samordning mellan ersittningsreglerna i de bada lagarna, till exempel for att
reglerna om ersdttning for Ovrig skada gav mindre ersittningsmdjligheter i
fastighetsbildningslagen #n i expropriationslagen'”. Det togs &ven upp att reglerna om
foretagsnytta 4 kap. 2 § expropriationslagen och Presumtion 4 kap. 3 §
expropriationslagen inte kan tillimpas vid fastighetsreglering'’.

I denna proposition kom #ven forslaget att vinstfordelning dven skulle tillimpas vid
forrattningar enligt anliggningslagen istdllet for att reglerna i expropriationslagen
anvindes'. Skilet var att vissa forrittningar i anliggningslagen lika gdrma kunde
tillskapas som ett servitut enligt fastighetsbildningslagen. Beroende pa vilken lag som
anvindes ledde forrittningen till olika ersittning, vilket inte anségs rittvist.

Tidigare hade det, som framgér ovan, inte funnits nigon uttrycklig bestimmelse om
vinstférdelning. I promemorian som togs fram till fastighetsbildninglagen var forslaget att
vinstfordelning endast skulle ske nir den ersittning som expropriationslagen medgav
blev oskiligt 1ag i forhallande till regleringsvinsten. Remissinstanserna motsade sig dock
detta. Lantmiteriets motiv till att motséga sig detta var att regeln inte var limplig vid
regleringar som skedde for att fa till stind omarronderingar inom lantbruket. Andra (gj
namngivna) instanser tyckte dock att majligheterna till vinstfordelning i sadant fall skulle
bli for sma. I lagradets motivering till lagtexten beskrivs bland annat bakgrunden till att
vinstfordelning sker. Anledningarna 4r att det &r fastighetséigarna som #r initiativtagare
och drivande samt batnadsvillkoret, alltsa att regleringarna skall ge en vinst. Tillsammans
gav detta att det var naturligt att fastighetsigarna ocksa delade pa vinsten som uppstod'®.

12 brop. 1991/92:127 s. 28
3 Ibid s. 44
" Ibid s. 45
13 prop. 1969:128 s. B383
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Fastighetsbildningslagen innehaller inga direktiv om hur fordelningen skall ske men
lagen syftar till att ett skaligt resultat skall uppnas'®. Varfor det anses vara legitimt med
olika regler for tvangssituationer, vinstférdelning vid fastighetsbildningsfall kontra
skadeersittning vid expropriationsfall, 4r att det allménna intresset anses vara storre i
expropriationsfall. I fastighetsbildningsfall sker fastighetsregleringen for att géra en lokal
forbattring for ett fatal inblandade. Vidare skulle vérderingsarbetet vid det fallet att
vinstfordelning skulle goras vid expropriation bli ohanterbart. Fastighetsregleringen kan
vara till nytta for en enda enhet och skulle kunna anses som omoralisk att genomfora med
tving om inte #ven den eller de drabbade beldnas. Lagradet ansdg ocksd att
vinstférdelningsreglerna borde frimja frivilliga 6verenskommelser.

2.1.6 Vinstdelningsmetoder

Vinstférdelning kan delas upp i tvd metoder, direkt vinstfordelning och indirekt
vinstfordelning. Det skall dock papekas att det i dagsldget 4r svart att siga vilken metod
som 4r huvudmetod och exakt i vilken ordning stegen skall géras. Det kan dven vara svart
att skilja de tvd metoderna ifran varandra di det dr mer eller mindre graden av
noggrannhet som skiljer dem at'’.

Den direkta vinstfordelningsmetoden, som presenteras nedan, skulle kunna klassas som
huvudmetoden for vinstfordelning'®, trots att den indirekta vinstfSrdelningsmetoden
valdes som huvudmetod i forarbetena till fastighetsbildningslagen. Metoden utgér frén
ett exempel med markoverforing men &r dven tillimplig for servitutsitgirder. Metoden i
fraga bestér av fem steg.'®

1. véardeminskningen for den avtrddande fastigheten bestéms.

2. viérdeskningen for den tilltrddande fastigheten bestdms.

3. bétnaden berdknas som skillnaden mellan virdeSkningen och virdeminskningen i
de tvé tidigare stegen.

4. vinsten fordelas mellan parterna.

5. kostnaderna (oftast forrattningskostnaderna) fordelas mellan parterna.

Indirekt vinstférdelning kan sédgas vara en forenklad version av direkt vinstfordelning.
Fullstindiga berdkningar av marknadsvirdeforandringarna utfors inte. Den indirekta
metoden brukar anvindas di marknadsviardeminskningen &r liten, eftersom risken da
minskar for att den fastighet som minskar i vérde inte skall fa tillrickligt med erséttning
trots att vardeforandringen ej bestdmts exakt. Att anvidnda den indirekta metoden kan
spara mycket tid och arbete. Berdkning av vérdefordndringen kriver mycket arbete men
ger bara en liten forbittring av precisionen i ersittningen”. Den indirekta
vinstfordelningen utfors i tva steg.

' prop. 1969:128 s. B409
17 Sjodin, E s. 101

'® Ibid, s. 98

' Ibid
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1. batnadsfordelning: Fordelningen av batnaden sker genom att ett likvidvirde
bestdms for servitutsomréadet. Detta gors utan nigon exakt vetskap om de berorda
fastigheternas vardeforandringar. Likvidvirde skall &ndd hamna mellan virdet for
avtradaren och vérdet for tilltridaren. Bitnaden kan saledes bestimmas endast
oversiktligt”’. Hur bitnaden fordelas beror pi om likvidvirdet hamnar nira
avtriadarens virde eller tilltrddarens.

2. kostnadsfordelning: kostnaderna for forrittningen fordelas mellan parterna.

Oavsett vilken vinstférdelningsmetod som anvinds skall den avtridande fastigheten
minst erséttas for sin vérdeminskning. Utgar ingen mer erséttning betyder det att hela
vinsten tillfaller den tilltrddande fastigheten. Den tilltrddande fastigheten behodver inte
betala ett hogre belopp 4n sin virdedkning. Betalas hela virdeskningen tillfaller hela
vinsten den avtriddande fastigheten. For alla virden dir emellan delar parterna pa vinsten.
Kostnadsfordelning skall ocksd vara skilig. Detta betyder att fordelningen gérs efter
vilken skilig nytta respektive fastighet har av forrdttningen enligt 5 kap. 13 §
fastighetsbildningslagen.

2.2 Lantmiteriets syn pa vinstférdelning

Lantmiiteriet har tagit fram en handbok som behandlar ersittningsfragor®. Detta kapitel
syftar ¢j till att sammanfatta ersittningshandboken utan att belysa hur Lantmiteriets
experter resonerar och kommenterar utvalda delar kring vinstfordelning vid
servitutsitgzrder. Ersittningshandboken skall senast vara uppdaterad den 1 maj 2006%.

Ersittningshandboken inleds med ett konstaterande att erséttningsfrigorna anses
komplicerade och svartillgéngliga. Orsakerna till att det &r sé ségs vara att lagreglerna 4r
allmédnt hallna och att det foreligger svéarigheter med fOrarbetena till
fastighetsbildningslagen. Forarbetena anses vara svéra att tolka och éverblicka. Dessutom
anses domstolspraxis vara omfattande och svaréverskadlig.

Det konstateras att tva atgirder anvénds for vinstférdelningen, dels genom att bitnaden
fordelas med hjilp av erséttning och dels genom att kostnaderna frdelas mellan parterna.
Det finns dessutom tva metoder att anvénda, direkt respektive indirekt vinstfordelning. I
den direkta metoden beréknas vinsten och fordelas direfter, medan ersittningarna i den
indirekta vinstfordelningsmetoden bestdms utan vetskap om fastigheternas fullstindiga
virdeforéndringar. 1 vissa fall innebér det senare forfarandet att ersdttningen blir oskilig
och ett behov av jamkning uppstar.

D& servitut behandlas forklaras att servitutsitgdrd avser nybildning, #ndring eller
upphdvning av servitut. Servitut bildas ofta for att utrusta en fastighet med till exempel
vigar, eller andra s& kallade tomttillbehér. Dessa servitut skall enligt
Ersittningshandboken behandlas med samma principer som vid mark for enskilt
bebyggande, det vill siga med genomsnittsvirdesprincipen. Ovriga servitutsupplatelser,

2 Kalbro, 1993, s. 52
2 Dahlsjs, A
2 Ibid
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vilka inte kan klassas som tomttillbehor, borde kunna klassas som expropriationsfall och
séledes ersdttas helt 1 enlighet med expropriationslagens bestimmelser.
Skalighetsbedémning far goras i dvriga fall.

Kostnadsfordelningen skall enligt 5 kap. 13 § fastighetsbildningslagen fordelas efter vad
som & skiligt med hinsyn framst till den nytta sakigarna har av regleringen. I
Ersittningshandboken har forfattarna kursiverat orden skiligt och nytta. Med
kursiveringen visas att skilighetsbedomning skall goras och att nytta kan vara vigledande
men att andra vérden kan viga tyngre. Normalt borde batnaden och kostnaden fordelas pa
samma sitt med foljd att &ven vinsten fordelas enligt dessa andelar. Det finns dock inget
som hindrar att olika andelstal anvinds for batnad respektive kostnad?.

I ersdttningshandboken visas ocksd exempel som i hérstammar fran verkligheten men
som tillrdttalagts ur pedagogiskt syfte. Det forsta exemplet som &r relevant ur
vinstfordelningsperspektiv kallas “Nybildning av bétplatsservitut”. Hér konstateras att
erséttningen skall motsvara det som sker vid en frivillig 6verenskommelse. Eftersom det
inte finns nagon ndrmare praxis anvidnds den metod som tagits fram av Lantmiteriet,
nimligen fordelning efter berorda fastigheters virdeforindring®. Det andra relevanta
exemplet bendmns “Upphédvande av végservitut” och hér ségs; i avsaknad av kunskaper
om hur tvd “normala parter” skulle ha resonerat forefaller det i detta fall rimligt att helt
enkelt dela denna vinst lika mellan fastighetsdgarna”. Detta framstir som
anmarkningsvért da det vid upphdvande av servitut dr praxis att metoden vinstférdelning
efter virdeforandring anvénds.

Enligt Erséttningshandboken skall vérdefordndringar relateras till ett markvirde. Giller
det en virdeminskning delas denna upp i tvd komponenter dir den ena utgdrs av
fastighetens arealforlust och den andra av eventuella 6vervirden som till exempel skog.
For att fa fram vérdet for arealfdrlusten kan ett marginalvirde (20 — 50 procent av
genomsnittsvirdet for ritomtmark®®) anvindas. Direfter beriknas marknadsvardet for
6vervéardena pa tomtdelen. Efter detta ldggs de bada virdena ihop och en jimforelse gors
med fastighetens oskadade virde for att se om resultatet blivit rimligt.

Vidare star det i Ersittningshandboken att ortsprismetoden 4r den metod som bor
anvéndas for att berikna marknadsvérdeforandringen. Detta kan dock bli svart vid del av
tomt (till exempel servitut) d4 vérdeforandringen kan vara sé liten att den ryms inom
ortsprismetodens felmarginal. Foér sidana fall kan istillet en direktuppskattning av
virdeforandringen goras. Direktuppskattningen skall grundas pa en marknadssimulering.
Analys gors alltsd av hur fastighetsmarknaden reagerar pa atgirden. Till hjilp kan till
exempel kalkyler for hur fastighetsdgarnas intikter och kostnader paverkas anvindas.
Enligt handboken skall virdeminskningen f6r den tjinande fastigheten bestimmas i
princip enligt reglerna i expropriationslagen medan virdetkningen for den hirskande
fastigheten alltsé blir skillnaden i marknadsvérde fore respektive efter servitutsatgirden.

2 Dahlsjs, A
2 Lantmiteriverket Meddelande 1978:1
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2.3 Vinstférdelningsprinciper

For att ett servitut skall kunna bildas, flyttas eller upphivas tvangsvis krivs det att en
vinst uppkommer i och med regleringen. For att fi reda p4 om det uppkommer en vinst
maste fastigheternas virdefordndringar bestimmas. Fran den hérskande fastighetens
virdedkning dras den tjénande fastighetens virdeminskning och pa detta sitt tas batnaden
fram. Fran bétnaden skall vidare kostnaderna som f6ljer med forréttningen dras, till
exempel forrittningskostnaderna. Nar virdeminskningen och kostnaderna dragits fran
vérdedkningen aterstdr vinsten som fastighetsregleringen gett upphov till och som ska
fordelas mellan fastighetsdgarna. Detta dr en metod som aterkommer i rittsfallen och
forrdttningarna.

Som tidigare sagts skall vinstfordelning vara skilig (se kapitel 2.1.3). Vad som 4r skiligt
maste bestimmas fran fall till fall men med sikte pa hur det skulle ha gétt till vid en
normal frivillig verlatelse®’. Vanliga vinstfordelningsfall &r végservitut, ledningsservitut
mellan enskilda samt anldggningsupplatelser som ligger utanfor detaljplanelagda
omraden®®. Enligt praxis 4r det idag fyra metoder som anvinds for att férdela vinst,
namligen likadelning, vinstfordelning efter virdeforandring, vinstfordelning med rige
samt genomsnittsvirdeprincipen. Det skall dock observeras att nir det giller servitut dr
genomsnittsvardeprincipen oftast inte tillimplig.

Principerna kan delas in i direkta och indirekta vinstfordelningsmetoder®. Vid en direkt
vinstfordelningsmetod berdknas bade den tjdnande fastighetens marknadsvérdeminskning
och den hérskande fastighetens marknadsvirdeskning. Detta gor att vinsten som fordelas
har kunnat réknas ut med hogre noggrannhet &n vid anviindande av den indirekta
metoden. Till de direkta metoderna hor likadelning och vinstfordelning efter
véardeforandring. Vid den indirekta metoden fordelas vinsten indirekt utan att
fastigheternas ~ virdeforindringar maste beriknas exakt. Till de indirekta
vinstférdelningsmetoderna hor vinstfordelning med rdge och genomsnittsvirdeprincipen.

2.3.1 Likadelning

Principen innebér att vinsten delas lika mellan parterna®. Fordelningsmetoden kan
motiveras med att vinstférdelningssituationen bara uppkommer om bada parter bidrar och
darfor ar det réttvist att vinsten ocksa ska delas lika.

2.3.2 Vinstférdelning efter vardeférandring

Ett annat sétt att fordela vinsten 4r att se hur mycket de inblandade fastigheternas virde
forandras av den aktuella dtgidrden. Om den hirskande fastighetens marknadsvirde kar
med till exempel 50 000 kronor och den tjinande fastighetens marknadsvirde minskar
med 10 000 kronor skall den hirskande fastigheten tilldelas 5/6 delar av vinsten och den
tignande skall tilldelas 1/6 av densamma®'. Fér att berikna hur vinsten skall fordelas
mellan fastigheterna anvinds den sa kallade trollformeln vilken presenterades av

27 prop 1991/92:127 s. 69
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Lantmiteriet 1978 Formeln ser ut som nedan da det giller ett upphdvande av servitut
och ger alltsd den totala ersittningen som skall utga till den hirskande fastigheten:

A*V
A+ B

A+

A= Virdeminskning for hirskande fastighet
B=  Virdedkning for tjanande fastighet
V= Batnad

Formeln innebédr siledes att den hirskande fastigheten kompenseras for den
marknadsvirdeminskning den drabbas av och dven tilldelas en del av vinsten. Vinsten
bestims av hur stor virdeforiandring som fastigheten bidrar med till fastighetsregleringen.
Skall istillet vinstfordelning efter virdeforandring beréknas vid ett bildande av servitut
anvinds formeln p4 samma sétt men bokstaven A i formeln &r dd virdeminskningen for
den tjanande fastigheten och bokstaven B motsvarar virdeSkningen for den hirskande
fastigheten.

2.3.3 Vinstfordelning med rage

Det finns ytterligare en metod for vinstfordelning som kallas “vinstfordelning med
rage™?. Denna metod innebir att det till avtridarens marknadsvardeminskning gors ett
paslag med x procent vilket di utgdr den totala ersittningen. Metoden anvénds da
virdeskningen #r mycket svar att uppskatta eller om den inte gér att uppskatta alls®.
Denna metod kan sigas vara den som ligger ndrmast nuvarande lagstiftning.
Virdeminskningen bestims si exakt som mdgjligt i enlighet med 5 kap. 10 § Ist.
fastighetsbildningslagen och sedan fordelas vinsten skiligt i enlighet med 5 kap. 10 § 3
st. fastighetsbildningslagen.”. Frigan &r om vinstfordelning med rage kan anses som en
metod d& den egentligen inte ger ndgon ledning om hur vinsten skall fordelas. Tva olika
forrattningslantmitare skulle kunna beddma vinstfordelningen helt olika men dndé gora
ritt enligt metoden.

2.3.4 Genomsnittsvardeprincipen

Genomsnittsvirdeprincipen innebir att en fastighets virde fordelas lika per kvadratmeter
dver hela fastigheten. Varje kvadratmeter &r lika mycket vérd och det har ingen betydelse
var pa tomten byggritten placeras. Principen har sin grund i domen NJA 1956 s. 603 fran
Hogsta domstolen, dér en ny tomt hade bildats frén tva tomtdelar med olika 4gare. Fallet
handlade om hur virdet av den nybildade tomten skulle fordelas mellan de tva
tomtdelarna. Hogsta domstolen ansig att tomtmarken skulle f& samma vérde per
kvadratmeter oberoende av var pd tomten som byggnaden skulle placeras. Tomterna
befann sig inom detaljplanelagt omréde.

32 . MV:s meddelande 1978:1
3 Sjodin, E 2006

3 Bickman. S 2006 1

3 Backman. S 2006 3
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Det drojde till 1989 innan genomsnittsvirdeprincipen blev vigledande dven utanfor
detaljplanelagda omraden. I NJA 1989 s. 431 (se kapitel 2.6.2) bestimde Hogsta
domstolen att ersittningen for en tomt utanfor detaljplan skulle bestimmas till
genomsnittsvirdet for rattomtmark. Erséttningen skall bestimmas fran det genomsnittliga
virdet av tomten innan det vidtagigts ndgra exploateringsétgirder. Fran vinsten som
uppkommer pd den nya tomten skall kostnader dras. Det 4r sedan denna nettovinst som
fordelas mellan de berdrda fastigheterna. Genomsnittsvirdesmetoden anvinds nir
fordelningen kan harledas till en yta som till exempel en vég. Ibland finns det anledning
att frdngd metoden i vissa avseenden. Till exempel om det finns Svervirden pa fastigheter
som skog eller grusfyndigheter Dessa virden skall inte fordelas jamt 6ver den nya
tomten utan skall i sin helhet tillfalla den avtrddande fastigheten dir &vervirdet
aterfinns’®. Skulle genomsnittsvardeprincipen anvéndas fullt ut hér skulle det leda till en
orittvis fordelning av vinsten.

Genomsmttsvardeprmmpen kan anvéndas vid tomtbildning samt for tomttillbehor bade
inom och utom plan®’. Genomsnittsvardeprincipen dr endast tilldmplig p4 de typer av
serv1tut som kan hirledas till en yta eftersom servitutet kan liknas vid overforing av
mark®®. De yttickande servituten kan saledes liknas vid ett totalt ianspraktagande av mark
och dérfor kan genomsnittsvirdeprincipen anvéndas som vinstdelningsprincip for dessa
typer av servitut. Det skall dock observeras att principen inte alltid ger ett skiligt resultat
for alla typer av yttickande servitut utan frimst anvénds principen pa utfartsservitut.

Genomsnittsvirdeprincipen for vinstfordelning vid utfartsservitut gér ut pi att de
kvadratmeter som tas i ansprak for servitutet tilldelas det genomsnittliga virdet for den
hirskande fastigheten med servitutet. Den 6kning i virde som servitutsmarken far genom
att omvandlas frén att ha varit mark pa den tjanande fastigheten till det hégre virde som
- marken genererar pa den hirskande fastigheten tilldelas saledes den tjéinande fastigheten
som dennes del i vinsten. Det ar viktigt att se till att ersdttningen técker den tjéinande
fastighetens marknadsvéirdeminskning. Om servitutet gr nira huset pa tomten eller
genom en vérdefull del av tridgérden kan marknadsvirdeminskningen bli storre #n om
servitutet till exempel gér ldngs fastighetsgransen. Ersittningen fér saledes inte understiga
den tjdnande fastighetens marknadsvirdeminskning men det #r 4ven viktigt att
erséttningen inte dverstiger den hirskade fastighetens vérdeokning. Intréffar detta maste
jamkning enligt 5 kap. 11 § fastighetsbildningslagen utforas®.

