LUND UNIVERSITY

Vinstférdelning

Warnquist, Fredrik

2011

Document Version:
Forlagets slutgiltiga version

Link to publication

Citation for published version (APA):
Warnquist, F. (2011). Vinstférdelning. Abstract fran Fastighetsrattsliga ersattningar, Lund, Sverige.

Total number of authors:
1

General rights

Unless other specific re-use rights are stated the following general rights apply:

Copyright and moral rights for the publications made accessible in the public portal are retained by the authors
and/or other copyright owners and it is a condition of accessing publications that users recognise and abide by the
legal requirements associated with these rights.

» Users may download and print one copy of any publication from the public portal for the purpose of private study
or research.

* You may not further distribute the material or use it for any profit-making activity or commercial gain

* You may freely distribute the URL identifying the publication in the public portal

Read more about Creative commons licenses: https://creativecommons.org/licenses/

Take down policy
If you believe that this document breaches copyright please contact us providing details, and we will remove
access to the work immediately and investigate your claim.

LUND UNIVERSITY

PO Box 117
221 00 Lund
+46 46-222 00 00


https://portal.research.lu.se/sv/publications/cd8a1a2e-ec9a-4c27-a0c1-43278e20d853

Download date: 21. Dec. 2025



LUNDS

UNIVERSITET

Vinstférdelning

Fredrik Warnquist

Grunderna

Vinsten férdelas mellan avtrédare och tilltradare
Ska efterlikna en “normal” frivillig 6verenskommelse
* Finns bara i FBL och AL (AL hanvisar till FBL)

* Inget 25% paslag
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FBL 5:10 a 3 st

* Vid vérdering av egendom som inte kunnat tas i ansprak
pa sétt som ségs i andra stycket tillampas 4 kap.
expropriationslagen med undantag fér 1 § andra stycket
och, savitt géller vardestegring, 2 §. Det ska dven tas
skélig hédnsyn till det sarskilda vdrde som egendomen
har fér den tilltrddande fastigheten.
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FBL 5:10 a 2 st

» Om tveksamhet rader om det ar ett skadestandsfall eller ett
vinstférdelningsfall sa ar det ett vinstférdelningsfall. Det
maste vara uppenbart for att det ska vara ett
skadestandsfall.

« Vid vérdering av egendom som kan tas i ansprak enligt
PBL 14 kap. 14, 15, 16, 17 eller 18 § och vid vérdering i
andra fall déar det ar uppenbart att egendomen i stéllet
skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller
nagot annat liknande tvangsférvérv, tillampas ExL 4 kap.
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Tre olika typfall

1. Bebyggelsefastigheter (tomtbildning)
- Markéverféring i syfte fér bebyggelse

- Servitut och gemensamhetsanlaggningar i syfte for
bebyggelse (vag pa kvartersmark, en specialare)

2. Jord- och skogsbruksfastigheter

- Fastighetsreglering berérande fastigheter fér de areella
naringarna

- Gemensamhetsanlaggningar
3. Klyvning

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Fastighetsrattsliga erséattningar / 10 november 2011

Ersattningen FBL 5:10 och FBL 5:10 a

« Ersattning i pengar (likvidvardering)
» Ersattning enligt ExL 4 kap
(dvs marknadsvardeminskningen, inget 25%-tillagg)

 Plus del av vinsten (véardet for tilltradaren ska férdelas)
» Foretagsnyttor ska raknas med
» Foéretagsskador
— Talas om de ar orts och allmanvanliga
— Ersattas om de &r ovanliga
Forvantningsvarden skall raknas med, som alltid
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Jamkning FBL 5:11

En kontroll av vardedkningar och vardeminskningar i
forhallande till ersattningarna

Normalt bara vid vinstférdelningsfall, det gar dock inte att
jadmka till vinst, bara sa att férlust undviks

Skydda mot forlust, bade tillirddare och avtradare

— Ex en bebyggd smahusfastighet tillférs mark, ersattningen
enligt blir GVP 100 000 kr. Men fastighetens vardetkning ar
bara 35 000 kr. Da jamkas ersattningen ner till 35 000 kr.

