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FORORD

Lantmiteriets VARDERINGSHANDBOK ir uppdelad i 4 avdelningar.

1. Introduktion och generella principer och regler
2. Ersdttningsritt och virdering enligt FBL, AL och LL
3. Tillatlighetsvardering enligt FBL och AL

4. Bilaga med exempel och typfall samt annan praktisk vagledning

Del 1 omfattar dels introduktiom med processrelaterade fragor samt
principer och  bestimmelser som  géller = Gvergripande  vid
forrattningsvérdering.

Del 2 fokuserar mer pa hur man ska ta sig an bedomning utifran atgédrd och
typfall. Den handlar om vad som ska vérderas och hur olika f6rutséttningar
paverkar vilka provningar som ska ske.

Del 3 behandlar tillatlighetsvirderingarna  batnadsvirdering och
likvidvérdering.

Del 4 4r bendmnd "Bilaga". Har finner ni 4n mer praktiska tillvigagangssatt
med exempel att anvinda som stod for en liknande situation. Exemplen kan
dven anvidndas som inspiration for att se hur din egen situation skiljer sig
frdn exemplet sé att du kan gora korrigeringar 1 din egen vérderingssituation
utifran exemplet.

Handboken bygger pa tolkning av rittslaget kombinerat med Lantméteriets
syn pa hur vérdering ska ske nédr rittsldget ar oklart. Hanvisning till
rattskéllor som lagtext, forarbeten och avgoranden frdn domstol presenteras
tillsammans med tolkning av rittsliget. Aven viss presentation av

rattskéllor sasom citat fran forarbeten, lagtext och rittsfallsreferat aterfinns i
handboken.

Vad handboken inte innehaller

Handboken innehéller inte hela metoder eller normer. Det finns stod for i
vilka situationer olika metoder kan eller ska anvédndas och hur det sker pé
ett Overgripande sitt. For detaljerad information om metoder och normer far
lasaren ga till plats dar metoden aterfinns i sin helhet.

Formatet

Handboken uppdaterades 25 mars 2026 till ett digitalt format internt pa
SLM dér en kopia i pdf erbjuds externt.

Handboken revideras och kompletteras successivt. Andringshistoriken visar
uppdateringar som skett i handboken.

Forord
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ANDRINGSHISTORIK
2026-03-25

Handboken uppdaterad till digitalt format. Handboken genomgangen och
genomgatt strukturfordndringar. Den har delats in 1 3 sektioner och fitt en
bilaga. Bilagan rymmer praktiska metodbeskrivningar och mer detaljerade
exempel med berdkningar. I den fGrsta sektionen finns nytt innehall med
oversikt av erséttningssystemet, vigledning for att ta sig an vérdering och
kommentarstext till 4 kap. ExL.

2022-10-01

Uppdatering av  information om  uppdaterade  metoder  och
rekommendationer. Géller Tomtanldggningsmetoden och Erséttning for
underjordiska ledningar 1 jordbruksmark. Beror avsnitten: 2.1.3, 2.1.4,
4.2.1,4.2.5.

2016-01-01

Uppdaterad text med nya réttsfall i avsnitt 2.1.5 Servitutsdatgdrder.
2016-02-02

Skyddsregel inford i metod 3.4.2

2016-01-01

Nytt avsnitt 3.4 (3.4.1 och 3.4.2)

2015-10-01

Forsta versionen av handboken samlad 1 en PDF som mestadels bestar av
text fran 16sblad.

Andringshistorik
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FORKORTNINGAR

Begrepp

Begrepp

GVP

Genomsnittsvardesprincipen

t-omrade

tunnel

u-omrade

markreservat for underjordiska ledningar

x-omrade

gang- och cykeltrafik

z-omrade

fordonstrafik

Lagar och myndigheter

Lantmd&teriet

Lagar m.m.

AL Anlaggningslagen (1973:1149)

ASP Lagen (19743:1151) om inférande av anldggningslagen (1973:1149) och lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter (promulgationslagen till AL och
SFL)

AvtL Avtalslagen (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade

BL Byggnadslagen (1947:385)

BS Byggnadsstadgan (1959:612)

DelgF [ Delgivningsforordningen (2011:154)

Delgl. [ Delgivningslagen (2010:1932)

EVL Lagen (1939:608) om enskilda végar

ExL Expropriationslagen (1972:719)

FAL Forordningen (1995:1459) om avgifter vid lantméteriforréttningar

FB Fordldrabalken

FBK Fastighetsbildningskungdrelsen (1971:762)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

FBLP |Lagen (1970:989) om inforande av FBL

FBLS [Lagen d. 12 maj 1917 om fastighetsbildning i stad

FFL Lagen (1970:990) om férmansratt for fordran pa grund av
fastighetsbildning

FL Forvaltningslagen (2017:900)

FRF Forordningen (2000:308) om fastighetsregister

FRL Lagen (2000:224) om fastighetsregister

FormL [ Férméansrittslagen (1970:979)