2.4 Vinstférdelningssituationer

2.4.1 Nybildning av servitut

Nybildning av servitut kan antingen vara ett expropriationsfall eller ett
vinstfordelningsfall. Vid vinstfordelningsfallen kan vissa servitutstyper liknas vid
tillbehdr  till tomtmark. Fo6r dessa fall brukar vinsten fordelas med

36 Sjdin, 2002 s. 182
37 Calbring, M 2005
38 Sjsdin, E 2006

% Ibid
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genomsnittsvirdeprincipen®® (se kap 3.3.4). Den tjanande fastigheten skall bli ersatt for
sin marknadsvirdeminskning, samt fa en del av vinsten som uppstér pa den hérskande
fastigheten. For andra nybildningsfall finns det inte ndgon metod som uttalat 4r etablerad
som norm.

2.4.2 Andring

En 4ndring av ett servitut kan till exempel innebéra en &ndring av anvéndandet eller en
flyttning av servitutsomradet. Andringen kan ses som ett upphavande av det gamla
servitutet och sedan nybildande av ett annat servitut*'. Ibland blir det ingen skillnad i
marknadsvirde vid #ndring av servitut och di kan den hérskande och den tjénande
fastigheten kvitta ersdttningarna mot varandra. Om marknadsvérdet fordndras far
ersittningen bestdimmas utifrén vilken typ av servitut det dr som #ndras. Ingen praxis
finns saledes i dagslaget.

2.4.3 Upphavning

Vid upphavnmg av servitut brukar vinsten fordelas i proportion till respektive fastighets
virdeforandring*?. Metoden anvinds framst vid upphivandet av servitut som inte langre
#r lika nyttiga for den hérskande fastigheten som de var vid bildningen av servitutet*
Vid upphidvande av servitut 4r det den tjinande fastigheten som tjénar mest pa
upphévandet och d& anses det skligt att denna ocksé skall fa storst andel av vinsten**

2.4.4 Utfartsservitut

Utfarter kan liknas vid markoverforing for del av tomt™. Allts3 kan
genomsnittsvirdeprincipen anvindas for dessa fall, atminstone for utfartsservitut i
detaljplanelagda omraden. Dir kan det antas att vigmark vid en frivillig uppgorelse kan
anses vara vird lika mycket som tomtmark. I omraden som ej 4r detaljplanelagda &r det
dock inte lika troligt att vigmark skulle fi ett lika hogt virde som tomtmark vid en
frivillig uppgorelse. Genomsnittsvérdet anvinds av Lantméteriet som utgangspunkt men
ersittningen far bestdimmas frén fall till fall om metoden skulle leda till en oskilig
ersittning.

2.4.5 Parkeringsplatser och garage

Parkeringsplatser och garage behandlas vanligen som utfarter och siledes kan
genomsn1ttsvardepr1n01pen anvidndas vid vinstférdelning inom detaljplanelagda
omraden.*. Detta blir dock inte alltid rittvist och virdedkningen for den harskande
fastlgheten blir d4 ligre dn genomsnittsvirdet och principen blir oldmplig att anvénda.
Nagon alternativ princip som borde anvindas istdllet finns ej med i de direktiv
Lantmiteriet ger i Erséttningshandboken.

40 Kalbro, T 1993 s. 84
1 1bid

2 1bid

* bid s. 88

“ Dahlsjs, A

* Ibid

* Ibid
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2.4.6 Ledningar

Ledningsrittslagen ar ej tillamplig for enskilda ledningar. Rittighet for dessa kan istillet
skapas genom servitut enligt fastighetsbildningslagen. For dessa fall skall vinstfordelning
goras. Hur vinsten skall fordelas fir dock bestimmas fran fall till fall*’.
Genomsnittsvédrdeprincipen kan inte tillampas dé ledningen inte gar att hirleda till en yta.

2.4.7 Vatten- och avloppsanldggningar

VA-fragan kan oftast 16sas inom den egna fastigheten men detta kan vara en kostsam
16sning varfor det kan vara biéttre att genom servitut ge ritt till den hérskande fastigheten
att 16sa problemet pa grannfastigheten. Genomsnittsvirdeprincipen kan inte anvindas
eftersom detta skulle leda till en orittvis fordelning av vinsten. Det finns dock ingen
annan princip som generellt kan anvinds for VA - servitut utan vinstfrdelningen fér
bestimmas fran fall till fall men da intranget &r relativt litet anses det ofta skiligt att
fordela efter vardeforiandring®®.

2.5 Underso6kning rorande frivillig 6verenskommelse

Vinstférdelningen skall aterspegla hur en frivillig &verenskommelse skulle se ut.
Frivilliga Overenskommelser ser naturligtvis alltid vildigt olika ut och &r vildigt
situationsberoende samt dven beroende pa deltagande personer. Vid Kungliga Tekniska
Hogskolan har en undersskning® * rérande just frivillig Sverenskommelse gjorts. Lind
och Kalbro som var upphovsman till experimentet tog fram ett antal exempel. Det de ville
aterskapa var hur ménniskor tinker och resonerar om hur vinsten bor fordelas i
fastighetsregleringssituationer. Det viktiga i experimentet var inte detaljerna i de enskilda
fallen utan att se hur ménniskor resonerar kring liknande fall och om detta kunde ge en
bild av hur det kan se ut i verkligheten.

Undersokningen gick ut pa att studenter frdn KTH fick en mojlighet att tjéina pengar.
Pengarna skulle fas endast om tva personer sittande i olika rum och ovetande om vem den
andra var kunde komma &verens om ersittningen i ett tilldelat fall som rorde
vinstfordelning. Ju mer erséttning de kunde argumentera till sig i sitt fall desto mer kunde
de tjdna i reella pengar.

Undersokningen visar att resultatet vid frivillig 6verenskommelse inte exakt motsvarar
resultaten nir de vinstfordelningsprinciper som presenterats i kapitel 2.3 anvinds.
Slutsatsen som kan dras ur Kalbro och Linds undersékning 4r att vid en frivillig
Overenskommelse tenderar ersdttningen att hamna mitt emellan kdparens och siljarens
bésta position. Det vill séga att vid en férhandling vid en situation dér bada parter vill ha
en Overenskommelse sker det i tva steg, ndmligen att bada parter presenterar vad som &r
bast for den egna parten och dérefter méts pa halva végen.

7 Dahlsjo, A
“8 Ibid

* Kalbro, T 1
% Kalbro, T 2
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2.6 Rattsfallsprinciper

I detta kapitel presenteras tva viktiga fall frén Hogsta domstolen som har haft paverkan
pa vinstfoérdelningen.

2.6.1 NJA 1981 s. 733

For upphdvande av servitut som blivit obehdvliga utgar ingen ersdttning.

Ett jaktservitut hade upphévts genom fastighetsreglering da det blivit obehovligt for den
héarskande fastigheten. Flera servitut upphivdes under forrittningen men det som
6verklagades vara bara fragan om vilken ersittning som skulle utgd for jaktservitutet.
Den hirskande fastigheten var en jordbruksfastighet och servitutet som gillde jakt for
husbehov hade uppkommit 1896. Vid tiden for forréttningen bedrevs det inte lingre nagot
jordbruk pa fastigheten utan den anvindes som fritidsboende. Agaren till fastigheten
utnyttjade fortfarande jaktritten.

Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade att erséttning skulle utgd med 18 000 kronor
till den hirskande fastigheten for jaktservitutet. En 6verlantmitare yttrade sig i frigan och
menade att eftersom fastighetsidgaren hade nyttjat servitutet dnda sedan det bildades hade
det ett ekonomiskt virde for den hirskande fastigheten och detta vérde skulle ersittas.
Jaktritten hade utnyttjats av fastighetsigaren men &ven av andra personer som var bosatta
pé andra platser i landet. Detta anvéndningssétt ansag tingsritten stred mot syftet med
servitutsupplatelsen. Enligt dldre lagstiftning, 7 § servitutslagen, kunde servitut forklaras
forfallet om det blivigt onyttigt och enligt doktrinen skulle d& ingen ersittning utga.
Tingsritten ansdg att inga &dndringar kring detta hade gjorts i och med
fastighetsbildningslagen och ansdg dérfor att ingen ersdttning skulle utgd for det
upphévda jaktservitutet.

Hovritten menade att da den hirskande fastigheten fram till upphédvandet hade utnyttjat
servitutet utan ndgon invandning fran den tjinande fastigheten var servitutet till nytta for
den hirskande fastigheten. Fastigheten anvindes dock inte ldngre som jordbruksfastighet
och dérfor hade servitutet blivit onyttigt for fastigheten, vilket emellertid inte betydde att
servitutet var utan ekonomisk betydelse for den hérskande fastigheten som ansigs minska
i viarde i och med upphivandet av jaktservitutet. Hovritten var enig med
fastighetsbildningsmyndigheten om en total erséttning pa 24 000 kronor (varav 18 000
kronor f6r jaktservitutet) skulle utgd till den harskande fastigheten. Hogsta domstolen
forde samma diskussion som tingsritten gjort kring 7 § servitutslagen dir servitut som
blivit onyttiga inte gav rtt till erséttning om de upphédvdes. Aven Hogsta domstolen hade
uppfattningen att dessa forhdllanden inte hade #ndrats i och med inforandet av
fastighetsbildningslagen. Diskussionen ledde fram till att Hogsta domstolen ansag att ett
servitut som blivit obehovligt och blivit upphivt inte gav nagon ritt till erséttning. Den
hirskande fastigheten i det aktuella fallet fick sdledes ingen erséttning for det upphavda
jaktservitutet.
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2.6.2 NJA 1989 s. 431

I detta rattsfall beslutade Hogsta domstolen att genomsnittsvirdeprincipen skall
anvindas vid ersdttning for fastighetsreglering for overforing av markomraden till
bebyggda tomter utanfor detaljplanelagt omrdide.

Omradet som Sverfordes i detta fall utgjordes av bade land och vatten. De tilltridande
fastigheterna hade redan innan fOrréttningen rétt att anvinda landremsan mellan
fastigheterna och vattnet. Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade att en ersittning om
1 kronor och 10 &re per kvadratmeter skulle utg till den avstiende fastigheten. For att
komma fram till denna ersittning hade fastighetsbildningsmyndigheten tilldelat
respektive omrdde som ingick i regleringen ett likvidvirde som motsvarade
marknadsvérdeminskningen for den avstdende fastigheten. P4 detta sitt hamnade hela
vinsten hos de tilltridande fastigheterna.

Tingsritten ansag att detta inte var en skilig vinstfordelning och beslutade att den skulle
dndras s att den avtridande fastigheten ocksa fick en del av vinsten. Tingsrétten ansig
att den mest skiliga vinstfordelningen i ett fall dir bada parter kan anséka om
forrdttningen &r en likadelning av vinsten. I detta fall var det dock bara de tilltridande
parterna som kunde ansoka om fOrrittningen och d& ansdg inte tingsriitten att den
avtrddande fastigheten skulle ha ritt till lika stor del av ersittningen di en annan
fastighetsdgare tagit initiativ till regleringen. D& skulle det vara skiligare med
vinstférdelning efter virdeforandring. I detta fall hade dock de tilltridande fastigheterna
sedan lange nyttjat marken och dérfor var en likadelning av vinsten skilig.

Hovritten ansag att for att i enkla regler vid vérdering av mark som skall ing4 i tomt”
bor genomsnittsvérdeprincipen anvindas forutom dér den leder till ett oskiligt resultat. I
detta fall var dock genomsnittsvirdet betydligt hogre &n det marginella virde som den
overforda marken hade for respektive fastighet och dérfor gick det inte att anvinda
genomsnittsvardeprincipen. Erséttningen bestimdes istillet till respektive mottagande
fastighets virdeokning vilket ledde till att hela vinsten tillf5ll den avtrddande fastigheten.
Hogsta domstolen bad Lantmiteriet att yttra sig i madlet. Lantmiteriet gjorde en
genomgéng av de olika vinstfrdelningsprinciper som stér till buds vid markoverforing
till anvindning for enskilt byggande. Det fastslés att det inom detaljplanelagda omréden
rader réttspraxis fran réttsfallet NJA 1956 s 603 didr Hogsta domstolen konstaterade att
genomsnittsvérdeprincipen skulle anviandas vid markdverforning inom detaljplanelagda
omréden. Detta giller bade fér omraden med och utan fastighetsplan. Lantmiiteriet
diskuterade olika mdojligheter for vinstfordelning som rader utanfor detaljplan.

Hela eller storsta delen av vinsten tillfaller tilltrédaren:

Detta synsiitt 6verensstimmer med expropriationslagen dér avtrddaren bara skall bli ersatt
for sin marknadsviardeminskning. Bakgrunden till detta synsitt #r att det #r tilltridaren
som tar initiativ till regleringen och borde dérfor fa stérre del av vinsten.

Vinsten fordelas lika:
Denna fordelning av vinsten anvénds med motiveringen att det &r s& det skulle ha gétt till
vid en frivillig verenskommelse och att det darfor dr rittvist.
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Hela eller storre delen av vinsten tillfaller avirddaren:

Denna vinstfordelning kan anvidndas med motiveringen att det skulle vara oskiligt att
tvinga en fastighetsdgare att avstd mark utan att f4 en stor del av ersdttningen.
Lantméteriet menar ocksa att marken kan ses som ratomtmark i virderingshénseendet.
Marken har da fatt ett hogre virde vid det tillfille det insdgs att marken ldmpade sig
bittre som tomtmark for enskilt byggande vilket 4r i likhet med synsittet som anvinds for
genomsnittsvirdeprincipen. Aven hidr motiveras metoden med att den skulle vara
vanligast vid en frivillig dverenskommelse.

Direfter diskuterade Lantmiteriet att det maste skapas entydiga regler for hur vinst skall
fordelas d& det ansags orimligt att liknande situationer skulle kunna leda till helt olika
ersittningar. Entydiga regler &r ocksé bra for att sakdgare skall veta vad de kan begira vid
frivilliga upplételser. Det ansdgs inte skiligt att hela eller stérre delen av vinsten skulle
tillfalla tilltrddaren da det inte Gverensstimde med vad som skulle ha skett vid en frivillig
upplatelse. Istdllet skulle en likadelning av vinsten kunna anses mer réttvis. Under dessa
forhallanden maste dock vinsten bestimmas och det skulle kridvas att bada parter kan
bedéma marknadsvardeforédndringarna pd de berdrda fastigheterna. Det anses inte vara
troligt att detta skulle ske vid en dverenskommelse. Lantmiteriet anser att det troligaste
skulle vara “att mark som overfors till tomt i forsta hand skall vérderas som tomtmark”™.
DA ligger det ocksd nZra till hands att anvinda genomsnittsvérdeprincipen som
huvudregel vid vinstférdelning vid markoverlatelser. Ersittningen far dock aldrig
Overstiga det marginella virdet for omradet for den tilltridande fastigheten eller
understiga det marginella virdet for den avtrddande. I dessa fall maste ersdttningen
jdmkas. Om det & s& att den tilltrddande fastigheten ensam star for
forrattningskostnaderna bér genomsnittsvérdet bestimmas med avdrag for dessa.

Lantmiteriet ansdg saledes att genomsnittsvardeprincipen skulle anvindas vid
markoverforing utanfor detaljplan, dock med undantaget att ersittningen skall jamkas om
principen leder till ett oskiligt resultat. 1 det aktuella fallet anségs
genomsnittsvirdeprincipen ge ett oskiligt resultat och en jamkning borde dérfor goras i
enlighet med vad hovritten beslutat. Hogsta domstolen héll med Lantmiteriet och
faststdllde hovrittens utslag vilket gjorde genomsnittsvirdeprincipen till norm for
vinstfordelning vid mark6verforing dven utanfor detaljplanelagda omraden.

Analys: Tingsrittens resonemang kring likadelning av vinsten verkar vid forsta anblicken
skiligt men vid nirmare eftertanke inses det snabbt att néstan all fastighetsreglering kan
ske pad bada parters initiativ. Det &r dessutom vildigt ovanligt att den avtridande
fastigheten skulle ans6ka om att reglera bort mark fran sin fastighet. Likadelning anses da
oskiligt d4 ansokan om reglering nistan alltid sker pd den tilltradande fastighetens
begidran. Lantmiteriets diskussion i Hogsta domstolen &r intressant och givande samt
troligen tillimplig i de flesta vinstfordelningssituationer. Kommentaren om att skapa
entydiga regler for vinstfordelning &r en intressant tanke men fragan &r varfor ingenting
har gjorts for att forverkliga mélsdttningen i de flesta vinstfordelningssituationer. Domen
resulterade alltsd i att genomsnittsvirdesprincipen kan anvéndas. Principen #r dven
tillamplig pa vissa fall av servitutsitgérder, till exempel vid utfartsservitut eftersom
sadana kan ses som néstan ett totalt iansprkstagande av mark.
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3 Rattsfallsstudie

I detta avsnitt foljer en studie av rittsfall som behandlar vinstfordelning och som 4r
himtade frin Lantmiteriets réttsfallsregister. Rittsfallen &r uppdelade efter dels de
servitut som 4r obehdvliga och dels efter vilken vinstfordelningsmetod som anvénts.
Dessutom 4r de uppdelade beroende pa om rittsfallen avgjorts fore eller efter 1993 da
ersittningsreglerna fortydligades i fastighetsbildningslagen. Aven innan 1993 gillde att
vinstférdelning skulle ske men det beskrevs inte med samma tydlighet i domskilen. De
fall som avgjordes strax efter 1993 kan vara paborjade innan lagéndringen tridde i kraft
och dérfor troligen avgjorda med den gamla lagstiftningen.

3.1 Obehévliga servitut

3.1.1 Réttsfall fore 1993

V78:3

Fallet gillde ett servitut for vattentikt som ansigs onyttigt eftersom den hirskande
fastigheten dels skaffat egen brunn och dels anslutits till kommunalt VA. Fastigheten
hade ett stort vattenbehov vilket berodde pa att det bedrevs lantbruksverksamhet pa
fastigheten. Fastighetsbildningsmyndigheten ansag inte att nigon skada uppkom fSr den
hirskande fastigheten och beslutade att ingen erséttning skulle utga. Fastighetsdomstolen
ansdg dock att skada uppkom och att ersdttning skulle utgd och motiverade sitt
ersittningsbeslut som foljer. Den tjinande fastigheten fick all nytta av servitutets
upphédvande och fick darmed st for alla kostnader (forrittningskostnader) samt utge
ersittning till den harskande fastigheten for deras forlust. Denna ersttning bestimdes till
1000 kronor. Malet avslutades 1 hovritten. Hovritten tyckte liksom
fastighetsbildningsmyndigheten att nigon skada inte uppkom och beslutade att ingen
ersittning skulle tilldelades den hirskande fastigheten.

Analys: Tingsritten anser att vinstfordelning efter vérdeforidndring skall anvindas
eftersom det giller ett upphévande av servitut. Detta fall avgérs dock pa om servitutet
anses vara behovligt eller inte. I detta fall kommer hovritten fram till att servitutet inte &r
till nytta och beslutar dirfor att ersittning inte skall utgd, vilket Sverensstimmer med
praxis.

V90:6
Malet gillde upphivandet av ett mulbetesservitut. Fastighetsbildningsmyndigheten
beslutade att ingen ersittning skulle utga. Tingsrétten  #dndrade

fastighetsbildningsmyndighetens beslut och bestdmde att den harskande fastigheten
skulle f& 2 000 kronor i ersittning frén den tjdnande fastigheten. Tingsritten menade att
den hirskande fastigheten hade anvéndning av servitutet dven om jordbruket inte var en
heltidssysselsittning. Vidare ledde upphévandet till en fordel for den tjinande fastigheten
vilket i sin tur gav upphov till en regleringsvinst som den hirskande fastigheten skulle f&
ta del av. Beloppet kunde endast bestimmas genom en skélighetsuppskattning. Hovritten
upphivde tingsrittens beslut om att ersdttning skulle utgd for upphdvandet av
mulbetesservitutet. Hovrétten ansig att det angivna omradet for servitutet inte var
lampligt for bete och d4 kunde inte upphidvandet leda till ndgon forlust som kunde
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péaverka fastighetens marknadsvirde. Det ansags inte heller uppkomma négon fordel for
den tjinande fastigheten och séledes fanns det inte heller nidgon regleringsvinst av
betydelse att fordela. Ingen ersittning utgick.