« Otillborligt stor vinst till avstaende fastighet
— Vinstandelen ska vara skélig
— Regeln géller ej for tilltrddande fastighet
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Ovrig skada FBL 5:12

* Synonymt med annan ersattning i ExL 4:1

« | vinstférdelningsfallen ersétts inte 6vrig skada som tacks
av ersattningen (likvid + vinstandel). Skalighetsbedémning

 Svart for forrattningslantmataren att utreda, sakédgarna
maste framféra eventuell 6vrig skada
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Forrattningskostnader FBL 5:13

» Fdrdelas efter vad som ar skaligt, framst med hénsyn till
de enskilda fastigheternas nytta (batnad)

« Vardeminskning + ersattning = nytta
» Vardeobkning — erséattning = nytta
* Nyttan — del av férrattningskostnaden = vinst

 Svart att férklara varfér en avtradare ska betala
forrattningskostnader, praktisk 16sning: Minska
ersattningen till avtrddaren med avtradarens del av
forrattningskostnaden
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Varderingsmetoder for vinstférdelning

Genomsnittsvardeprincipen

— Fastigheter for bebyggelse, vardet férdelas lika
Foérdelning efter fastigheternas vardeférandring

— Framst vid servitut, tilltradaren far stérre del av vinsten
Likadelning

— Vinsten férdelas lika
Parcellvardering

— Vid omarronderingar (Dalarna), en schablonmodell
 Ersattning med rage

— Ex GA fér vag, dubblering, svart att bestdmma
marknadsvardedkningen?
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Fordelning efter fastigheternas
vardeforandring

« Ett nytt servitut innebar att harskande fastighet far en
vardedkning pa 200 000 kr. Tjanande fastighet far en
vardeminskning pa 25 000 kr. Forrattningskostnaderna ar
30 000 kr.

« Batnaden 200 000 kr — 25 000 kr = 175 000 kr
* Vinsten 175 000 kr — 30 000 kr = 145 000 kr

« Ersattningen: vardeminskning + andel av vinst =>
25 000 kr + 25/225 x 145 000 kr =41 111 kr

« Alternativt fordelar man batnaden men da maste man ocksa
fordela férrattningskostnaderna
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Genomsnittsvardeprincipen 1

* NJA 1956 s. 603

— All mark som ska inga i en fastighet fér bebyggelse ska
ha samma varde per kvadratmeter

— Inom detaljplanelagt omrade
* NJA 1989 s. 431

— Genomsnittsvardeprincipen ska aven anvandas pa
fastighet for bebyggelse utanfér detaljplanelagt omrade

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Fastighetsrattsliga ersattningar / 10 november 2011




Genomsnittsvardeprincipen 2

1a. Tomtens nya marknadsvarde (tomtmarksvarde)

1b. Dra av exploateringskostnader mm (ratomtmarksvérde)
2 Vardehodjande atgérder eller 6vervarden

3. Foérdela efter areal

4. Eventuell jamkning

5. Skalighetsbedémning

* Inget sarskilt tillagg for:
— Tomtanlaggningar
— Ovrig skada
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Genomsnittsvardeprincipen
Exempel 1

* En ny obebyggd bostadsfastighet ska bildas av
markomraden fran tre olika fastigheter

— fig A 200 kvm, fig B 400 kvm, fig C 100 kvm

« Den nya fastighetens varde ar 2 000 000 kr
(ratomtmarksvarde)

—_—————_—_——_—_—_—_ - - . D
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Genomsnittsvardeprincipen
Exempel (forts)

« Fig A 200/700 x 2 000 000 = 571 429 kr
« FigB 400/700 x 2 000 000 = 1 142 857 kr
« FigC 100/700 x 2 000 000 =285 714 kr

| ovanligt enkla fall kan behovet av jamkning snabbt
uteslutas och forrattningskostnaderna kan férdelas pa
samma satt som ovan

» Normalt sett maste de tre berérda fastigheternas
marknadsvardeminskning varderas for att se om jamkning
behdvs och for férdelningen av férrattningskostnader
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