GDPR Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pé behandling av
personuppgifter och om det fria flédet av sddana uppgifter och om
upphédvande av direktiv 95/46/EG (allmén dataskyddsforordning)

HB Handelsbalken

HMK | Handbok i mét- och kartfragor (pd www.lantmateriet.se)

IL Inkomstskattelagen (1999:1229)

JB Jordabalken

JDL Lagen d. 18 juni 1926 om delning av jord & landet

JFL Jordforvérvslagen (1979:230)

JFF Jordforvarvsforordningen (2005:522)

JP Promulgationslagen (1970:995) till JB

Férkortningar


http://www.lantmateriet.se
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KML [ Kulturmilj6lagen (1988:950)

KonkL |Konkurslagen (1921:255, 1987:672)

LAV Lagen (2006:412) om allménna vattentjanster

LBJ Lagen (1995:1649) om byggande av jarnvig

LGA Lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar

LL Ledningsréttslagen (1973:1144)

LM Lantméterimyndigheten

LMVES | Lantmaiteriverkets forfattningssamling

LMFS [ Lantmateriets forfattningssamling

LVV Lagen (1998:812) med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet

LAIF |Lagen (1970:991) om #ndring i kommunal indelning i samband med
fastighetsbildning

MB Miljobalken

NVL Naturvardslagen (1964:882)

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

RF Regeringsformen (1974:152)

RB Rittegangsbalken

SFL Lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter

UB Utsokningsbalken

VL Vattenlagen (1983:291)

Viagl | Viglagen (1971:948)

AB Arvdabalken

AJB Aldre jordabalken

APBL | Aldre plan- och bygglagen (1987:10)

AULL |Lagen (1971:1037) om dganderittsutredning och legalisering

Myndigheter m.m.

BN Byggnadsndmnd (eller motsvarande)

FBM Fastighetsbildningsmyndighet (Sedan 1996 = LM)

FD Fastighetsdomstol (Sedan 2 maj 2011 = MMD)

FRM Fastighetsregistermyndighet (Sedan 1996 = LM)

HD Hogsta domstolen

HovR | Hovritt

LM Lantméterimyndighet

LMV |Lantmiteriverket (Sedan 1 sept. 2008 = Lantméteriet)

M Inskrivningsmyndighet

Lst Lénsstyrelsen

MD Miljodomstol (Sedan 2 maj 2011 = MMD)

MMD | Mark- och miljédomstol

MOD | Mark- och miljééverdomstolen

TR Tingsrétt

OLM | Overlantmitarmyndighet (Sedan 1996 = LM)

Férkortningar
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GENERELLA FRAGOR OCH BESTAMMELSER

1. VARDERINGSSITUATIONER OCH LAGRUM

I det hir avsnittet finner ni de lagrum som géller for olika typer av
viarderingar med sammanfattande redovisningar av fragestillningen. I
oversikten av lagrum och texterna finner ni sedan hanvisningar till berérda
avsnitt i Varderingshandboken och 6vriga handbocker.

1. Varderingssituationer och lagrum
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Oversikt varderingssituationer och lagrum
FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN

Virdering for ersdttning

Skap 10§ Hur viérde ska utjimnas eller erséttning betalas
Skap10a§ Vilka regler giller for vardering,

* 5kap 10 a § 2 st., expropriationsfallen
* 5 kap 10 a § 3 st., vinstfordelningsfallen

Skap10b § Avtalsrittigheters inverkan
Skap 11§ Jamkning av likviderséttningen

Skap 12§ Annan erséttning (motsvarar sk annan erséttning i 4
kap 1 § ExL)

Ovanstaende namns eller hdnvisas ofta till som 5 kap 10-12 §§.
11 kap 3-4, 8 §§ Klyvning. Graderingsvirdering, marknadsvirdering

och provning av det om det uppstar avsevird oldgenhet for deldgare for
bebyggd klyvningslott.

Overforing av fastighetstillbehor
7kap 14 § Fastighetsreglering

Batnadsvirdering
Skap4§ Bétnadsvillkoret i FBL (dispositivt)