Analys: Hovrittens resonemang handlar om att servitutet har blivit obehovligt, och i
sddana fall skall siledes inte heller ersittning utgd. I detta fall blir det en
beddmningsfriaga om servitutet verkligen 4r obehovligt. I manga fall &r det littare att se
om servitutet blivit obehovligt da till exempel en gammal vég blivit ersatt med en ny. Ett
vigservitut #r troligen néstan alltid behovligt si lange det &r den enda mdjligheten for en
fastighet att ansluta till en allmin vég, men ett mulbetesservitut anses kanske i dagslaget
aldrig som en grundldggande nodvéndighet for en fastighet. I de fall som ritten till till
exempel bete anses som nddvindigt for en jordbruksfastighet kan det sikerstillas pé
annat sitt, till exempel genom nyttjanderitt. Aven om servitut inte &r det limpligaste
sittet for en fastighet att fa rétt till bete innebédr rétten en tillgang for fastigheten och
borttagande av denna kommer leda till en marknadsvirdeminskning som borde ersittas
vid ett upphdvande. Svérigheten utokas av att inga mulbetesservitut tillskapas langre.
Alltsa ses inte mulbetesservitut som ett ldmpligt redskap for att sikerstilla betesrétten och
detta kan kanske péverka erséttningsbesluten.

V9i:15

Ett servitut for vattentéikt upphivdes da den hérskande fastigheten blivit ansluten till det
kommunala VA-nitet. Aven den tjinande fastigheten blev ansluten till nitet vid samma
tidpunkt. Fastighetsbildningsmyndigheten ansag att servitutet blivit onyttigt eller av ringa
betydelse for den hirskande fastigheten. De bedomde dven att upphdvandet inte hade
négon negativ inverkan pd fastighetens marknadsvérde och beslutade darfor att ingen
ersittning skulle utgd. Tingsrétten holl med fastighetsbildningsmyndigheten och ansag att
servitutet blivit obehovligt pa grund av att fastigheten anslutits till det kommunala VA-
nitet. Inte heller de ansag att den hirskande fastigheten hade ndgon rétt till ersittning.
Tingsritten pekade pé rittsfallet NJA 1981 s 733 (se kapitel 2.6.1) som séger att servitut
som upphévs for att de blivit obehovliga inte ger den hirskande fastigheten nigon ritt till
ersittning. Fallet 6verklagades men hovriétten holl med tingsrétten och lamnade klagande
utan bifall. Ingen erséttning utgick séledes till den hérskande fastigheten.

Analys: Ett tydligt exempel pa hur obeh6vliga servitut behandlas.

3.1.2 Rattsfall efter 1993

V94:11

Forriattningen géllde upphédvandet av ett utfartsservitut. Den hérskande fastigheten hade
bostad som #dndamil men var obebyggd. Inte heller servitutsutfarten var anlagd.
Dessutom hade en ny byggnadsplan antagits som sdkrade den héirskande fastighetens
utfart 6ver ett annat omrade. Enligt den nya byggnadsplanen kunde heller inte den
tjanande fastigheten utnyttjas fullt ut om servitutet kvarstod.
Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade att ingen ersittning skulle utgd till den
hirskande fastigheten da servitutet blivit onyttigt pd grund av den nya utfarten i
byggnadsplanen. Som stod for detta hanvisade myndigheten till réttsfallet NJA 1981 s
733 (se kapitel 2.6.1). Fastighetsbildningsmyndigheten pekade ocksa pé att det ingenstans
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i forarbetena stér skrivet att erséttning skall utgd fo6r upphdvandet av servitut som blivit
onyttiga.

Eftersom det bara var den tjidnande fastigheten som hade nytta av forréttningen beslutade
fastighetsbildningsmyndigheten att den tjinande fastigheten ensam skulle std for
forrattningskostnaderna. Hela vinsten gick saledes till den tjinande fastigheten.
Fastighetsbildningsmyndigheten pépekade ocksd att for servitut som upphivs som
fortfarande &r till behov for den hérskande fastigheten, eller om inga éndrade forhéllande
intrétt sd dr huvudregeln enligt réttspraxis att regleringsvinsten skall fordelas i forhallande
till vérdeminskningen pé den hirskande fastigheten och kningen pa den tjinande. For att
bestdimma regleringsvinsten som skall fordelas skall marknadsvardeminskningen pa den
hiarskande fastigheten samt fOrréttningskostnaderna dras av virdetkningen pa den
tjdnande fastigheten. Forrittningen 6verklagades men bade tingsritten och hovritten holl
med fastighetsbildningsmyndigheten och klagandes yrkande limnades utan bifall.

Analys: Aterigen ett solklart exempel pa att servitut som blivit obehovliga ej ger nagon
ratt till ersdttning. Fastighetsbildningsmyndigheten anvénder metoden vinstdelning efter
vérdeforandring eftersom det géller ett upphévt servitut i Sverrensstimmelse med praxis
men fallet avgors pa att hovritten tycker att servitutet dr obehovligt.

V00:7

Fallet géllde 6verforing av mark samt upphévandet av ett officialservitut for utfartsvig.
Fastighetsbildningsmyndigheten anvidnde sig av en vérderare for att bestimma
ersittningen. Virderaren menade att servitutet saknade vérde da nya vigar anlagts sedan
servitutet bildats och att ingen erséttning dérfor skulle utga. Virderaren hinvisade till
réttsfallet NJA 1981 s. 733 (se kapitel 2.6.1). Fastighetsbildningsmyndigheten holl med
virderaren om att ingen ersdttning skulle utgd for det upphivda servitutet. Aven
tingsrétten och hovritten h6ll med fastighetsbildningsmyndigheten pa servitutspunkten.

Analys: Se tidigare exempel pa obehovliga servitut.
3.2 Vinstférdelning efter vardefériandring

3.2.1 Réttsfall fore 1993

V82: 27

Den tjgnande fastigheten ansokte hos fastighetsbildningsmyndigheten om att servitut
avseende ritt till brinnved, virke till hushall, mulbete och vidg skulle upphivas.
Fastighetsbildningsmyndigheten upphdvde samtliga servitut och &lade den tjénande
fastigheten att betala ersattning om 2 600 kronor till fastighet A och 2 100 kronor till
fastighet B, vilka var hérskande fastigheter. De hirskande fastigheternas #gare
6verklagade fallet. Fastighetsdomstolen gav dem ritt i det avseendet att ett vedservitut till
forman for fastighet B skulle f& vara kvar. Tva olika vérderingar vilka grundades pa
berdkningar om hur mycket veden ansags vara vird stilldes mot varandra varav det ena
anségs rimligt. Ersittningarna for servituten bestdmdes till 2 800 kronor for fastighet A
respektive 1 000 kronor for fastighet B. Nir fallet 6verklagades bestimde hovritten
istédllet erséttningarna till 8 600 kronor for fastighet A och 2 000 kronor till fastighet B.
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Hovritten menade att erséttningen skulle grundas pa likvidvardering och att virderingen
skulle ske med hénsyn till de forandringar i tjinande och hirskande fastigheternas
marknadsvirde som uppkom. D4 annan utredning saknades maste marknadsvirdena
berdknas med avkastningskalkyler. Ett belopp framréknat pa ett sidant sitt grundas pa
skidlighetsuppskattningar och blir inte exakt, enligt hovritten. Servitutens totala negativa
vérden beriknades till 16 800 kronor. For fastighet A beréknades det positiva virdet till 7
600 kronor och for fastighet B berdknades det till 2 100 kronor. Bétnaden av att ta bort
servituten blev séledes 7 100 kronor. Vinsten som skulle fordelas blev 3 600 kronor efter
bortrdknande av forrattningskostnader. Trollformeln (se kapitel 2.3.2) anvéndes for att
berdkna hur stor del av vinsten de hirskande fastigheterna skulle tilldelas. Metoden som
anvindes var alltsa vinstfordelning efter vardeforandring.

Analys: Vid upphédvande av servitut anvinds vinstfordelning efter virdefrandring som
utgéngspunkt, si dven i detta fall. Det viktiga i detta fall 4r principen som anvinds. Att
ersittningen grundas pa skattningar och inte ar exakt visar dven pa att alla fall &r olika
och att det sunda fornuftet skall anvéndas, det vill sidga en att skilighetsbedémning skall
goras i enlighet med lagtexten. Vinstfordelningen skall ju efterlikna den frivilliga
6verenskommelsen.

V90:11

Forrittningen géllde upphévandet av skogsfangsservitut. Det var manga olika fastigheter
inblandade men alla hade ej ritt att 6verklaga. Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade
om foljande erséttning till de hirskande fastigheterna:

Fastighet A, 7 000 kronor
Fastighet B, 8 000 kronor
Fastighet C, 5 000 kronor
Fastighet D, 4 000 kronor

Erséttningen berdknades fram med hjidlp av Lantméteriets schablonmetod, didr den
hirskande fastighetens marknadsviardeminskning hirleddes ur berdkningar frin de
tjgnande och de hidrskande fastigheternas avkastningsvirdeforandringar. Till dessa
framriknade vérden lades del av regleringsvinsten. Forrattningskostnaderna bestimdes
till 3 000 kronor per fastighet. Tingsritten #ndrade fastighetsbildningsmyndighetens
beslut genom att faststilla ny ersittning till de harskande fastigheterna. Servitutens vérde
for de harskande fastigheterna bestimdes enligt LMV:s metod, men med justerade
ingéngsvirden, och till servitutsviardena lades en del av regleringsvinsten enligt foljande:

Servitutsvirde Ersdttningsbelopp
Fastighet A 7 000 kronor 8 500 kronor
Fastighet B 7 740 kronor 9 500 kronor
Fastighet C 4 200 kronor 5500 kronor
Fastighet D 3 500 kronor 4 500 kronor

Hovritten dndrade pé tingsréttens beslut och bestdmde istillet ersittningen till 13 000
kronor till Fastighet B och 7 550 kronor till Fastighet C. De andra fastighetséigarna
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Overklagade inte tingsrittens beslut. Hovritten papekade att bitnadsprovning skulle goras
och att bitnaden utgjordes av skillnaden mellan de negativa och positiva virdena som
regleringen medforde. Forrittningskostnaderna skulle ocks3 tas i beaktande. Hovriitten
tyckte inte att batnadsberdkningen skulle utforas med de riktiga forrittningskostnaderna
eftersom de kunde variera si mycket. Istillet riknade de p& en “normalkostnad” som
forvisso hade sin grund i det aktuella fallet men som bortsig fran variationer i
forrattningskostnaderna som berodde pa de verklagande, sakigares agerande med mera.
Normalkostnaden i detta fall sattes till 3 000 kronor.

En kapitaliseringsprocent om fem procent anvindes vid beridkningen for att fi fram en
rimlig niva pd marknadsvirdet av skogsfastigheter. Kapitaliseringsprocenten anvinds for
att fi fram nuvérdet av framtida avkastningar. Batnaden beriknades utifrin forlorade
intdakter for byggnadsvirke, ved samt kostnader for stérningar i driften. Virdet for
tjnande och hdrskande fastigheter rdknades ut. Hovritten ansdg att en proportionell
vinstfordelning skulle ske. Ersittningen berdknades enligt trollformeln (se kapitel 2.3.2)
och fordelades séledes proportionerligt mellan tjinande och hirskande fastigheter, alltsa
vinstfordelning efter vardeforandring.

Analys: Hovrittens resonemang kring forrittningskostnaderna framstér som lite markligt.
Varfor anvinda sig av ett schablonvérde nér det redan finns ett virde framtaget? Att géra
sd borde leda till ett felaktigt resultat. I extrema fall, till exempel da forréattningen dragit
ut pa tiden och kostnaden blivit onddigt stor och hela batnaden #ts upp, kan det sdkert
vara p sin plats med ett normalvarde men i detta fall verkar det inte ha varit nédvandigt.
Anvindningen av schablonvirde for forrattningskostnaderna kanske &r vanligare vid
indirekt vinstdelning di inte alla virden beriknas exakt. Vinsten fordelas efter
virdeforandring vilket anses som det normala vid upphivande av servitut.

V90:15

Den hirskande fastigheten hade haft ett vigservitut som skulle upphévas och istillet
skulle den fa ett servitut pa en annan fastighet 4n den tjanande. Denna vig blev 20 meter
langre &n den gamla. Tingsrétten beslutade att dgaren till den tjanande fastigheten skulle
betala 5 800 kronor till den hédrskande fastigheten for 6kade viganldggningskostnader.
Tingsritten fann att det uppkom en betydande virdeskning pa den tjanande fastigheten
tack vare det upphivda servitutet. Vinsten uppskattades till 25 000 kronor. Den tjanande
fastigheten stod for hela forrittningskostnaderna pa 15 000 kronor. Dessa riknades bort
fran vinsten. Kvar var da 10 000 kronor som tingsritten beslutade skulle delas lika mellan
parterna.

Hovritten faststillde tingsrittens beslut i erséttningsfragorna. Enligt hovrittens skal skall,
enligt réttspraxis, regleringsvinsten nr ett servitut upphivs fordelas i forhallande till den
hirskande fastighetens vérdeminskning samt den tjinande fastighetens virdedkning.
Virdeminskningen pa den hérskande fastigheten samt forréttningskostnaderna drogs ifran
vérdedkningen pa den tjédnande fastigheten och det den resterande vinsten fordelades.

Analys: Fordelning skedde efter principen om fordelning av regleringsvinsten enligt
véirdeforandring. Just i detta fall rdkade det bli s& att virdedkningen for den tjinande
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fastigheten och virdeminskningen for den hérskande fastigheten bedomdes som lika stora
vilket gjorde att vinsten delades lika mellan parterna. Det anmirkningsvédrda &r hur
hovritten kan anse att virdepaverkan av att fa 20 meter ldngre utfartsvig skulle vara lika
stor som att slippa den belastning som ett végservitut utgor. 20 meter langre vig borde
vara av marginell betydelse i jimforelse. Hela forrittningskostnaden betalades av den
tjanande fastigheten Enligt lagtexten géllande fordelning av forrattningskostnaderna skall
fordelning ske efter vad som anses vara skiligt, dock med hénsyn till den nytta respektive
fastighet har av forrittningen. 1 detta fall borde forrdttningskostnaderna enligt det
resonemanget delas lika mellan parterna. Det skulle kunna vara s att beslutsfattarna inte
anvint samma resonemang vid kostnadsférdelningen som vid vinstfordelningen och att
de dirfor tog hénsyn till att den tjdnande fastigheten péverkas mer av forrittningen. Inga
resonemang fors om detta. Det kan vidare vara sd att parterna kommit &verens om
kostnadsfordelningen i samband med fSrréttningen.

3.2.2 Rittsfall efter 1993

V99:1

Malet gillde uppréttande av servitut for en brygga. Bade den tjanande och den hérskande
fastigheten var beldgna pa en och samma 6. Tillgéng till brygga var nddvandigt for att
kunna ta sig till och frén fastigheterna till fastlandet. Lantmiteriet begérde en vérdering
av servitutsupplatelsen for att bestimma ersittningen, Lantmdteriet beslutade om en
annan ersdttning dn den som stod i vérdeutlitandet, men samma princip for
vinstfordelning  (likadelning)  anvéndes.  Att  likadelning  anvéndes som
vinstfordelningsprincip grundades pa olika réttsfall, bland annat V 96:1 (se kapitel 3.4.2)
och V 97:7 (se kapitel 3.3.2). Marknadsvirdeminskningen p& den tjinande fastigheten
beddmdes till 50 000 kronor. Servitutsupplételsen var i princip en bekriftelse pa radande
forhéllanden men detta bortsags ifrén.

Virdedkningen pd den hirskande fastigheten bedomdes till 135000 kronor och
grundades pa vad det skulle kosta att anldgga en motsvarande brygga pa en annan plats pa
6n. Forrittningskostnaderna uppgick till 17 000 kronor. Vinsten som skulle fordelas blev
da 68 000 kronor (135 000 — 50 000 — 17 000). D& vinsten delades lika innebar det att
varje part skulle fa 34 000 kronor av vinsten. Den tjénande fastigheten bedémdes saledes
ha ritt till 84 000 kronor i ersdttning. Fastighetsbildningsmyndigheten beddémde att
servitutet skulle leda till en marknadsvirdeminskning p& den tjanade fastigheten pa
50 000 kronor, medan den skulle leda till en marknadsvérdehdjning pa 120 000 kronor pa
den hirskande fastigheten. Forrittningskostnaderna beddmdes till 20 000 kronor.
Regleringsvinsten som skulle fordelas blev enligt fastighetsbildningsmyndigheten séledes
100 000 kronor. 50 000 kronor av dessa skulle ersitta den tjdnade fastighetens
marknadsvirdeforlust. 50000  kronor  fanns dd  kvar att  fordela.
Fastighetsbildningsmyndigheten ansdg att en likadelning var rittvis och den tjanande
fastigheten tilldsmdes 75 000 kronor i erséttning for servitutet.

Tingsritten #ndrade fastighetsbildningsmyndighetens beslut och bestdmde istéllet
ersittningen till 116 000 kronor. Bada parterna hade anlitat varsin sakkunnig angdende
priset for att anldgga en brygga. Den tjdnande fastighetens sakkunnig sa att det skulle
kosta 190 000 kronor och den hirskande fastighetens sakkunnig sa att det skulle kosta
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120 000 kronor. Tingsritten ansag inte att det fanns nagon anledning att séga att den ena
partens virdeutldtande var mera riktigt 4n den andra partens och bestimde dirfor att
anldggningskostnaden skulle vara ett virde mittemellan de tv4, alltsd 155 000 kronor.
Frén regleringsvinsten skulle den tjanade fastighetens marknadsvirdeminskning, 50 000
kronor, samt forrittningskostnaderna, 17 000 kronor, dras. Kvar fanns da 88 000 kronor
att fordela. Tingsritten papekade att det inte dr ovanligt att vinsten fordelas lika men att
det dock ej anségs rittvist i det aktuella fallet. Eftersom anvindningen av den hirskande
fastigheten var sé& beroende av servitutet ansag tingsritten att den storre delen av vinsten
skulle tillfalla den tjanande fastigheten. Det anségs skiligt att 3% av vinsten skulle tillfalla
den tjinande fastigheten, det vill siga 66 000 kronor. Den tjédnande fastigheten fick
séledes 116 000 kronor i ersittning.

Analys: Tingsritten ansag inte att likadelning eller fordelning efter virdeforindring skulle
ske. D4 servitutet var av visentlig betydelse for den hirskande fastigheten anvindes en
slags omvind fordelning efter vérdeforandring. Eftersom den hérskande fastigheten var
s& beroende av servitutet anségs det inte att den ocksé skulle kunna tilldelas stor del av
batnaden. D4 den tjdnande fastigheten bidrog s& mycket till den hérskande fastigheten
anségs det skaligt att den skulle ersittas for detta. Har faller de utanfor de vedertagna
vinstfordelningsprinciperna men hamnar troligen mycket néra vad som skulle ha skett vid
en frivillig Overenskommelse, vilket stimmer helt 6verens med lagstifiningen.
Tingsritten diskuterar likadelning, en princip de anser vara vanlig.

3.3 Likadelning

3.3.1 Rattsfall fore 1993

V92:10

Milet gillde upphdvande av skogsfangs-, mulbetes- samt jakt- och fiskeservitut. Den
hérskande fastigheten anvéndes vid bildandet av servituten som permanentbostad.
Forhallandena &ndrades emellertid och vid tiden for forrittningen anvéndes fastigheten
endast for fritidsindamél. Enligt 15 § 2 st. lagen om inforande av
fastighetsbildningslagen finns det inget stod for att bevara ett vedservitut om fastigheten
inte anvénds for permanentboende. Fastighetsbildningsmyndigheten ansdg darfor att
servitutet inte langre var behovligt for den hirskande fastigheten. Dock hade fastigheten
fortfarande ett visst behov av byggnadsvirke och en ersittning om 9 700 kronor
faststdlldes. Mulbetesservitutet hade varit vergivet sedan en lang tid tillbaka och ingen
ersdttning utgick saledes for detta. Jaktservitutet ersattes med 200 kronor.
Fastighetsbildningsmyndighetens slutliga ersittning faststilldes till totalt 10 000 kronor.

Tingsriétten faststéllde fastighetsbildningsmyndighetens beslut om erséttning. Hovritten
andrade pa tingsréttens beslut och bestdmde ersittningen till 12 550 kronor. Hovritten
anség att ett nigot hogre rotvirde for byggnadsvirke borde anvindas. Hovritten anség
vidare att vinsten skulle delas lika mellan den tjdnande och den hérskande fastigheten
vilket ledde till den givna ersdttningen om 12 550 kronor.

Analys: Enligt 15 § 2 st. lagen om inforande av Fastighetsbildningslagen kan det
konstateras att vedservitut for fastigheter som inte anvinds for permanentboende skall
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upphivas. Fastighetsbildningsmyndigheten ansdg inte att servitutet var behovligt varfor
ersittning, enligt deras resonemang, inte borde ha utgitt. I enlighet med praxis utgick
ingen erséttning for mulbetesservitutet, di det var 6vergivet och saledes obehovligt.
Vidare resonemang om ersdttningarnas storlek och motiv for val av
vinstférdelningsprincip fors inte.

3.3.2 Rittsfall efter 1993

V94:9

Malet gillde upprittande av ett servitut for vigandamal dir den tjinande fastigheten var
avsedd for vdgidndamal. Det hade sedan tidigare funnits en annan typ av ritt for den
hirskande fastigheten att anvinda den sddra delen av den tjanande fastigheten for vig
men som pé grund av servitutet blev onddigt. Fastighetsbildningsmyndigheten bedomde
att virdeminskningen pa den tjdnande fastigheten blev ringa da fastigheten anvéndes som
vig. For att bestdimma ersittningen undersdkte fastighetsbildningsmyndigheten vad det
skulle kosta att uppfora en viganldggning liknande den som fanns pa den tjdnande
fastigheten. Det skulle kosta 84 000 kronor.

Eftersom den hérskande fastigheten redan betalat viss erséttning for rittigheten att bygga
vig soderut ansag fastighetsbildningsmyndigheten att detta till viss del skulle riknas bort
fran ersittningen. Hela beloppet riknades dock inte bort eftersom det inte skulle anses
rdttvist och inte heller fSlja vinstférdelningsprinciperna. Fastighetsdomstolen ansag att
eftersom bada fastigheterna skulle anvinda vigen lika mycket skulle en likadelning géras
for att bestimma erséttningen. Fastighetsbildningsmyndigheten faststéllde erséttningen
till den tjdnande fastigheten till 30 000 kronor. Tingsrétten limnade besviren utan bifall,
vilket d&ven hovritten gjorde.

Analys: Den tjanande fastigheten &r enbart till for vdgidndamél och ett upprittat
vigservitut borde inte leda till ndgon storre marknadsvardeminskning. Intrdnget pa den
tjanande fastigheten torde vara marginellt i jamforelse med virdeSkningen pa den
hérskande fastigheten som fér tillgéng till vdg. En likadelning av vinsten kan dirfor
tyckas oréttvis.

V97:7

Forrittningen géllde verforing av mark (ca 700 kvadratmeter) samt bildandet av ett
servitut for en véndplan. Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade att den samlade
ersittningen for markoverforingen och servitutet skulle uppgéd till 10 000 kronor.
Fastighetsregleringen ansags vara vésentlig for den hirskande fastigheten. Servitutet
gjorde det mojligt for slamsugnings- och liknande fordon att ta sig till fastigheten vilket
Okade dess virde visentligt. Ersdttningen for markoverforingen skulle utgd fran
fastighetens genomsnittsvirde som lag mellan 100 och 150 kronor per kvadratmeter.
Virdeminskningen for den tjanande fastigheten ansags vara liten och uppgick till 2 000
kronor. Den samlade ersdttningen bedémdes till 10 000 kronor. Tyvérr gar det ej att
utldsa hur mycket av ersittningen som var for servitutet.
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Forrattningen 6verklagades och tingsritten beslutade att erséttning skulle utga med 4 000
kronor. Tingsritten ansdg att den héirskande fastigheten Skade i virde med 20 000 kronor.
Eftersom det bara var den hirskande fastigheten som tjanade pa forrittningen fick den sta
for hela forrattningskostanden pa 14 336 kronor. Den tjénande fastigheten ansigs minska
1 véirde med 2 000 kronor. Kvar att fordela var dé en vinst pa 3 664 kronor (20 000 —
14336 — 2 000 = 3 664). D4 annan fordelningsgrund saknades beslutade tingsritten att
vinsten skulle delas lika mellan parterna. Den tjanande fastigheten fick siledes 4 000
kronor i ersittning (2 000 + 1 832 = 3 832 vilket avrundades till 4 000). Inte heller héir gar
det att utldsa hur mycket av ersittningen som servitutet genererade.

Analys: Vid markéverforing dr huvudregeln att anvinda genomsnittsvirdesprincipen.
Som tidigare ndmnts s kan principen ocksa anviindas vid servitut for utfart och i vissa
fall andra végar. D& en vindplan torde vara tolkbart som en utfartsvig si borde
genomsnittsvérdesprincipen ocksa kunna anvéndas hdr. Vért att notera #r uttrycket att
annan fordelningsgrund saknas och att likadelning dérfor skall anvindas. Har da alla
andra vinstfordelningsprinciper prévats och inte funnits ldmpliga eller hur tinker de?
Varfor anvénds likadelning istéllet for till exempel fordelning efter vérdeforandring som
7sista utvag?”.

3.4 Vinstférdelning med rage

3.4.1 Réttsfall fore 1993

V8i: 27

Fallet r6rde dels tva fall av markoverforing och dels ett flyttat servitut for utfartsindamal.
Fastighetsbildningsmyndigheten menade att en flyttning av servitutet inte skulle leda till
négon mérkvard Skning i belastning for den tjanande fastigheten och inte heller nagon
minskning i nytta pd den hirskande fastigheten. Forrittningen &verklagades och
tingsritten 4ndrade fastighetsbildningsmyndighetens ersittningsbeslut som sa att den
tjinande fastigheten skulle f4 10 064 kronor i ersdttning, dir 4 800 kronor var for
flyttandet av servitutet. Tingsritten bestdmde att den avtridande fastigheten skulle fa 10
991 kronor i erséttning, dir 6 191 kronor var for markforlusten och 4 800 kronor var for
det flyttade servitutet.

I och med att servitutet flyttades skulle végen inte gi #nda fram till bostadshuset och en
vég om ca 30 till 40 meter skulle behdva anldggas for att kunna komma fram till huset.
Kommunen som ans6kt om forrittningen 4tog sig att svara for dessa
anléggningskostnader. Tingsritten menade att servitutets nuvarande lige forhindrade att
den tjinande fastigheten kunde anvindas pa ett indamalsenligt sitt. Hovritten fann att det
inte skedde négon marknadsvardeminskning till f5ljd av att servitutet flyttades men viss
vérdeminskning skedde i och med att vigforbindelse &nda fram till huset inte léngre fanns
efter flyttningen. Hovritten och forréttningslantmétaren tyckte bada att likvidvardet av
denna forsdmring kunde bestdimmas med hjélp av kostnaden for att bygga vig #nda fram
till huset. Kostnaden domdes den tjanande fastighet att betala. Hovritten dndrade dock
ersdttningen till 12 000 kronor men fortfarande var 4 800 kronor av dem avsedda for
servitutet.
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Analys: Troligen har vinstfordelning skett i detta fall men fram till 1993 da
Fastighetsbildningslagen #ndrades var domstolarna inte si tydliga med att redovisa hur
vinsten fordelats i domen. Anvindningen av ordet likvidviarde torde innebéra
vinstférdelning da likvidvérde &r kopplat till marknadsvirde och inte 6vrig skada. Detta
borde vara ett fall av vinstférdelning med rage da ersittning for servitut utgér med 4 800
kronor medan marknadsvirdeminskningen anses vara liten.

V82: 6

Forrittningen gillde upphdvandet av ett antal béatplatsservitut. I enlighet med
byggnadsplan uppforde en exploatdr ett 60-tal hus for fritidséndamal. For ett antal
fastigheter som sedan tidigare fanns pa platsen fanns en samfilld hamnplats. Ytterligare
fastigheter hade batplatsservitut i samfilligheten. I byggnadsplanen var hamnplatsen
utlagd som plats for friluftsbad. Batplats var utlagd soder om friluftsbadet. Pa
exploatorens begdran och i enlighet med planen 14t fastighetsbildningsmyndigheten skapa
tre gemensamhetsanliggningar varav den ena hade just badplats som dndamal.

Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade ocksa att en fastighetsreglering skulle goras.
Enligt denna 6verfordes den samfillda hamnplatsen till exploatren och servituten for
batplats upphivdes. Ersittning avseende servituten skulle utgd med 900 kronor per
servitut enligt beslutet. Motiven till fastighetsregleringen var att bide byggnadsplanen
och exploateringsavtalet skulle g att uppfylla vid regleringens genomftrande. Servituten
utgjorde hinder mot byggnadsplanen och oldgenheten dirav kunde inte undvikas genom
flyttning varfor upphivning krivdes. Fastighetsbildningsmyndigheten ansdg inte att de
hirskande fastigheterna hade ett behov av servitutsrittigheterna just pd denna plats
eftersom gemensam brygga kunde anordnas i dverensstdimmelse med byggnadsplanen.
Att ersittningen beriknades till 900 kronor motiverades med att &rshyran for en bétplats
pa ett nirbeldget omrade var 100 kronor. Med avdrag for skillnaden att p& det andra
omradet var det en batklubb som hade ansvaret ansigs arshyran hamna i nérheten av 65
kronor. En nuvirdesberikning av den framtida avkastningen gjordes och resultatet blev
900 kronor.

De hirskande fastigheterna klagade och yrkade pa att erséttningen istéillet skulle grundas
pad den marknadsvirdesminskning som fastigheterna drabbades av. Enligt
exploateringsavtalet skulle exploatéren bekosta iordningsstéllande av bétplatser som de
hirskande fastigheterna skulle fa tillgang till. Enligt ett yttrande frin en Gverlantmitare
borde de hirskande fastigheterna dérfor inte fi nagon ersittning alls. Fastighetsdomstolen
tyckte dock att en marknadsvirdesminskning hade skett. Varken genom
anldggningsforrittningen eller genom fastighetsregleringen hade de kompenserats for
forlusten av servitut och att de senare kunde fa ritt till batplats skulle inte paverka
ersittningen. Fastighetsdomstolen tyckte att ersittningsbeloppet kunde uppskattas till 3
000 kronor per servitut. vilket var den summa som de klagande i mélet hade yrkat pa och
detta tyckte de motsvarade deras marknadsvérdesminskning.

Analys: Det faktum att réttighet kan tillskapas pa annat sétt betyder alltsé inte att ingen
marknadsvirdesminskning sker. Ingen berdkning av marknadsvédrdesminskningen sker
utan ersittningen sitts till det belopp som de klagande begir dé detta ansigs som skiligt.
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Antagligen sker nigon form av vinstfordelning med rage i fallet. 900 kronor ar det
framriknande ersittningsbeloppet 4dven om det inte hidrstammar frdn en
marknadsvirdesminskning och att da sitta erséttningen till 3 000 kan tolkas som att de
lagger till en liten vinstdel.

V82: 13

Fallet gillde ett upphidvande av ett mulbetesservitut pad en 6. Eftersom servitutets
utévningsomrade var pa just en 6 behdvdes inga stingsel. Den hirskande fastigheten
menade att servitutet var véardefullt pa grund av att det inte behévdes nagot stéingsel. Att
stangsla in motsvarande yta som On utgjorde skulle kosta ca 2 500 kronor och drtill
skulle det tillkomma kostnader for stolpar och uppsittningsarbete. Annu en fordel med att
servitutet var beldget pd en 6 var att det fanns tillgéng till vatten for djuren si att de i
princip klarade sig utan tillsyn, vilket ocksé utgjorde en kostnadsbesparing.

Fastighetsbildningsmyndigheten menade att ett upphidvande av mulbetesservitutet inte
gav upphov till nadgon avsevérd oldgenhet for den hirskande fastigheten men att den
tjianande fastigheten forbittrades i och med upphdvandet. Lantmiterimyndigheten
bestimde ersittningen till 5 000 kronor motiverat med just att inga stingsel behévdes och
att servitutet darfor hade ett ekonomiskt vidrde. Nagon grundlig utredning 6ver
ersittningsbeloppet gjordes ej, utan ersittningen bestimdes efter vad som anségs skiligt.
Fastighetsdomstolen s#nkte ersittningen till 1000 kronor. Det var dven tvd andra
fastigheter som hade varsitt mulbetesservitut pa 6n. Den hirskande fastighetens servitut
var inte lokaliserat pa on eller uppdelat mellan de andra hirskande fastigheterna och den
hérskande fastigheten hade séledes inte nagon ensamritt till betesservitutet. Tingsritten
ansdg darfor att servitutet inte var virt mer dn 1 000 kronor och #ndrade
fastighetsbildningsmyndighetens erséttningsbeslut.

Hovridtten holl inte med tingsritten och #ndrade ersittningen till 5 000 kronor.
Stangselkostnaden sades vara minst 2 500 kronor och di osikerhet radde kring
kostnaderna for stolpar och uppséttningsarbete samt virdet av de inbesparade
tillsynskostnaderna sattes erséttningen till 5000 kronor. Hovrétten ansig att dessa
osékerheter inte skulle ga ut 6ver den hirskande fastigheten. Hovritten séger i sina skiil
att “rétten till mulbete saknar i regel ekonomiskt virde med hénsyn till numera tillimpade
jordbruksmetoder”. D4 det i detta fall rddde speciella omstindigheter kring servitutet
betingade det ett visst véarde for den hirskande fastigheten.

I forrdttningen var dven andra servitut och fastigheter inblandade. Bland annat ville en
hirskande fastighet fa ett vedservitut upphivt. Tingsritten menar att det finns
begransningar ndr det kommer till upphidvande av vedservitut i 15 § i
fastighetsbildningslagens promulgationslag. I forarbetet till lagrummet star det att
“vedservitut ej fir upphévas, om servitutet &r av betydelse for den hirskande fastighetens
bréansleforsérjning”.

Analys: Anvindes intervallet 2 500 — 5 000 som en slags vinstfordelning, det vill siga
vinstfordelning med rdge? 1 motivering sigs att harskande fastighet inte ska lida
ekonomisk forlust utan kanske istillet f lite mer. Lantmiteriets motivering att servitutet
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har ett ekonomiskt viarde grundat bara pa att inget staket behdvs skapar frigetecken.
Innebdr det att om staket hade behovts sd hade servitutet inget ekonomiskt virde?
Hovridtten  sdger att mulbetesservitut saknar ekonomiskt virde med dagens
jordbruksmetoder. Betyder det i sadana fall att servitutet skulle ha varit att anse som
obehovligt? 1 det scenariet skulle ingen erséttning alls ha tilldelats. Om det hovritten
sdger stimmer skulle upphévande av mulbetesservitut aldrig generera nagon ersittning i
dagsldget eftersom denna ritt kan sikerstillas genom andra slags rittigheter.

Tingsréttens uttalande om vedservitut innebér i princip att vedservitut som fortfarande #r
till nytta for den hérskande fastigheten inte far upphivas. Sa linge vedeldning 4r den
primédra uppviarmningskillan far vedservitutet ej upphidvas om fastigheten &r till for
permanent boende.

V84:9

Forréttningen gillde upphdvande av ett vigservitut. Fastighetsbildningsmyndigheten
beslutade att ingen ersdttning skulle utgd da ingen marknadsvirdeminskning uppstatt.
Tingsritten beslutade att ersdttning skulle utga till den hirskande fastigheten med 6 000
kronor. Nagon marknadsvérdeminskning pa den hirskande fastigheten ansdgs inte
forekomma da den gamla utfartsvéigen ersattes med en ny trafiksikrare vig. Dédremot
uppkom sa kallad personlig skada, enligt 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen, i form av
kostnader for att utfora markarbeten och grusning fran utfartsvéigen fram till huset vilka
skulle ersittas av den tjinande fastigheten.

Hovriétten ldmnade 6verklagan utan bifall och faststdllde tingsrittens ersittningsbeslut.
Hovritten menade dock att det blev en marknadsvirdeminskning pd den hérskande
fastigheten d& den gamla vigen frén huset till utfartsvéigen blev onyttig pa grund av den
nya utfartsviigen. Marknadsvirdeminskningen bestod i kostnaderna for att anldgga en ny
vég samt att aterstilla den gamla. Hovritten fann att tingsréttens belopp pa 6 000 kronor
var ett skiligt belopp for detta. Erséttning utgick saledes for marknadsvéirdeminskning.

Analys: D4 servitutet blivit obehovligt torde ingen ersittning utgd for upphédvandet av
servitutet. Hovrétten resonerar dock inte alls runt detta. Daremot borde s kallad annan
ersittning kunna betalas for personlig skada, det vill siga for kostnader for att anlidgga en
ny vég och aterstélla den gamla, alltsd helt i tingsriéttens linje. Eftersom fallet avgjordes
fore @ndringarna i fastighetsbildningslagen 1993 gors vinstfordelningen pa ett otydligt
och outtalat sdtt men troligen anvinds vinstférdelning med rage. D4 det ror sig om ett
upphivande av servitut bor frégan varfor inte vinstfordelning efter virdefSrindring
anvindes stéllas?

3.4.2 Rittsfall efter 1993

V96:1

Malet géllde upprittandet av ett servitut for avloppsledning. Fastighetsbildnings-
myndigheten tittade pa vérdeminskningen pa den tjinande fastigheten och bestimde
ersittning utifran den. Ersittningen for marknadsvirdeminskningen beridknades efter
1950 ars skogsnormer och faststilldes till 1500 kronor. Tingsritten ansdg dock att
servitutet gav upphov till en vinst. Tingsrétten hénvisade till reglerna i 5 kap. 10 och 10 a
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§§ fastighetsbildningslagen och sa att nir ersittning skall bestimmas for ett fall som detta
skall ”skilig hiansyn” tas till det viarde som rittigheten ger upphov till f5r den hirskande
fastigheten. D& det saknades en utredning om vinstens storlek i maélet beslutade
Fastighetsdomstolen att gora en skilighetsbedomning av vinsten. Den slutliga
ersittningen bestdmdes till 3 000 kronor vilket ansags innefatta en skilig vinstfordelning.
Ersittningen bestdmdes enligt principen vinstfordelning med rage. Hovritten faststillde
tingsrittens beslut.

Analys: Intressant i detta fall 4r att d ingen utredning gjorts om vinstens storlek i ndgon
tidigare instans sa valde tingsritten att bara géra en skilighetsbedémning av vinsten
istallet for att gora en ordentlig utredning. Aven om det inte #r fel att gora
skilighetsbedomning av vinsten kan det tyckas som en bra idé att géra en noggrann
undersokning for att undvika att vinsten blir oréttvist fordelad. Dock kan berékning av
marknadsvédrdedkningen innebdra mycket extraarbete utan att ndgon stdrre vinst i
precision erhalls.

V98:15

Fallet gillde en forrittning dar det sékerstilldes dels en utfartsvig genom markéverforing
och dels ett servitut for avlopp. Vad gillde ersittningsfrigan tyckte
fastighetsbildningsmyndigheten att markéverforingen skulle rendera en ersittning om
3105 kronor medan servitutsitgéirden “bekriftade endast ett sedan linge befintligt
forhéllande som inte medférde nigon ndmnvird virdeminskning for tjinande fastighet”.
Den hérskande fastigheten stod for alla kostnader. Den totala ersittningen for bade
markoverforing  och  servitut  uppgick till 4000 kr. Saledes bedémde
forréttningslantmétaren att det fanns en vinst (minst 4 000 minus 3 105 = 895) som skulle
fordelas. Det enda som sades om det var att marknadsvirdesminskningen for tjinande
fastigheten uppenbart inte dversteg detta belopp. Overhuvudtaget ingen motivering for
hur vinsten, i alla fall inte nér det giller servitutet, fordelas.

Analys: Vinstférdelningsprincipen erséttning med rige har anvénts.
3.5 Genomshnittsvéadrdesprincipen

3.5.1 Rattsfall fore 1993

V91:11

Fallet gillde utokande av ett vigservitut. Den harskande fastigheten hade ett vigservitut
och ville att detta skulle utdkas dver ett omrade som till storsta delen redan anvéndes som
vig. Tingsritten menade att det dirfor inte ledde till ndgon oldgenhet for den tjinande
fastigheten och bestdimde darfor precis som fastighetsbildningsmyndigheten att ingen
erséttning skulle utgé. Hovritten &ndrade pa tingsrittens beslut och ansag att den tjinande
fastigheten hade rtt till 1 000 kronor i erséttning. Ersittningen skulle bestimmas efter
arealen som servitutet tog i ansprak. Dock ansig hovritten att eftersom marken till storsta
del utgjordes av vagmark skulle ersittningen inte uppgé till hela den berérda markens
marknadsvéarde. Marknadsvirdet uppskattades till 400 kr/kvadratmeter och hovritten
ansag att 15 procent av genomsnittsvardet var en skilig ersittning for det utokade
servitutet.
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Analys: Vid overforing av tomtmark &r det genomsnittsviardeprincipen som oftast
anvinds. Utfartsservitut kan liknas vid totalt ianspriktagande av mark och dirfor kan
genomsnittsvirdeprincipen anvidndas dven for upprittande och utokande av
utfartsservitut. I detta fall ger genomsnittsvardeprincipen ett oskiligt resultat och darfor
justeras ersittningen med hjilp av marginalvidrdet. Vanligen hamnar marginalvirdet
mellan 20 — 50 procent av genomsnittsvardet. Att 15 procent anvéndes hér hirstammar
troligen fran att det ber6rda omradet redan anvinds som vig och intranget dérfor inte blir
sa stort. Ett servitut kanske inte heller genererar ett lika hogt virde som dverford mark
g6r. Om det handlar om ett omrade som ej 4r detaljplanelagt kan det ocksa péverka.

3.5.2 Réttsfall efter 1993

Vos:7

Detta 4r ett fall som &nnu inte &r infort i Lantméteriets réttsfallsregister men som snart
kommer publiceras dir. Fallet géllde upphdvande av servitut for parkering d& de stred
mot detaljplan. Sedan 1987 hade de hirskande fastigheternas behov av parkeringsplats
dock tickts genom en bildad gemensamhetsanldggning med parkering som dndamal.
Lantmiteriet ansdg att servituten inte inverkade pad de hirskande fastigheternas
marknadsvirde och beslutade att ersittning inte skulle utgd. Fastighetsdomstolen
beaktade det faktum att servituten inte hade upphivts nir gemensamhetsanldggningen
tillskapades varfor just denna andra rétt inte skulle inverka pd erséttningen.
Fastighetsdomstolen motiverade vidare att da servituten inte anvénts for parkering blev
virdeminskningen for de hirskande fastigheterna ringa. Virdeokningen anségs kunna
bestimmas pad samma séitt som om det géllde Gverforing av mark. Markvirdet av de
aktuella 850 kvadratmetrarna bestimdes dérfor till 230 000 kronor. Marginalvérdet av ett
servitut bestamdes till 2/3 av markvardet. Efter att kostnaderna dragits av tillerkéindes de
17 hirskande fastigheterna 5 000 kronor var i erséttning.

Analys: Varfor ansags inte servituten som obehdvliga? Om den tjanande fastigheten féar
all nytta av upphdvandena, varfor far di de hirskande fastigheterna sta for alla kostnader?
Att genomsnittsvardesprincipen anvinds vid upphdvande av servitut dr ovanligt di
huvudmetoden séges vara vinstfordelning efter vardeforéandring.

3.6 Ovriga

Detta kapitel innehaller rattsfall som inte kan placeras under nagon av de
vinstfordelningsprinciper som tidigare beskrivits.

3.6.1 Rittsfall fére 1993

V82: 17

Fallet géllde en tvangsvis fastighetsreglering avseende servitutsupplatelse for vattenbrunn
samt Overforing av mark. Enligt Lantméteriets virdeutlatande  ansags
marknadsvérdedndringen for den hirskande fastigheten vara betydande medan
motsvarande for den tjinande fastigheten ansdgs som marginell. Virderaren skattade
marknadsvirdeSkningen for hirskande fastighet gillande servitutet till ca 10 000 kronor
och motsvarande marknadsvirdesminskning for tjinande fastighet till 750 kronor.
Virderaren ansag att vinsten som uppkom skulle fordelas efter respektive fastighets
dndring i marknadsvirde. Trollformeln (se kapitel 2.3.2) anvéndes for att bestimma en
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vinstférdelning och av den totala batnaden, vilken omfattande 32 000 kronor, tilldelades
den tjanande fastigheten 918 kronor.

Fallet overklagades, tingsritten ldmnade dock besvdren utan bifall men rittade
fastighetsbildningsmyndighetens berékning. Dock medftrde detta att ersittningen blev
dnnu lagre och péverkade darfor inte utgdngen av fallet. Fastighetsbildningsmyndigheten
hade bara riknat med den totala virdeSkningen i trollformeln istéllet for med den totala
virdeforandringen, det  vill siga  marknadsvdrdeckning  adderat  med
marknadsvérdesminskning. Trots att fallet avgjordes pa tidigt 80-tal var hovritten mycket
tydlig med att skilig vinstfordelning skulle goras enligt 5 kap. fastighetsbildninglagen.
Dock ansdg de att servitutsbildningen inte hade nigot samband med fastighetsregleringen
i 6vrigt och att det borde tas i beaktande att motsvarande servitut hade kunnat bildas
genom antingen vattenlagen eller anliggningslagen. I bada de lagarna tillimpades
expropriationslagens regler fullt ut, det vill siga ersittning for marknadsvérdesminskning
och ingen vinstfordelning. Hovritten ansdg darfor att samma bedomning kunde goras i
detta fall. Gallande mark6verforingen tillimpade hovritten vinstfrdelningsprinciperna.

Analys: Vid tiden for fallets avgorande gillde andra lagregler vilket gjorde att hovritten
inte gjorde nagon vinstfordelning. Vattenlagen ar idag upptagen i miljobalken och i
anldggningslagen har vinstfordelningsregler lagts till. Alltsd torde vinstférdelning ha
anvints om malet skulle ha avgjorts idag. Darfor anses fastighetsbildningsmyndighetens
resonemang vara av intresse dven om det i slutéindan inte anvindes i detta fall.

3.6.2. Rittsfall efter 1993

V94:2

Ett vigservitut flyttades frin mitten av en fastighet till att ga runtom den. Detta gjorde att
vigstrackningen blev léngre 4n tidigare. Fastighetsbildningsmyndigheten ansig inte att
ndgon erséttning skulle utgd d& de harskande fastigheterna genom &ren hade nyttjat och
pd sd sitt accepterat den nya vigen redan innan servitutet flyttades dit.
Fastighetsbildningsmyndigheten ansag inte heller att ndgon virdeminskning uppstod pa
fastigheterna p& grund av det #ndrade servitutet. Tingsritten #ndrade
fastighetsbildningsmyndighetens beslut och bestdmde att den tjinande fastigheten skulle
betala var och en av hirskande fastigheterna 1 600 kronor i erséttning. Tingsritten holl
med fastighetsbildningsmyndigheten om att de hirskande fastigheterna inte minskade i
virde men diremot att de nuvarande dgarna drabbades av okade kostnader pa grund av
den langre végstrackningen. Tingsritten beslutade att de hirskande fastigheterna hade ritt
till 1 600 kronor i erséttning for annan skada. Hovritten holl med tingsritten.

Analys: Antagligen kan det ses som att servitutet & obehovligt eftersom en ny vig
anlagts och anvénts och pa sé sitt accepterats av de hirskande fastigheterna. I sadant fall
borde ingen ersittning ha utgétt. Ett alternativt synsitt kan vara att vinstfordelningen gors
och att all vinst, forutom ersittningen for annan skada, tilldelas den tjinande fastigheten
som blir av med den tunga belastning som ett vigservitut kan utgéra. Det kan vara svart
att pdvisa en marknadsvérdefordndring av en sadan liten forédndring som den i detta fall,
men det viktiga 4r att oforédndrad formogenhetsstéllning uppnas for alla inblandade parter.
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4 Forrattningsstudie

Forrattningsprotokollen &r inhdmtade fran olika Lantméterikontor runt om i landet med
hjélp av Lantmiteriets virderingsgrupp.

4.1 Férdelning efter vardeférdndring

Arjeplog, Norrbotten (BD2 9582)

Forrattningen gillde upphivandet av ett utfartsservitut som var till forman for tva
fastigheter. Efter en plandndring hade de béda fastigheterna fatt en ny utfart som skulle
bli en gemensamhetsanldggning for de bada fastigheterna och siledes minskade behovet
av servitutet. Ett viardeutlatande gjordes till forrattningen. Det fastslogs att de hirskande
fastigheterna fick begrinsad anvindning av servitutet d4 den nya vigen byggts. Den
gamla servitutsvigen var dock nagot bittre 4n den nya vigen. Den tjinande fastigheten
skulle f& minskade storningar i form av buller och insyn. Upphéivandet av servitutet
skulle ocksd frigora ca 550 kvadratmeter som var avsedda att anvindas till
stugbebyggelse.

Genomsnittssvirdet for stugtomter ansigs ligga i den 6vre delen i intervallet 18-39
kronor per kvadratmeter men ej Sverstiga 21 000 kronor totalt for de aktuella 550
kvadratmetrarna. Vardeminskningen for de hirskande fastigheterna anségs ligga mellan
ett och tre procent av deras marknadsvérden. Anléggningsvirdet for att anldgga ny vig
med jamforbar standard anségs ej overstiga 9 000 kronor. Forrittningskostnaderna
bestdamdes till 11 000 kronor. Regleringsvinsten blev da 21 000 — 9 000 — 11 000 = 1 000.
Vinsten skulle fordelas i forhallande till fastigheternas negativa respektive positiva
virden, det vill siga efter virdeforindring. Saledes anvindes trollformeln och
likvidvérdet blev dd& 9 300 kronor. Lantmiterimyndigheten beslutade i sitt
ersittningsbeslut med utgingspunkt i vérdeutlatandet att ersittning skulle utgd med det
avrundade vérdet 9 500 kronor. Kostnaderna for forréttningen skulle fordelas efter nyttan
respektive fastighet hade av forréttningen och dérfor fick den tjéinande fastigheten sta for
hela forréttningskostnaden.

Analys: Eftersom behovet av servitutet ticks av gemensamhetsanldggningen kan det
tyckas att servitutet blivit obehdvligt. I sé fall skall ingen ersittning utga. I annat fall kan
det ses som att en flyttning av servitutet sker, fast rittigheten upplats p& annat sitt.
Inneborden blir densamma. I réttsfallet V82:13 (se kapitel 3.4.1) sker ingen
vinstfordelning vid flyttning av servitut, men i detta fall gor forréttningslantmétaren det.
Vad som talar emot att drendet kan ses som en flyttning 4r att i rittsfallet V82:6 (se
kapitel 3.4.1) anser inte domstolen att servitutet kan anses som flyttat nir rittigheten
uppléts i annan form. I det fallet skulle dock inte rittigheten tillforsikras genast utan vid
ett senare tillfélle, vilket kan spela in i beddmningen. I detta fall har vinstfordelning efter
vérdeforandring anvénts vilket 4r vanligt vid upphdvande av servitut. For att berikna
virdeforandringen anvénds trollformeln.

Ale, Véstra Gotalands lin, (Arendenummer 0041249)
Ett befintligt utfartsservitut skulle utdkas frén en bredd av 3,6 meter till 5,6 meter.
Servitutet gick dver tvé tjinande fastigheter till fsSrmén for en harskande. Upplatelse for
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utokningen skedde med st6d av 49 § anldggningslagen. Servitutet gick till stor del 6ver en
vidg som var en gemensamhetsanldggning men enligt 49 § anldggningslagen kan vigen
upplatas med servitut om detta ir limpligare in att ansluta fastigheten till
gemensamhetsanldggningen. 1 detta fall ansags ett servitut vara det lampligaste
alternativet. Nagon 6verenskommelse for ersittningen kunde ej nas mellan parterna och
darfor gjordes en vérdering for att bestimma denna.

Virderingen gjordes enligt reglerna i fastighetsbildningslagen da dessa regler dven giller
for upplatelser enligt 49 § anldggningslagen. 1 virderingen bedémdes viardeminskningen
for de tjanande fastigheterna som f6rlust av mark. Vérdet for pdgédende markanvindning
bestimdes till 640 kronor for den ena fastigheten (servitutet belastade 320 kvadratmeter)
och 800 kronor for den andra (servitutet belastade 400 kvadratmeter). Vérdedkningen for
den héarskande fastigheten kunde berdknas pa tva olika sitt. Det ena var att gora en
simulering av fastighetens virdedkning, di négot ortsprismaterial ej fanns. Denna
skattning gav en virdeSkning pd 50 000 kronor. Det andra séttet var att titta pa
genomsnittsvéirdet for obebyggd tomtmark, vilket gav en vérdedkning pa 100 000 kronor.
Virdedkningen bestdmdes utifrdn dessa vérden till 60 000 kronor. Vinsten som skulle
fordelas blev 48 500 kronor: 60 000 — (800 + 640) — 10 000 = 48 500.
Forrittningskostnaden berdknades till 10 000 kronor da det &r ungefér s& mycket det
brukar kosta for bildande av ett véagservitut.

Det skiligaste séttet att fordela vinsten ansdgs vara efter respektive fastighets
virdeforandring. D4 den storsta viardeforandringen skedde pa den harskande fastigheten
ansags det skiligt att denna ocksa fick tillgodogora sig den storsta delen av vinsten.
Ersdttningen till de tjinande fastigheterna bestimdes till 4 000 kronor till respektive
fastighet. D& den hédrskande fastigheten ansags vara den enda parten som hade nytta av
forrattningen fick denna sté for hela forréttningskostnaderna.

Analys: Da det var frigan om ett utfartsservitut borde genomsnittsvérdeprincipen kunnat
anvindas for att berdkna ersittningen. Marknadsviardeminskningen har berdknats utefter
de tjinande fastigheternas markforluster vilket skulle kunna vara en indikation pé att
genomsnittsvardeprincipen kunnat anvéndas. Att storre delen av vinsten gér till den
hirskande fastigheten kan anses rimligt i detta fall d& storre delen av servitutet gar Gver
en gemensamhetsanldggning for vdg, vilket borde innebdra att marknadsvérde-
minskningen inte blir sérskilt stor.

4.2 Likadelning

Kungilv, Vistra Gétalands lin (Arendenummer 0021064)

Forrittningen gillde upphivandet av ett avtalsservitut for en takterrass. Den tjdnande
fastigheten var ett enplanshus men enligt den gillande detaljplanen fanns en byggritt som
gav ritt att bygga till en hdjd av nio meter. Servitutet forhindrade den tjinande
fastigheten att bygga ytterligare en véning pa huset och dirmed utnyttja byggritten.
Agaren till den tjinande fastigheten hade ansokt om forhandsbesked om bygglov och
miljo- och byggnadsndmnden meddelade att bygglov berdknades kunna l&mnas nir alla
sedvanliga handlingar ldmnats in. Forrattningslantmétaren kom fram till att upphévandet
skulle ske och beslutade att erséttning skulle utgd med 250 000 kronor i enighet med
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virdeutldtandet. Forréttningskostnaderna betalades av  &garen till den tjinande
fastigheten.

I vérdeutlatandet beskrevs den tjdnande fastigheten som en sméhusfastighet med lokaler.
Den harskande fastigheten beskrevs som en “hyreshusenhet med huvudsakligen
bostidder”. Virdeminskningen for den hérskande fastigheten bestod i minskad areal for
utomhusvistelse samt minskad utsikt. For att bestimma beloppet for virdeminskningen
anvindes vérderingsmodellen for fastighetstaxering av tomtmark till smahus da
anvindningen av takterrassen ansigs motsvara detta trots att det var frigan om ett
hyreshus. Upphévandet av servitutet skulle d4 innebéra en minskning av tomtmarksareal
om 130 kvadratmeter, vilket motsvarade ca 910 kronor per kvadratmeter.
Marknadsvérdeminskningen bestimdes till 120 000 kronor. Virdedkningen for den
tjdnande fastigheten bestod av en fordubbling av byggritten samt att stdrningar frin
takterrassen forsvann. Vérdeskningen for den hérskande fastigheten kunde bedémas pa
olika sitt. Det ena sittet var att titta pa virdet for en utékad byggritt som i omradet var 2
400 kronor per kvadratmeter (uppréknat). Detta motsvarade en vérdedkning pa 320 000
kronor. Ett annat sétt att beddma vérdet var att utg fran méjligheten att bygga en bostad
pa 130 kvadratmeter ovanpd byggnaden. Denna metod gav ett viirde pa ver en miljon
kronor. Den senare metoden ansags dock ge ett dvervérde da utgingspunkten var virdet
for tva tomter ovanpa varandra vilket inte var fallet.

Da det var svért att siga vad virdeokningen blev gjordes en “forsiktig skattning” och
virdedkningen bestdmdes till 550 000 kronor. Férrittningskostnaderna bestimdes till 30
000 kronor (antagande) Vinsten som skulle fordelas blev d& 550 000 — 120 000 — 30 000
=400 000 kronor. Om vinsten skulle delas lika mellan parterna skulle detta innebéra en
erséttning om 320 000 kronor till den hirskande fastigheten. Dock papekade virderaren
att vérdedkningen for den tjénande fastigheten kunde vara bedomt till ett f5r hogt belopp.
Skulle vardedkningen vara ndrmare 320 000 kronor skulle vinsten vara 170 000 kronor.
Om detta &r fallet och den hirskande fastigheten far 320 000 kronor i ersittning skulle
detta betyda att denna skulle fa en erséttning Sver 290 000 kronor och da f& hela vinsten
samt att den tjdnande fastigheten skulle g& med forlust. For att undvika detta, d&
véardedkningens belopp var sa osdkert, bestimdes ersittningen till 250 000 kronor dér en
skélig vinstfordelning gjorts.

Analys: Virderaren kommer fram till ett virde pa 550 000 genom att goéra en “forsiktig”
uppskattning av den tjdnande fastighetens marknadsvirdedkning. I fallet diskuteras inte
vinstférdelningsprinciper utan snarare virderingsprinciper. Det verkar som att
forréttningslantmétaren vill anvinda likadelning men d& berdkningen av den tjinande
fastighetens vardeokning sker genom uppskattningar krdvs justeringar for att den
tjanande fastigheten inte skall gd med forlust. Vérderingsmannen utgick saledes fran en
likadelning men justerade erséttningen for att undvika att resultatet skulle bli orittvist.

Overtorned, Norrbottens lin (Arendenummer BD991159)

Tva fastigheter bildades genom avstyckning, dessa behdvde en utfartsviig for att kunna
anvindas for sina 4ndamil. Utfartsvigen sdkrades genom ett servitut pa intilliggande
fastighet. Det fanns &ven tvé andra fastigheter som anvinde sig av olika utfartsviigar men
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som de hade vildigt svaga rittigheter till, det vill séga inte servitutsrittigheter. Dessa
fastigheters utfartsvédgar sikrades ocksa genom det nybildade servitutet. Det radde tvist
om var servitutet skulle lokaliseras men forrittningslantmétaren kom fram till att den
lampligaste 16sningen for alla parter var att dra servitutet Gver styckningslotternas
grannfastighet. Detta innebar att servitutet tog i ansprdk 700 kvadratmeter pa den
tjanande fastigheten. Fastighetens marknadsvirde uppskattades till 3 000 — 4 000 kronor
per hektar. Fastighetsbildningen gjorde att marken skulle fa en ny anvindning med hogre
viarde #n vad den pagdende markanvindningen genererade och dirfor anség
forrittningslantmitaren att vinstfordelning skulle ske, alltsi helt i enighet med
bétnadsresonemanget. En normaltomt i omradet med vigratt ansags vara vird 30 000
kronor medan en tomt utan tillgang till vdg var véard 20 000 kronor. Det ansigs skiligt att
virdedkningen fordelades lika mellan tjanande och hirskande fastigheter.
Férrittningslantmitaren beslutade att de nya fastigheterna tillsammans skulle betala 5
000 kronor till den tjanande fastigheten samt att de andra tva fastigheterna skulle betala 1
250 kronor var till den tjinande fastigheten. Eftersom endast de hirskande fastigheterna
tjdnade pa forrdttningen skulle de betala en fjirdedel var av kostnaderna.

Forrattningen 6verklagades i Fastighetsdomstolen, som #ndrade erséttningsbeslutet.
Fastighetsdomstolen holl med om att servitutets dragning var den lampligaste for att 16sa
alla fastigheters utfartsfrdgor. De anség &ven att metoden for vinstfordelning var ritt.
Dock hade Lantmiteriet bara tittat pa virdedkningen for en lott men det var fragan om
tvé. Den totala virdedkningen var séledes inte 10 000 kronor utan 20 000 kronor (10 000
kronor per styckningslott). Det ansags skiligt att minst hilften av virdeokningen skulle
tilldelas den tjanande fastigheten. Fastighetsdomstolen uttrycker vidare att hinsyn skall
tas till forrattningskostnaderna och med beaktande av detta bedéms de hirskande
fastigheterna betala en ersdttning om 5 000 kronor var till den tjinande fastigheten. Den
sammanlagda erséttningen till den tjinande fastigheten utgick med 12 500 kronor.

Analys: Virdeminskningen for tjdnande fastighet 4r inte framréknad men maste ses som
marginell d& priset per hektar &r si l4gt. Det framgar inte ndgonstans hur stora
forrattningskostnaderna blir varfor det &r svart att veta fastigheternas ekonomiska
stillning efter vinstférdelningen. Det kan tyckas mérkligt att de tva fastigheterna som
tidigare hade haft annan ritt till viag bara behévde betala erséttning om 1 250 kronor var
for samma rittighet som styckningslotterna. Enligt forréttningslantmétaren skulle de
tillsammans betala en erséittning som motsvarade hilften av den styckninglotterna skulle
betala. Enligt tingsrétten skulle de tillsammans betala en fjardedel av styckningslotternas
ersittning. A andra sidan &r servitutet att anse som en nodvindig forutsittning for att
styckningslotterna skall kunna bildas medan de andra tva fastigheterna redan har utfart
sikrad, men genom f6rréittningen far en forbéttras situation. Dérfor kan det vara motiverat
att styckningslotterna far betala en hogre ersittning. Inga uppgifter framkommer om hur
mycket de andra fastigheterna okar i virde av servitutsitgérden. Fastighetsdomstolen
uttrycker att viardeSkningen skall fordelas och inte vinsten som det borde vara. Kanske
har de bara uttryckt sig slarvigt eftersom nagon exakt utrdkning inte torde ha behdvts i
detta fall da det foreldg en marginell marknadsvéardeminskning.
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Ockerd, Vistra Gétalands lin (Arendenummer 0002116)

Forrattningen géllde upphévandet av ett utfartsservitut. Utfarten som servitutet gillde var
vid tiden for forrdttningen bevuxen med grasmatta men forrittningslantmétaren utgick
&nda frén att végen fanns dér. Den hérskande fastigheten hade gjort en ny utfart fran sin
fastighet. Forrattningslantmétaren beslutade darfor att servitutet skulle upphivas och att
ersittning skulle utgé i enlighet med beloppet som kommits fram till i likvidvarderingen,
némligen 5 000 kronor till den hirskande fastigheten. Servitutet gick ca fyra meter fran
byggnaden pd den tjénande fastigheten och i och med upphéivandet slapp denna en
storning av bilar sa nira altanen samt att ca 10 procent av tomtens areal frigjordes.

For att bedoma vardedkningen gjordes en jimforelse med tomtmarksvirde. “Ett servitut
innebdr i och for sig inte ett fullstindigt ianspraktagande av marken, men med hénsyn till
funktion och beldgenhet av det aktuella omrddet kan jamfSrelsen goras.”
Genomsnittsvdrdet for tomtmark var ca 450 kronor per kvadratmeter och ett
marginalvirde p4 40 procent ansigs rimligt att anvinda for det aktuella servitutet.
Virdeokningen i form av marktillskott blev séledes 180 kronor per kvadratmeter eller
11 500 kronor. Viérdeinverkan i form av att slippa storningar fran bilar bedémdes till
12 000 kronor. Virdedkningen for den tjdnande fastigheten bedémdes totalt till 25 000
kronor. Den hirskande fastigheten hade gjort en ny utfartsvig. Anldggningskostnaden for
denna uppgick till 47 000 kronor. Att ha en utfart pa fastigheten bedémdes ha ett virde pa
50 000 kronor och eftersom den hérskande fastigheten hade tillgang till utfart dven efter
servitutets upphdvande var fastighetens ekonomiska stillning oforindrad Alltsd blev
vérdeforandringen 0 kronor. Forréttningskostnaderna for upphdvandet av ett servitut
brukar ligga omkring 15 000 kronor. Vinsten som skulle fordelas blev saledes 10 000
kronor: 25 000 — 0 — 15 000 = 10 000. Det ansags skiligt att denna vinst skulle delas lika
mellan parterna. Den hérskande fastigheten fick séledes en ersittning p& 5 000 kronor.

Analys: Servitutet anviandes uppenbarligen inte eftersom védgen var igenvuxen med gris
och att hirskande fastighet hade anlagt en ny utfart, som uppfyllde syftet med servitutet.
Slutsatsen torde vara att servitutet var obehovligt och att ingen ersdttning skulle utga.
Frigan &r varfor forrittningslantmétaren ansdg att vidgen skulle anses som om den
fortfarande existerande? Att virdeforindringen p& den hérskande fastigheten blivit noll
torde vara ytterligare ett tecken pa att servitutet blivit obehovligt. Forréttningen verkar
inte vara avslutad men det viktiga &r motiveringarna som framgar i protokollet. Problemet
i fallet verkar ha varit att den hdrskande fastigheten inte kunnat utnyttja sin servitutsritt
eftersom grannarna tvistat och dérfor anlagt den nya utfartsviigen. Med detta i dtanke kan
det anses som skiligt att den hirskande fastigheten fir en viss andel i vinsten vid
upphdvandet. Dock skall det observeras att sddana subjektiva forhallanden inte skall
beaktas vid bedomning av ersittning utan hinsyn skall endast tas till fastigheternas behov
och inte dess dgares. Om fallet skulle dverklagas borde de dock f& svarigheter da det
finns en tydlig réttspraxis frin Hogsta domstolens dom, NJA 1981 s. 733 (se kapitel
2.6.1). Fallet géller ett upphdvande av ett servitut men #ndd har inget sagts om att
anvinda vinstfordelning efter virdefoéréndring trots att detta anses som norm vid
upphévanden.
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Ockerd, Vistra Gotalands lin (Arendenummer 0984445)

I forrédttningen bildades ett servitut for en VA-ledning som skulle ga dver den tjinande
fastighetens tomt samt &ven under dennes hus. Forrittningslantmitaren beslutade att
ingen ersdttning skulle utgd. Det gjordes dock en vérdering dir det togs fram ett forslag
om att 55 000 kronor skulle utgd i ersittning till den tjdnande fastigheten. I
vérderingsutlatande bedomdes det att marginalvérdet for en servitutsritt av detta slag var
runt 5 — 10 procent av tomtmarkens genomsnittsvérde. Det genomsnittliga virdet for en
tomt i det aktuella omrédet 1ag omkring 550 kronor per kvadratmeter. Servitutet tog i
ansprak 60 kvadratmeter pa den tjénande fastigheten vilket gav en virdeminskning pd 3
300 kronor. Ledningen utgjorde dven en belastning pa fastigheten i form av ett hinder vid
framtida om- eller tillbyggnad pé huset.

For att bedoma marknadsvirdeminskningen anvéndes en marknadssimulering. I denna
utgicks det ifran att ledningar &4r vanligt forekommande pé fastigheter och att intranget
brukar accepteras utan storre invéindningar dd de ej anses betungande eller besvirande.
Detta ledde till en uppskattning av marknadsvardeminskningen pa 20 000 kronor. Den
sammanlagda marknadsvirdesminskningen avrundades till 25 000 kronor. Sjilva
anldggningen av ledningen skulle leda till storningar da bland annat killargolvet var
tvunget att brytas upp for att genomfora forréttningen. For att bestdimma kostnaden for
detta intréng utgicks det ifrén att familjen var tvungen att utrymma huset under tio dagar
och att kostnaden for alternativt boende var 1 000 kronor om dagen. En kostnad pa
10 000 kronor i 6vrig skada enligt 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen uppskattades. For
att bestimma marknadsvirdedkningen pa den hérskande fastigheten undersoktes virdet
av en bostadsfastighet med VA och en bostadsfastighet utan VA. Utifrén detta bedomdes
virdebkningen vara 300 000 kronor fo6r den  harskande fastigheten.
Forrattningskostnaderna “normaliserades” till 25 000 kronor. Sedan tillkom en kostnad pa
200 000 kronor for nagot som bendmdes fullfoljdskostnader men som inte forklarades.
Vinsten som skulle fordelas blev da 40 000 kronor:

Marknadsviardedkningen — fullfljdskostnaderna — marknadsvardeminskningen —
forrattningskostnaderna — kostnader for 6vrig skada, 300 000 — 200 000 — 25 000 -
25 000 — 10 000 =40 000 kronor.

I detta fall ansag forréttningslantmétaren att en likadelning av vinsten var mest skilig.
Den tjdnande fastigheten fick dd en ersdttning pd 55 000 kronor. 45 000 for
marknadsvéirdeminskningen samt del i vinsten och 10 000 kronor for 6vrig skada.
Forrittningslantmétaren holl dock inte med om detta och beslutade att erséttning inte
skulle utgd samt att #garen till den héarskande fastigheten skulle std for hela
forrattningskostnaderna d4 denna var den ende som hade nytta av forréttningen.
Forrittningen 6verklagades i Fastighetsdomstolen dér parterna kom &verens. Bland annat
gillde dverenskommelsen att ingen erséttning skulle utgd till den tjinande fastigheten.
Eftersom parterna kommit Gverens &tervisade Fastighetsdomstolen forrittningen till
fastighetsbildningsmyndigheten som  upprittade ett forréttningsprotokoll som
dverensstimde med de nya férhallandena.
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Analys: Av fallet framgar inte forrattningslantmitarens motiveringar till varfor ingen
erséttning skall utgd, vilket framstar som mycket mérkligt dd motiven torde vara vildigt
starka for att ingen erséttning skall utgd. Upprittande av servitut for VA-andamal ir ett
fall ddr vinstfordelningsreglerna skall tillimpas och det finns en vinst att fordela och den
sa kallade dvrig skada som uppstér ar timligen solklar. Att tvinga en familj att tillfilligt
flytta ifrdn hus och hem borde i allra minsta laget leda till en ersittning? Gillande
resonemangen i vérdeutltandet sa borde vid frivilligfallet en likadelning troligen vara det
minsta den tjinande fastigheten skulle begéra. Snarare #nnu storre del av vinsten skulle
begéras for att tillita nigon att géra ett stort intrAng som péverkar #ven i bostaden.
Ersittning for 6vrig skada tilldelas bara i den mén den inte ticks av vinstfordelningen. I
detta fall 4r ju vinsten 20 000 kronor och da den 6vriga skadan uppgar till 10 000 kronor
borde inte ersittning for 6vrig skada utga.

Orust, Véistra Gétalands lin (Arendenummer 0011486)

Denna forréttning handlade om upprittandet av tva servitut, ett for vég och ett for aviopp.
Servituten var till fsrmén for en styckningslott, med tva tjinande fastigheter. En fastighet,
stamfastigheten, belastades enbart av végservitutet, medan den andra tjénande fastigheten
belastades av bada servituten. Ersittning utgick endast till den fastighet som belastades av
bida servituten. Vigservitutet pa stamfastigheten skulle ga 6ver dennes andel i samfilld
mark och dirfor ansdg forrittningslantmétaren att ingen ersittning skulle utga.
Forrittningskostnaderna skulle betalas av den hirskande fastigheten. Ndgon motivering
till detta beslut finns ej med i forréttningsprotokollet. Forréttningslantmitaren ansag att
det var skaligt att dela vinsten lika mellan den tjinande och den hirskande fastigheten da
det 4r den harskande fastigheten som skapar vinsten men #ven orsakar
marknadsvérdeminskningen pd den tjdnande fastigheten. Den hérskande fastigheten
skulle betala en ersittning om 38 000 kronor till den tjanande fastigheten. Ersittningen
grundas pa det virdeutlitande som gjorts i anslutning till forréttningen.

Vigservitutet pa den tjénande fastigheten, som var en lantbruksfastighet, skulle dels ga
over befintlig vég pé fastigheten samt ga over en del dar det skulle anldggas ny vig for
servitutet. Den del av vigen som skulle anldggas tog upp 215 kvadratmeter och den del
av servitutet som bestod av befintlig vég utgjorde 210 kvadratmeter. Denna nybyggnad
gjorde att en del av den tjanande fastigheten blev avskuren s att 450 kvadratmeter blev
svarbrukade. Den del av servitutet som gick &ver befintlig vig var den tjinande
fastighetens andel i samfélld vdg och dérfor ansag forrittningslantmétaren att ingen
ersittning skulle utga for denna del. D4 vigmarken anségs sa visentlig for omradet kunde
ett genomsnittsvérde for tomtmark anvindas for att berdkna vérdeminskningen. Virdet
for pagdende markanvindning bestimdes till 2 kronor per kvadratmeter. Detta innebar en
marknadsvardeminskning pa 1 330 kronor (2 * (215+450)). Aven vérdedkningen for den
harskande fastigheten bestimdes utifrdn ett genomsnittsvirde. Genomsnittsvirdet
beddmdes till 150 kronor per kvadratmeter vilket gav en virdeSkning pa 63 750 kronor
(150 * (210+215)).

Avloppsservitutet drogs i direkt anslutning till den nybyggda végen och lag nistan helt i
samma servitutsomrdde som vigservitutet. Avloppsservitutet tog dock upp ca 180
kvadratmeter som inte ldg i direkt anslutning till vigservitutet. Férrittningslantmétaren
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anség att det endast var denna del av servitutet som skulle ersittas dé ersdttning redan
utgetts for vigservitutet. Markvérdet for denna mark anségs ha ett vérde pa 3 kronor per
kvadratmeter. D4 intrdnget ej var ett totalt iansprdktagande bedomdes
marknadsvirdeminskningen till 500 kronor. Marknadsvardekningen for den hérskande
fastigheten bedomdes till 20 000 kronor, vilket var en skattning for hur mycket ett avlopp
ar vart for en fastighet. Den totala marknadsvirdeminskningen for den tjdnande
fastigheten bedomdes till 1 830 kronor och avrundades till 2 000 kronor. Den totala
marknadsvirdeskningen for den hirskande fastigheten beddmdes till 82 000 kronor.
Forrattningskostnaderna schabloniserades till 10 000 kronor vilket gav en vinst pa 72 000
kronor som skulle fordelas. Denna fordelades lika mellan parterna och den tjanande
fastigheten fick siledes 38 000 kronor i ersittning.

Analys:  Antingen uppgér marknadsvardedkningen till 84 000 kronor och
forrattningslantmétaren har missat att redovisa det eller s& har forrattningslantmaitaren
missat att dra bort marknadsvirdeminskningen frén marknadsviardeskningen nér vinsten
berdknades. Intressant &r forrittningslantmétarens uttalande om att vinsten skall delas lika
eftersom det dr den hirskande fastigheten som skapar vinsten men &dven &r den som
orsakar virdeminskningen pd den tjinande fastigheten. S& ar det ju i de flesta
fastighetsregleringar men det &r inte alltid som en likadelning av vinsten dr den bista
16sningen for det och motiveringen blir sdledes inte anvéndbar i alla liknande situationer.
Forrittningslantmétaren resonerar att ingen ersittning skall utgd dir servitutsvigen gér
over de tjinande fastigheternas andelar i samfilld vdg. Frigan & om ingen erséttning
utgér for att vdgen &r befintlig eller for att den ar samfilld. En samfilld véig torde vara
vird mindre &n en privat vig eftersom vigen inte behdver delas med andra och ett
servitut 6ver en samfilld vig borde saledes endast leda till en marginell
marknadsvirdeminskning om nagon alls. Vinstférdelningen i detta fall sker i tva steg.
Forst berdknas ett genomsnittsvirde for vigmarken som adderas med en uppskattad
marknadsvirdestkning av avloppsservitutet. Darefter delas denna totala vinst lika. Fragan
ar om inte vinsten ocksa fordelas tva génger? Genomsnittsvirdesmetoden &r ju ett sétt att
fordela vinst.

4.3 Vinstfordelning med rage

Luled, Norrbottens lin 2005 (Arendenummer BD05407)

En ny fastighet bildades genom avstyckning och ritten till utfart tillférsakrades genom ett
servitut. Det var oklart om fastigheten var att anse som en stor bostadsfastighet eller en
liten jordbruksfastighet. En utfartsvdg var visentlig for att den hérskande fastigheten
skulle kunna anvindas pa ett dndamalsenligt sétt. Utfartsservitut var saledes av stor
betydelse for den hirskande fastigheten. Den tjinande fastigheten var en
jordbruksfastighet och végen, som redan fanns dér, 16pte genom jordbruksmark som ej
gick att bruka av okind anledning. Intranget pa den tjénande fastigheten ansags dérfor
vara marginellt. D4 dgarna till de berdrda fastigheterna ej var dverens om ersdttningen
gjordes ett virdeutldtande. Dar bestimdes det att en skilig ersittning for servitutet var 3
000 kronor. Detta virde ansags ligga mellan virdedkningen for den hérskande fastigheten
och virdeminskningen for den tjinande fastigheten och vinsten hade saledes indirekt
fordelats. Kostnaderna for forrittningen stod den hérskande fastigheten for.
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Analys: Eftersom den hirskande fastigheten troligen inte hade bildats utan ritten till utfart
borde servitutsréttigheten ha en stor virdehdjande effekt. Det framgar inte om alternativa
l6sningar var mdjliga. Vidare kan inte belastningen for den tjainande fastigheten vara stor
da vigen redan fanns pa fastigheten och 16pte genom obrukbar jordbruksmark. I fallet
V99:1 (se kapitel 3.2.2) nédr bryggservitut tillforsikrades och ansigs vara av absolut
nddvindighet for en fastighet bedémdes det att den tjdnande fastigheten skulle ha ritt till
tre fjardedelar av vinsten. I detta fall verkar den tjinande fastigheten ha fétt en vldigt
liten del av vinsten trots att vég till fastighet anses vara vildigt viktigt for att en fastighet
skall kunna bildas. I fallet med bryggan fanns dock inga alternativa placeringar vilket det
kan ha gjort i detta fall. Fragan &r varifran siffran 3 000 kommer? Négon sorts beriikning
for att visa att ersittningen inte hamnar under marknadsvirdeminskningen kunde ha
gjorts. D4 endast en skélighetsbedémning gjorts av erséttningen och den motsvarar mer
&n endast marknadsvardeminskningen torde dérfor vinstfordelning med rige anvints.

4.4 Ovriga

I detta kapitel presenteras tre fall som inte kan placeras in i ndgot av de tidigare kapitlen i
forrattningsstudien.

Sollentuna, Stockholms lin (Arendenummer FABR 001667)

Forrattningen gillde breddande av ett befintligt vigservitut fran en bredd av tre meter till
fyra meter och végen i fraga var 40 meter lang. Servitutet var ett avtalsservitut och skulle
dessutom omvandlas till ett officialservitut. Det beslutades att den hérskande fastigheten
skulle betala 22 850 kronor till den tjinande fastigheten i enlighet med virdeutlatandet.
Atgérden gjordes enligt 49 § anldggningslagen som hanvisar till 5 kap. 10 a §
fastighetsbildningslagen. Foldaktligen skulle en vinstfordelning goéras. Det bedémdes
dock att det inte skulle bli ndgon vinst att fordela. Det bedémdes vidare inte vara
statistiskt mojligt att bestimma varken vidrdedkningen eller virdeminskningen for de
berdrda fastigheterna. Virdeokningen berdknades inte alls men dd marknaden ansgs
reagera positivt pd en breddning av servitutet ansags atgérden vara genomforbar.

Intrdnget pd den tjanande fastigheten beddmdes vara ett mindre intring och darfor
anvindes ett marginalvirde pd 20 procent av genomsnittsvirdet. For att fi fram
virdeminskningen tittade fOrrdttningslantméitaren pd det genomsnittliga virdet av
kopeskilling/taxeringsvérde for kop i omradet. Med hjélp av K/T- virdet beriknades det
genomsnittliga kvadratmeterpriset till 865 kronor. Den totala virdeminskningen blev da
9 642 kronor (865 * 40 * 0.2) vilket avrundades till 10 000 kronor. Det var 4ven en del
tomtanldggningar som forstrdes av breddningen, vilka det ocksa skulle utgé erséttning
for, s& kallade overvirden. Totalt skulle en erséttning pa 12 850 kronor utgd for
tomtanlidggningarma. Den tjinande fastigheten tilldomdes siledes 22 850 kronor i
ersittning av  den hidrskande fastigheten, vilket alltsi utgjordes av
marknadsvardeminskning.

Analys: Det verkar konstigt att marknadsvérdedkningen for den hirskande fastigheten
inte ens har beréknats, eftersom det bedoms att ingen vinst uppstar méste forréttningen g
i princip plus minus noll efter att forrittningskostnaderna dragits av och dd maste det vil
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vara extra viktigt att berdkna 6kningen sa att inte negativ bitnad uppstar. Parterna var ju
ej overens sa detta krav gar ej att bortse ifran i detta fall.

Upplands-Bro, Stockholms lin (Arendenummer AB01534)

Protokoll saknas sé analys sker utifran ett vérdeutlatande. Vérdeutlatandet utfordes for att
klarldgga erséttningen nir ett servitut flyttades. Vid tomtgrénsen pad den tjanande
fastigheten ladg en vég utlagd som servitut till fsrmén for den hérskande fastigheten.
Vigen lag bara 30 meter ifrdn bostadshuset pa tjanande fastigheten men forréttningen
gillde flyttning av vigen ca 20 meter sa att avstndet skulle bli 50 meter. Tjdnande
fastighet hade uppfort en vig i det nya servitutsléget till en kostnad av ca 40 000 kronor.
Likvidvédrdering anvindes och likvidvirdet bestimdes “med bakgrund av servitutets
marginella marknadsvirde”. Alltsd skillnaden i marknadsvérdet som uppstod av att
servitutet flyttades. Vidare forklarades att servitutet kunde ha olika vérden for tjinande
respektive hirskande fastighet. Likvidvérdet bestimdes s& att en skélig vinstfordelning
gjordes. Med skilighet menade vérderaren i enlighet med forarbetena att vinsten fordelas
sdsom rimligen borde ha skett vid en normal frivillig 6verenskommelse. I avsnittet dér
virderaren motiverade val av principer avslutades med ett konstaterande att kostnaderna
skulle fordelas pa ett motsvarande skéligt sétt. Darefter skedde sjélva vérderingen.

Marknadsvirdeforandringarna  skulle  bedémas  enligt reglema i 4  kap.
expropriationslagen och med hénsyn till vilka forhallanden som var vanliga pé orten.
Paverkan pa den hirskande fastigheten ansags i det ndrmaste vara positiv nir #ndringen
skedde. Vigstrackan var nastan oftrindrad men rakare och vigkroppen blev bredare.
Virdemaissigt bedomdes den hirskande fastigheten vara i oforandrat skick. Den tjdnande
fastigheten sades bli stord av trafiken pé végen i tidigare l4ge. Flytten ansigs ge minskad
storning och Okat boendeviarde i och med att vigen lag langre fran bostadshuset.
Fastigheten bestod till stor del av &ker och bete och resterande delen av fastigheten
péverkades inte. Baserat pd detta bedomdes virdefordndringen till ca 2,5 procent av
marknadsvirdet. Marknadsvirdet berdknades till 2383 000 kr och siledes blev
virdehdjningen 60 000 kr. Forrattningskostnaderna uppgick till 20 000 kr och vinsten att
fordela blev alltsi 40 000 kr. Eftersom den tjinade fastigheten fick var den som
forbattrades genom forréttningen fick den ocksa betala alla kostnader. Virdet av viigen i
sig bedémdes till 40 000 kr (anldggningskostnaderna) och darfor utgick ingen erséttning
till harskande.

Analys: Detta torde vara ett typiskt fall diar sunt fornuft, det vill siga
skilighetsbedomningar i enlighet med lagtexten och efterliknande av frivilligfallet har
varit styrande. Den hirskande fastighetens situation var i stort sett oférandrad av atgirden
medan den tjdnande fastigheten drog nytta av den. Séledes fick den tjinande fastigheten
st for alla kostnader och efter att kostnaderna var betalda si fanns egentligen ingen
ekonomisk batnad att fordela. Hade anldggningskostnaderna varit lite hdgre s& hade inte
forrattningen gatt att genomfora tvangsvis, men eftersom l6sningarna faktiskt leder till en
forbittring till bada fastigheterna i detta fall sd hade en Gverenskommelse varit mojlig,
dven om det inte finns ndgra pengar att férdela. Att virderaren s& exakt kunde bedoma
marknadsvirdeséndringen till 2,5 procent torde bero pé att det ror sig om stora belopp s
mindre exakta uppgifter hade givit stora skillnader. Virderaren konstaterar att
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kostnaderna skall fordelas pa motsvarande sétt som vinsten, men egentligen maste det vil
inte ske pa motsvarande sétt?

Tjorn, Vastra Gotalands lin , (Arendenummer 000429)

Nér forrdttningen inleddes hade tva hirskande fastigheter servitutsritt till vig 6ver en
tjanande fastighet. Anledningen till forrattningen var egentligen att ytterligare en fastighet
skulle tillskapas rtt till en utfartsvdg. Enligt yrkandet ville &garna till den fastigheten att
den befintliga végen skulle inrdttas som en gemensamhetsanliggning. Agaren till den
tjinande fastigheten yrkade dock att den befintliga viigen skulle tas bort och samtliga
berdrda fastigheter skulle fa ritt till véag i ett markomrade som i laga skifte undantagits
som samfilld vdg. Inga Overenskommelser kunde nds och det var upp till
forrattningslantmitaren att fatta beslut.

Det visade sig dock, innan négot beslut var taget, att dgaren till den tjanande fastigheten
inte ville invénta forrattningslantmétarens beslut utan tog saken i egna hinder. Vigen
som var utlagd som servitut grivdes upp och en vig anlades istillet i den samfillda
marken.

Den fastighet som var initiativtagare till forrattningen hade anviént den borttagna vigen i
over 40 ars tid utan att ha nigon formell ritt till det. Anvindandet under sa lang tid hade
inte heller, enligt forrattningslantmétaren, inneburit att en rétt hade tillskapats. Det visade
sig att nir fastigheten en géng avstyckades hade den ddremot fatt servitutsritt till vig i
stamfastighetens andel i den samfillda véigen. Denna vdg som tidigare alltsd inte fanns
men som under forrittningens géng hade blivit anlagd. Forrattningslantmétaren ansig att
det var orimligt att ge den initiativtagande fastigheten andelar i en
gemensamhetsanldggning for vég, nér vigen inte ldngre fanns, eftersom fastigheten redan
hade en rittighet i en vig som var anlagd.

Arendet fortsatte genom att #garen till den tjinande fastigheten, som latit ta bort
servitutsvigen Gver sin fastighet, yrkade pa att servituten som belastade hans fastighet
genom fastighetsreglering skulle tas bort och att en gemensamhetsanldggning skulle
inrdttas i den samfillda végen. Initiativtagaren till den ursprunglige forrittningen var
séledes inte ldngre involverad. Forréttningslantmétaren ansig inte att batnad skulle uppsta
genom en sddan fastighetsreglering. Vinsten for den tjinande fastigheten skulle bli
50 000 kronor men kostnaderna for de hérskande fastigheterna skulle uppga till 52 000
kronor. Vinsten uppskattades utan vidare motiveringar till maximalt fem procent av
marknadsvérdet, vilket ansags ligga kring 1 000 000 kronor. I kostnaderna riknades
bland annat med utgifter for att anldgga vigen. Forréttningslantmitaren avslog darfor
yrkandet. Vigen var dock redan anlagd och upphovsmannen till viigen hade lovat att
ovriga fastigheter skulle fA nyttja den utan kostnad. Beslutet &verklagades till
Fastighetsdomstolen, vilken aterforvisade drendet till Lantmiiteriet med den #ndrade
forutsittningen att batnadsvillkoret enligt 5 kap. 4 § fastighetsbildningslagen inte skulle
utgéra hinder mot fastighetsregleringen. Fastighetsdomstolen ansdg att 16ftet om att de
hérskande fastigheterna skulle ha kostnadsfri tillgang till vigen skulle ses som
civilrittsligt bindande.
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Servituten som skulle upphivas var ett officialservitut avseende ritt till utfartsvig till
formén for de tva hirskande fastigheterna och ett avtalsservitut som ocksa géllde ritt till
utfartsvég till formén for den ena av de hirskande fastigheterna. Officialservitutet var
sedan linge Gvergivit eftersom vigen det gillde hade byggts om i ny stridckning med stod
av avtalsservitutet. Vigen som avtalsservitutet gillde var den vig som nyligen hade tagits
bort. Vigsituationen bedémdes ha forbittrats i och med den nya végen. Slutsatsen blev att
servituten inte behdvdes for de hirskande fastigheterna och dérfor kunde upphévas

En av de hiirskande fastigheterna yrkade och fick tilldelat ersittning for den forlingda
korstrickan som uppstod pa grund av forandringen. Forrittningslantmiétaren ansig att
anliggandet av den nya vigen skulle ses som en skadeforebyggande étgérd enligt 4 kap. 1
§ 2 st. expropriationslagen. Eftersom denna atgérd var utford och eftersom den nya vigen
var av bittre standard och foljaktligen ingen marknadsvirdeminskning uppstod anség
forrattningslantmétaren att det var orimligt att den tjanande fastigheten skulle betala
nagon mer ersittning. Agaren till den tidigare tjinande fastigheten 4lades att betala alla
kostnader.

Analys: Vinstfordelning efter virdeforandring anvénds. Ingen ersittning i pengar betalas
ut men den tjinande fastigheten forbéttras mycket di servitutet upphévs. Den tjénande
fastigheten star for alla anldggningskostnader och forréttningskostnader men &r samtidigt
den som tjinar mycket pa att servitutsbelastningarna forsvinner. De hérskande
fastigheterna blir marginellt forbittrade genom att vigstandarden blir forhdjd men det
skall ocksé beaktas att de slipper std for nagra av kostnaderna. Eftersom den nya végen
hade bittre standard dn den gamla torde servitutet blivit obehovligt. Dock togs
servitutsviigen bort olagligen och darfor kan detta resonemang inte anvéndas.
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5 Analys och slutsats

Detta kapitel ar avsett for att sammanfatta, analysera och dra slutsatser av tidigare kapitel
och redovisade fall.

5.1 Analys

Fortydligande av lagreglerna kring vinstfordelning

Lantmateriet har i réttsfallet NJA 1989 s. 431 yttrat att det &r viktigt att reglerna kring hur
vinst skall fordelas gors tydligare for att lagreglerna enkelt skall kunna tydas s att lika
fall doms pa lika sitt. D4 Lantmiéteriet vidare har yttrat att ersdttningsfrigorna anses
komplicerade och svartillgéingliga kan det vara en bra idé att se &ver regelsystemet for
ersittning och vinstfordelning. Att vinstférdelning skall vara skilig och liknas vid
frivilligfallet &r inte mycket till riktlinjer. D& parterna ofta kommer 6verens i
vinstfordelningsfall finns det inte heller sarskilt mycket rittspraxis i omradet att forlita sig
pé. Tydliga lagregler 4r viktiga s& att liknande situationer bedéms pa liknande siitt for att
inte vinstférdelningen skall leda till oréttvisa resultat. Att liknande situationer skall
domas pa liknande sitt stdr dessutom i grundlagen, 1 kap. 9 § regeringsformen, vilket gor
det extra viktigt att reglerna kring vinstfordelning blir tydligare. Tydiga regler skulle dven
underldtta for parterna vid frivilliga uppgorelser. Om parterna visste hur mycket
erséttning de skulle ha ritt till om det hade rért sig om en tvangssituation skulle det stirka
deras positioner vid en uppgorelse eftersom de vet ungefér hur hogt marknadsvirde deras
mark genererar.

Val mellan indirekt och direkt metod

Som framgér av examensarbetets teoriavsnitt finns det olika sitt att fordela vinst p4. En
metod som anvdnds mycket i rittsfallen och fOrrdttningarna & foljande.
Virdeforandringarna berdknas for fastigheterna och fran den hérskande fastighetens
vérdeokning dras den tjénande fastighetens virdeminskning. Nir detta gjorts dras
kostnaderna fran batnaden och pé detta sett har vinsten riknats fram. Dérefier fordelas
vinsten efter nagon av de olika vinstdelningsprinciperna. Metoden #r en direkt
vinstfordelningsmetod. Det intressanta &r att det i forarbetena till fastighetsbildningslagen
gér att ldsa att den metod for vinstdelning som valdes var den indirekta metoden. I
praktiken anvénds dock den direkta metoden i stor utstrickning. Enligt de flesta bécker
som skrivits om dmnet verkar det ocksd som att det #r den direkta metoden som anses
som huvudmetod for vinstférdelning. Att den direkta metoden ocksd anvinds kan
sjdlvklart vara ett naturligt steg i vinstfordelningens utveckling men det &r #nd4 intressant
att det ar skillnad mellan praktiken och teorin.

Vad som hénder da servitut blivit obehovliga

Enligt réttsfallet NJA 1981 s. 733 skall ingen erséttning utga for servitut som upphévs om
servitutet blivit obehovligt. Detta torde vara ett mycket rimligt resonemang. Om ett
servitut inte langre beh6vs for den hirskande fastigheten av en eller en annan anledning
verkar det oskiligt om denna skulle fi ersittning och en del av vinsten om servitutet
upphdvs. Om servitutsbehovet genom tiden forsvunnit eller om dndamaélet for servitutet
16sts pa ett annat sitt har servitutet egentligen inte lingre nagot virde for den hirskande
fastigheten och saledes bor ingen ersittning utgd for ett upphivande eftersom detta inte
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leder till ndgon virdeminskning pé fastigheten. Aven om servitutet blivit obehovligt fr
den hirskande fastigheten utgor servitutet fortfarande en belastning for den tjinande
fastigheten. Det verkar orimligt att den tjénande fastigheten skall behdva dela med sig av
vinsten till den hérskande fastigheten som inte ldngre behdver servitutet. Vid upphidvande
av servitut dr det vanligt att vinsten fordelas efter respektive fastighets virdeforindring.
Anvinds denna princip dr det ju bara den tjinande fastighetens virde som foridndras och
saledes har denna ritt till hela vinsten vilket 6verensstimmer med resonemanget att ingen
ersdttning skall utgad for obehovliga servitut. Enligt rittsfalls- och forrittningsstudien
fungerar det ocksa sa i praktiken att obehovliga servitut inte renderar nagon ersittning.

Frivilligfallet

I forarbetena till fastighetsbildningslagen star det att vinsten skall fordelas skiligt samt
efter vad som skulle ha skett vid en frivillig 6verenskommelse. For att en frivillig
overenskommelse skall bli mojlig krévs att de inblandade parterna vill komma Sverens.
Om fallet giller till exempel 6verforing av mark krévs det att avtridaren varderar marken
lagre &n tilltradaren gor. Avtrddaren har ett ldgsta pris for vad denne 4r beredd att silja
marken for och tilltradaren har ett hdgsta pris som denne &r villig att betala for marken.
Priset méste hamna mellan dessa vérden for att parterna skall komma 6verens. Var priset
hamnar mellan dessa vdrden ar olika fran fall till fall samt beror pa vilka parterna r.
Olika personer resonerar inte alltid likadant i liknande situationer. Hur parterna reagerar
och forhandlar beror pé bland annat pa deras erfarenhet och kunskap vilket far betydelse
for hur dverenskommelsen kommer att se ut. Parternas smértgranser for vad marken &r
vird beror dven pé vad de tror att marken dr vird och vad de skulle kunna fa/betala for
marken om det blev en tvangssituation.

Vad kan d4 anses som en skiilig vinstfordelning? Ar det d storre delen av vinsten hamnar
hos den hirskande fastigheten, eller hos den tjinande fastigheten eller dr det kanske
likadelning som &r mest skélig? Att strre delen av vinsten skulle hamna hos den
hirskande fastigheten anses inte skiligt. Det &r inte sérskilt troligt att den tjdnande
fastigheten vid en frivillig Gverenskommelse skulle acceptera en belastning pd sin
fastighet och sedan dessutom lata den hérskande fastigheten fa storre delen av vinsten. D&
4r ett mer troligt scenario att den tjinande fastigheten skulle tilldelas den stérre delen av
vinsten d& det 4r den som fér en belastning pé sin fastighet. Detta beror givetvis pa hur
stor belastningen &r. Ar belastningen istillet liten i forhallande till virdeskningen kanske
det istdllet anses skdligt att storre delen av vinsten tilldelas den hérskande fastigheten.
Aven en likadelning av vinsten anses skilig di det i svenska dgon ofta anses rittvist att
dela lika.

Varfor inte fler forrdttningar aterforvisas till fastighetsbildningsmyndigheten

Om en domstol finner att ett fastighetsbildningsbeslut 4r ofullsténdigt eller felaktigt har
de mojlighet att aterforvisa drendet till fastighetsbildningsmyndigheten. Ur
rdttsfallsgenomgéngen kan slutsatsen dras att detta inte gors sérskilt ofta. Diremot kan
det i en del rittsfall utldsas att d4 ingen noggrann undersékning gjorts for att till exempel
bestimma fastigheternas vérdefordndringar s& gor rittsinstansen bara en
skilighetsbedomning av vinsten. I dessa fall borde domstolen kunna A&terforvisa
forrattningen till fastighetsbildningsmyndigheten for att fa virdefordndringarna bestimda.
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En aterforvisning blir dock kanske vildigt kostsamt och tidsédande for endast litet extra
precision. En skélighetsbedomning av vinsten kan i skenet av detta vara tillrickligt
noggrant om det vigs mot kostnaderna av en 4terforvisning. Aven om det inte skulle vara
mojligt att aterforvisa en forréttning pa grund av att virderingen inte dr tillrackligt bra
skulle domstolarna fortfarande kunna bestilla en utforlig véardering av en virderare. Detta
for att kunna bestimma ersdttningen noggrannare och inte bara uppskatta den genom en
skilighetsbedomning.

Likadelning

Principen om likadelning gér ut pa att vinsten som uppkommer i och med regleringen
skall delas lika mellan parterna. Likadelning av vinsten kan anses réttvist da det krivs
bade en tjinande och en hirskande fastighet for att ett servitut skall kunna bildas.
Eftersom fastighetsregleringen ej kan genomfGras utan en av parterna kan det anses
skiligt att bada parter far en lika stor del av vinsten. Likadelning 4r dock inte alltid en
réttvis 16sning péd vinstfordelning. Den tjinande fastigheten belastas ju av servitutet och
fér ersattning for de skador som uppstér men det kan &nda vara skiligt att denna fastighet
far en storre del av vinsten @n den hirskande. Den hirskande fastigheten som oftast tar
initiativet till forrattningen, forbdttras samt okar i virde och denna fastighet kanske da
inte behover sa stor del av vinsten. Samtidigt 4r det ju den hérskande fastigheten som har
mest nytta av forréttningen och det kan ocksé anses rittvist att denna da skall {3 stérst del
av vinsten. Vid en frivillig 6verenskommelse dr det dven troligt att parterna anvinder sig
av likadelning. Det kan vara det enklaste sittet att dela vinsten pd och att dela lika anses i
mangas dgon som rttvist.

Det skall dock beaktas att det finns en del saker som talar emot att parterna skulle dela
vinsten lika mellan sig dven om det &r ett troligt scenario. Enligt Linds och Kalbros
undersdkning (se kap. 2.5) hamnar ofta fordelningen av vinsten mellan parternas bésta
vérden snarare &n precis pa mitten. For att vinsten skall kunna delas lika krévs ocksé att
béda parter 4r medvetna om hur mycket de respektive fastigheternas virden #ndras. Det
ar inte sdrskilt troligt att alla har den kunskapen for att kunna bedéma ett servituts
paverkan pa fastigheters vardeforandringar. 1 rittsfallet NJA 1989 s. 431 yttrade
tingsrétten att vid de situationer som bada parter kan anséka om en forréttning dr det mest
skiligt att vinsten delas lika. Detta kan anses som ett underligt resonemang dé béda parter
i de flesta situationer kan anstka om forréttningen. Det dr dock ovanligt att en tjinande
fastighet skulle be om att fi ett servitut som belastning pa sin fastighet och denna
motivering till likadelning &r inte héllbar. Likadelning 4r dock en vinstfordelningsmetod
som anvinds i praktiken och &r anvindbar i manga vinstfordelningssituationer.

Vinstfordelning efter virdefordndring

Vinstfordelning efter vérdeforéndring anvinds som huvudmetod nér servitut upphévs.
Som synes i réttsfalls- och forrdttningsgenomgéngen anvinds den dock dven i andra fall
an vid upphdvande. Anledningen till att principen skulle vara speciellt bra vid
upphdvande av servitut #r att nyttan vid ett upphdvande naturligtvis hamnar hos den
tjdnande fastigheten och att det dérf6r anses som rimligt att ocksa storsta delen av vinsten
hamnar hos den tjanande fastigheten. Att en stor virdeforindring ocksd sker hos den
hérskande fastigheten grundat pd upphdvande av servitut torde inte vara vanligt
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forekommande eftersom servitutet renderar ett sd stort virde for den hirskande
fastigheten ocksa s& borde det inte vara motiverat att upphiva det. Om vinsten for den
tjanande fastigheten 4r mindre &n forlusten for den hirskande fatigheten s& uppstér inte
positiv batnad for regleringen i helhet och innebér att regleringen inte skall genomforas.
Med anledning av ovanstiende resonemang borde fordelning efter fastigheternas
véirdefordndring hamna ndra hur tva parter skulle resonera vid en frivillig
6verenskommelse.

En nackdel med metoden &r att den krdver att bade marknadsvirdeskning for den
tjanande fastigheten samt marknadsvardeminskning for den hédrskande fastigheten
berdknas. Dessutom kriver den vidare berdkningar som kan komplicera det hela. Till
exempel i fallet V82:17 rdknar forréttningslantmétaren med fordelning efter vinsten for
den tjinande fastigheten istéllet for fordelning efter hela virdefSrandringen. Det vill sidga
att marknadsvérdedkningen skall adderas med marknadsviardeminskningen s att en total
bild av virdeforindringen ges. Direfter berdknas hur stor del av denna totala
virdeforéndring som varje fastighet ger upphov till. Om metoden anvinds till exempel
vid upprittande av servitut for utfartsvig sa borde mycket stort virde ligga i servitutet for
den hirskande fastigheten eftersom ritten till védg ar fundamental for en fastighet av idag
medan for den tjinande fastigheten kan belastningen beroende p4 situationen variera frin
ndrmast obetydlig till hog. Oavsett vilket som &r fallet s& krdvs, for att den hérskande
fastigheten skall 6ka i virde av servitutet, uppoffringen av den tjinande. Darfor kan det
tyckas orittvist att, i enlighet med fordelning efter vardefordndringsmetoden, sa stor del
av vinsten hamnar hos den hérskande fastigheten eftersom vinsten inte kunnat tillskapas
utan hjdlp av den tjénande fastigheten, oberoende av hur stor belastningen verkligen ir.
Kanske &r det pa grund av detta som metoden anses som praxis vid upphdvande av
servitut men inte vid tillskapande av servitut?

Genomsnittsvdrdeprincipen

Genomsnittsvardeprincipen anvénds framst vid markdverforing bade inom och utanfor
detaljplanelagda omraden (NJA 1956 s5.603 och NJA 1989 s.431). Principen kan dock
gven anvindas vid upprittande av servitut som kan hérledas till ytor. Metoden anvinds
framst for utfartsservitut. Principen gar ut pa att all mark inom en fastighet skall ges
samma virde oavsett vart pa fastigheten som byggritten &r placerad. D& yttickande
servitut i princip kan ses som ett totalt ianspraktagande av mark kan principen siledes
dven anvéndas for utfartsservitut och andra liknande servitut. Metoden torde ge ett skiligt
resultat da den tjénande fastigheten far den vinst som servitutsmarken genererar pa den
hirskande fastigheten. Denna vinstférdelningsmetod tilldelar st6rre delen av vinsten till
den tjdnande fastigheten vilket borde vara rittvist di ett utfartsservitut nistan totalt
ianspréktar marken pa den tjinande fastigheten. Denna princip efterliknar frivilligfallet
ganska bra da det 4r troligt att den tjdnande fastigheten skulle fa st6rre del av vinsten vid
en 6verenskommelse mellan parterna. Servitutet gér ju att marken inte kan anvindas for
nigot annat #ndamél &n servitutsindamal. Det dr inte sérskilt troligt att den tjinande
fastigheten vid en Gverenskommelse skulle godta all denna belastning och sedan lita
storre delen av vinsten tillfalla den hirskande fastigheten.
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Genomsnittsvardeprincipen kan anvéndas som vinstfrdelningsprincip vid utfartsservitut.
Den borde dock &ven ga att anvinda for végservitut. Aven parkeringsplatser och garage
torde genomsnittsvirdeprincipen kunna tillimpas pa da dven dessa kan liknas vid ett
totalt ianspriktagande av mark. Samma princip torde gilla dven for vissa vindplaner, da
alla dessa typer av servitut kan hirledas till ytor.

Vinstfordelning med rage

Vinstfordelning med rage torde ligga néra hur lagstiftaren har ténkt sig att det skall g3 till
vid vinstfordelning. Kort beskrivet s& gar principen till pa det sittet att
marknadsvérdesminskningen bestdms noggrant enligt de metoder som idag stér till buds
for att berikna marknadsvirdedndringar. Ersdttningen som skall betalas uppgar till
marknadsvérdesminskningen och till denna liggs en andel av vinsten. Inga néirmare
direktiv finns for hur stor vinstandelen skall vara. Tanken bakom metoden ligger vildigt
ndra hur vinstfordelningen &r formulerad i lagtexten. Enligt 5 kap. 10 a § 1 st
fastighetsbildningslagen skall marknadsvérdesminskningen bestimmas enligt reglerna i
expropriationslagen och enligt tredje stycket i samma paragraf skall dven vinsten som
uppstér fordelas pa ett skaligt sitt.

Problemet med metoden &r givetvis svérigheten i att gora skélighetsbedémningen.
Eftersom alla forrattningar 4r olika pa ndgot sitt si var det vil lagstiftarens tanke att en
stor portion sunt fornuft skall anvindas i vinstfordelningsfallen. Skilighetsbedémningen
syftar till att efterlikna frivilligfallet. Alltsi stimmer metoden vildigt bra Sverens med
lagtexten men vad gor den mer? En metod borde vara framtagen framforallt for att
underlétta vid arbetet vid vinstfordelningssituationer. Metoden vinstfordelning med rige
sidger egentligen bara samma sak som lagtexten men ger ingen mer hjilp #n att sunt
fornuft skall anvidndas vid fordelning av vinsten. Det positiva med vinstfordelning med
rége &r att tid och pengar sparas vid berdkningar for att klarldgga ersittningsbeloppen.
Marknadsvirdedkningarna behover inte berdknas exakt utan bara
marknadsvérdesminskningarna. Vinstandelen behover inte heller beridknas fram utan
uppskattas med hjilp av skilighetsbedomning och med tanke p& hur vinsten skulle ha
fordelats vid en frivillig 6verenskommelse.

Positivt &r naturligtvis ocksd att metoden ligger si ndra lagstiftarens tanke med
vinstfordelningsreglerna. Det negativa #r att det inte finns ndgon exakthet i metoden.
Metoden ger egentligen inga riktlinjer f6r hur stor andel som skall ges till avtridare och
hur stor andel som skall ges till tilltréidare. P4 detta sétt underlattar inte metoden for den
som skall anvinda den. Enligt Linds och Kalbros unders6kning kan ur utlisas att vid
frivilligfallet stannar ofta vinstfordelningen vid 75 procent till den ena parten och 25
procent till den andra. Att erséttningen vid anvindning av metoden vinstférdelning med
rége kan anses hamna diromkring kan tyckas troligt. Dock foreligger svarigheter att
beddma detta da inte marknadsvérdeskningarna berédknas vid anviindandet av metoden.

5.2 Resultat och tabeller

For att skapa en lattverskadlig bild av réttsfalls- och forréttningsstudierna presenteras de
nedan i tabellform. Tabell 1 och 3 #r vildigt komprimerad och visar bara vilken
vinstfordelningsmetod som anvints nar de géller skapande och upphivande av servitut i
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rdttsfallsstudien respektive forrittningsstudien. Tabell 2 och 4 visar vilken metod som
anvints i specifika fastighetsregleringssituationer.

Obehovl. Vardefordndrings- Lika-  Genomsnittsvdrde- Vinstdeln.

servitut _ fordelning delning metoden med rage

Upphdvande f- 3 3 1 1 3

93

e- 2 - - - -

93
Skapande  f- - - - 1 -

93

e- - 1 2 - 2

93
Summa 5 4 3 2 5

Tabell 1 Firdelning av rdttsfallsgenomgangen

Tabellen togs fram for att underséka om det gar att finna ndgot monster da det giller
upphivande av servitut respektive skapande av servitut. Andring togs inte med i tabellen
da endast ett sadant fall kunde finnas. Uppdelning har ocksd gjorts om rittsfallen
avgjordes fore eller efter 1993.
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Rittsfall Fore Efter Vinstdelnings
-93 -93  princip:

Obehovliga  Foérdelning Likadelning Genomsnitts Med
servitut efter -véirde rdge
virdeforiandring

Upphivande
Brunn/
vattentikt
Mulbete
Utfart
Skogsfang
Vig
Parkering
Skogsfang/
Mulbete/

Jakt & fiske
Bétplats X - - - - 1

—

XXX X X

Skapande
Brygga

Viag X
Viag

Vandplan
Avlopp

XXX X

Andring
Vig X - - - - 1

Summa 5 4 3 2 6

Tabell 2 Fordelning av rdttsfallsgenomgangen efter typ av digdird

D4 inget monster kunde utlésas ur tabell 1 stilldes tabell 2 upp for att se om det gick att
finna ndgot monster for ndgon speciell regleringssituation. Tabellen visar en stor
spridning och ingen princip dominerar. Aven hir dr fallen uppdelade i fore och efter
1993.
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Vérdefordndrings- Lika- Genomsnittsvdrdes- Vinstdeln.

fordelning delning _metoden med rage
Upphévande 1 2 - -
Skapande 1 3 - 1
Summa 2 5 0 1

Tabell 3 Fordelning av forrdttningsgenomgangen

P4 samma sitt som tabell 1 dr uppbyggd &r tabell 3 gjord. Hir géller det dock redovisning
av forrattningsgenomgangen. Samtliga forrdttningar 4r gjorda efter 1993 si en sadan
uppdelning har inte gjorts.

Forréttning  Vinstdelnings
princip:
Fordelning Likadelning Genomsnitts Med rage
efter -virde
virdeforandring
Upphivande
Utfart 1 1 - -
Takterrass - 1 - -
Skapande
Utfart 1 1 - 1
VA-ledning - 1 - -
Vig/ - 1 - -
avlopp
Summa 2 5 0 1

Tabell 4 Fordelning av forrdttningsgenomgangen efter typ av atgdrd

Tabell 4 dr liksom tabell 2 gjord for att undersdka om det finns ett synbart ménster for
hur vinstfordelningen har gjorts i olika servitutsforrittningar. Ur tabellerna kan utlésas att
det inte gér att se nigra tydliga monster och att ingen bild av hur vinstférdelning skall ske
i olika fastighetsregleringssituationer gér att finna.

5.3 Slutsats

Detta avsnitt avser att forsoka ge svar pa fragestéllningarna i kapitel 1.2.
e Hur menar lagstiftarna att vinst skall férdelas vid servitutsforréttningar?

Som forklarats tidigare i examensarbetets teoridel skall vinsten fordelas med grundtanken
efter vad som skulle ha skett vid en frivillig 6verenskommelse.
Marknadsvirdeminskningen som uppstar skall alltid erséattas men &dven en skdlig del av
vinsten skall utgé till den belastade fastigheten. 1 lagtexten finns ingen ytterligare
forklaring till hur vinsten skall fordelas.
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e Finns det ndgon motivering till vinstfordelning i forréttningsprotokollen?

I forréttningsprotokollen finns ofta nigon sorts motivering till vinstfordelningen med.
Ibland 4r det Snskvirt att tydligare motiveringar gors. Allra oftast sker vinstfordelningen
genom dverenskommelser parterna emellan. Aven da kanske det kunde vara motiverat att
forrattningslantmitaren kortfattat forklarar den bakomliggande tanken till fordelningen.

e Hur fordelar domstolarna vinst?
e Hur fordelar forréttningslantmitarna vinsten idag?
e Vilka vinstfordelningsprinciper anvénds vid olika vinstfordelningssituationer?

Ur tabellerna i kapitel 5.2 ses svarigheten i examensarbetet. Ingen tydlig och enhetlig bild
kan hittas i réttsfalls- och forrdttningsstudien om hur och varfor den
vinstfordelningsmetod som anvénts har valts. For att dra slutsatser maste istillet de
enskilda fallen och motiveringarna dér undersékas och analyseras.

I rattsfallen NJA 1956 s. 603 och NJA 1989 s. 431 tydliggjordes att
genomsnittsvérdesprincipen  skall anvindas vid Overforing av  mark vid
fastighetsreglering. Fragan kan di utvidgas till om principen ocks& accepterats vid
servitut? I réttsfallet V91:11 anvinder hovritten genomsnittsvirdet for ett vigservitut.
Erséttningen jamkas precis som i NJA 1989 s. 431 till att ett marginalvirde anvinds. Att
hovritten anvinder metoden maste ses som ett accepterande. I réttsfallet V94:9 anvinds
inte genomsnittsvirdesprincipen utan likadelning men i det fallet dr den tjinande
fastigheten endast avsedd for vigdndamal. I rittsfallet V97:7 som giller en véndplan,
vilket ocksd &r ett yttickande servitut, anvinder fastighetsbildningsmyndigheten
genomsnittsvirdesmetoden men tingsritten gor det inte nar fallet Overklagas. 1
forrattningsstudien hittas inget fall dir genomsnittsvirdesmetoden anvénds. Att Hogsta
domstolen anser att genomsnittsvardesprincipen dr anvéndbar vid fastighetsreglering och
att hovritten anvint metoden i minst ett réttsfall torde innebéra att metoden ér tillimpbar.
Vidare slutsatser &n att principen skall gilla for de situationer dér det rér sig om ett
yttdckande servitut (till exempel vig) och att ansprékstagandet ndrmar sig det fullstindiga
kunde inte dras.

Nar det giller vinstfordelning efter virdeforindring har hovritten anvint den i bada
rittsfallen V82:27 och V90:11. Dessa fall giller upphdvande av skogsfing- och
mulbetesservitut. I réttsfallet V90:15 uttalar sig hovritten som att vinsten skall fordelas
efter respektive fastighets virdeforindring ndr servitut upphivs. I réttsfallet V99:1
anvinder tingsritten metoden nér det gillde tillskapande av ett bryggservitut. I det fallet
var den hirskande fastigheten vildigt beroende av servitutet och anvindningen av
virdeforiandringsmetoden ledde foljaktligen till att vinsten av fastighetsregleringen gick
till den tjanande fastigheten. Fastighetsbildningsmyndigheten anvinder metoden dels vid
ett upphévande av ett utfartsservitut och dels vid en breddning av ett vigservitut.
Slutsatsen som kan dras ur detta 4r att vinstfordelning efter virdeforéndring skall ske vid
upphédvande av servitut och att metoden #ven &r anvindbar nir nyttan for den ena
fastigheten 4r vildigt stor i forhallande till belastningen for den andra.
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Hovritten anvinde likadelningsmetoden i rittsfallet V92:10 vid upphévande av bland
annat skogsfangsservitut och i rittsfallet V94:4 nir det géllde uppréttande av végservitut.
Upplatelsen skedde pa en fastighet som bara var avsedd for vigéndamal. I rattsfallet
V97:7, vid overforing av mark och upprittande av servitut for véndplan, anvinde
tingsratten likadelning. Motiveringen till detta var att annan fordelningsgrund saknades.
Fastighetsbildningsmyndigheten anvinde likadelning i hela fem forréttningar. De géllde
upphdvande av takterrasservitut, skapande av utfarts-, VA-lednings-, vég- och
avloppsservitut samt upphivande av utfartsservitut. I de tva sistndmnda anvinds dock
genomsnittsvirdesmetoden for att rikna fram marknadsvirdeforéndringarna, vilket leder
till dubbel vinstfordelning, och fallen torde darfor inte vara s bra att dra lirdom utav.
Nir det giller likadelning ses inget monster eller nidgon rod trdd. Ur tingsréttens
motivering i réttsfallet V97:7, att likadelning &r sista utvégen, skulle kunna utl4sas att
likadelning fungerar som en sorts slasktratt, men detta 4r en alldeles for skarp slutsats att
dra. Kanske #r det snarare si att di likadelning &r anvédndbar inom maénga av
servitutsigirderna att den ska riknas som huvudmetod i de fall dér inga andra metoder &r
praxis?

Fyra fall som avgjordes innan lagindringen 1993 trddde i kraft har i examensarbetet
kategoriserats som fall dér vinstférdelning med rige anvénts. Gemensamt for de fyra ar
att vinstfordelningen dr oklar och svar att utldsa men antagande kan 4nd& goras att viss
hénsyn har tagits till vinsten vid framtagande av erséttningsbeloppen. Tre av fallen giller
upphdvda servitut och ett fall giller ett flyttat servitut. I V96:1 sker ocksé
ersittningsberikning enligt principen vinstdelning med rage. Fallet géller upprattande av
servitut for avloppsledning. Marknadsvirdeminskningen &r berdknad, i enlighet med
expropriationslagen, men inte marknadsvéirdedkningen. Aven i V98:15, som ocksa gillde
upprittande av servitut for avlopp, anvénds vinstfrdelning med rage. Ur detta skulle
kunna antas att for avloppsledningar skall vinstdelning med rage anvéndas. Troligare 4r
det sa att berdkningarna i sddana fall 4r besvirliga och kriver mycket arbete for liten
precision. Fastighetsbildningsmyndigheten anvinder vinstférdelning med rége i en
forrittning som géller skapande av servitut for rétt till utfart. I forrattningen ror det sig
om sma marknadsvirdeforindringar och svara berdkningar. Slutsatsen angéende
vinstdelning med rage r att metoden anvénds och &r motiverad att anvinda nér det rér
sig om sma marknadsvirdefSrandringar och besvirliga berdkningar av forandringarna.

e Kan en tydligare norm for vinstférdelning etableras?

For att uppna att lika fall skall behandlas lika skulle det vara 6nskvért att det i lagtexten
fortydligades hur vinst vid fastighetsreglering skall fordelas mellan parterna. Aven denna
relativt omfattande sammanstéllning av réttsfall och forrdttningsprotokoll &r inte
tillrdicklig for att visa om det finns en norm for hur vinsten fordelas ner till den enskilda
forrittningsatgirden. Diarfor kan i1 dagsldget inte en tydligare norm etableras for
vinstférdelning. Detta gor att det i dagsldget finns en risk att lika fall inte bedéms pa lika
sétt.
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Generellt kan det alltsd sdgas att genomsnittsvirdesmetoden kan anvindas vid servitut
som kan hérledas till en yta, om servitutet narmar sig ett totalt iansprakstagande. Detta
giller di i stort sett bara vigservitut. Vid upphivande av servitut skall metoden
vinstfordelning efter virdefSrindring anvindas. Upphivande av servitut som blivit
obehovliga skall dock inte ersittas. Vinstfordelning efter vérdeforandring dr ocksa
tillimpbar da servitutet ar till mycket stor nytta for en fastighet i forhallande till
belastningen for den andra fastigheten. Vinstdelning med rige bor anvindas nér det med
hénsyn till kostnader kontra det som kan vinnas inte &r motiverat att anvinda ngon av de
andra metoderna. I andra fall kan likadelning anvindas si linge direktiven i
lagstiftningen &r sa vaga som de &r nu. Likadelning anses som rittvist i de flesta fall. Vad
som &r viktigt att papeka &r att i varje enskilt fall maste en skélighetsbedsmning goras,
eftersom vinstfordelningen skall efterlikna frivilligfallet. Ndrmare beskrivning #n s& kan
inte gbras med dagens lagstiftning.
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