Graderingsvdrdering

Skap 8 § Fastighetsreglering, grins for 6kning/minskning av
vérdet

Skap9§ Fastighetsreglering, vad graderingsvérdet ska besta
av

Pantrdttsprovning
Skap 16 § Pantréttsprovning vid vardeminskning

Skap 18§ Pantrittsprovning vid 6verenskommelser

Skap 19 § Tomtratt

Lokaliseringsprovning
Skap 6 § Lokaliseringsprovning

Tilltrdde, forskott, betalning och rdnta
Skap 15§ Avrékning och rédnta

Oversikt varderingssituationer och lagrum


https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rderingsbed%C3%B6mning-med-anledning-av-lokaliseringspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-10-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-ers%C3%A4ttning-enligt-5-kap-10-a-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rdering-med-inverkan-av-avtalsr%C3%A4ttighet,-enligt-5-kap-10-b-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rdering-med-j%C3%A4mkning-av-likviden,-enligt-5-kap-11-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/annan-ers%C3%A4ttning-enligt-5-kap-12-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/ber%C3%A4kning-av-graderingsv%C3%A4rdering,-ers%C3%A4ttning-och-bed%C3%B6mning-av-avsev%C3%A4rd-ol%C3%A4genhet-enligt-11-kap-3%E2%80%934-och-8-%C2%A7%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/%C3%B6verf%C3%B6ring-av-fastighetstillbeh%C3%B6r-enligt-7-kap-14-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-pr%C3%B6vning-av-b%C3%A5tnadsvillkoret-i-fbl-5-kap-4-%C2%A7
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rderingsbed%C3%B6mning-med-anledning-av-lokaliseringspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-8-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rderingsbed%C3%B6mning-med-anledning-av-lokaliseringspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-9-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/pantr%C3%A4ttspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-16-%C2%A7-fbl,-kontroll-med-pantr%C3%A4ttshavaren-vid-v%C3%A4rdeminskning-p%C3%A5-grund-av-en-reglering
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/pantskyddspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-18-%C2%A7-fbl,-kontroll-med-pantr%C3%A4ttshavaren-vid-avsteg-fr%C3%A5n-vissa-paragrafer
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/pantskyddspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-19-kap-%C2%A7-fbl,-kontroll-med-pantr%C3%A4ttshavare-vid-reglering-med-tomtr%C3%A4tt
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/v%C3%A4rderingsbed%C3%B6mning-med-anledning-av-lokaliseringspr%C3%B6vning-enligt-5-kap-10-%C2%A7-fbl
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-2/avr%C3%A4kning-och-r%C3%A4nta-enligt-5-kap-15-%C2%A7-fbl
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ANLAGGNINGSLAGEN

Virdering for ersdttning
13§ For utrymme som tas i ansprak

40a3§ Erséttning vid upphdvande av ga

49 § Upplételse av ritt till vdg vid ansdkan bade fore
och efter 2015-07-01

50§ Raétt att tillfélligt anvinda en vag
50a§ Erséttning ndr ena ga:n dker pd annan ga:s vig

Batnadsvdrdering
63§ Bétnadsvillkoret i AL (ej dispositivt)

Pantrdttsprovning

16 § Medgivandeprovning angaende avsteg fran 13 §
och 15§

328§ Pantrittsprovning, tilldimpning av 5 kap 16-17 §§
FBL angéende ersdttning enligt 13 § och forskott pa ersittning enligt 27 §
och27ag§

Lokaliseringspréovning
8§ Forlaggning ga, minsta intrang och oldgenhet
utan oskilig kostnad

Tilltrdde, forskott och rdnta

32§ Avkastningsrinta (5 § rintelagen), drojsmélsrinta
(6 § rintelagen)

Svdrbedomd skada, oforutsedd skada, skada enligt annan lag (se 13 a-c

§§ LL nedan for ldnkar till text)

13a§ LM kan besluta att viss erséttningsfraga ska tas 1
eget drende

13b§ LM kan inte vérdera skada som dnnu inte hént
eller kan forutses

13¢c§ LM ska avgdra om vérdering ska ske enligt annan
lag eller inte

Ersdittning vid dndrade forhdllanden, intrdde/uttrdde

37-39 §§ Intrdde, uttrdde i ga och berdkning av dver eller
underskott

Anslutning till ny- eller ombildad fastighet

42 a8 Anslutning till ny- eller ombildad fastighet
43 § Provning av erséttning vid dverenskommelse

Oversikt varderingssituationer och lagrum


https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-ers%C3%A4ttning-enligt-13-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-ers%C3%A4ttning-enligt-al-40-a-%C2%A7
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-ers%C3%A4ttning-vid-best%C3%A4mmelse-om-ers%C3%A4ttning-f%C3%B6r-utrymme-enligt-50-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-utfartsr%C3%A4tt-f%C3%B6r-en-samf%C3%A4llighetsf%C3%B6rening-enligt-al-50-a-%C2%A7
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rdering-f%C3%B6r-pr%C3%B6vning-av-b%C3%A5tnadsvillkoret-i-al-6-%C2%A7
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/pantr%C3%A4ttspr%C3%B6vning-enligt-16-%C2%A7-al,-kontroll-med-pantr%C3%A4ttshavaren-vid-%C3%B6verenskommelse-om-ers%C3%A4ttning-som-avviker-fr%C3%A5n-13-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/avkastningsr%C3%A4nta-och-dr%C3%B6jsm%C3%A5lsr%C3%A4nta-enligt-32-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/v%C3%A4rderingsbed%C3%B6mning-med-anledning-av-lokaliseringspr%C3%B6vning-enligt-8-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/avkastningsr%C3%A4nta-och-dr%C3%B6jsm%C3%A5lsr%C3%A4nta-enligt-32-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/ers%C3%A4ttning-vid-%C3%A4ndrade-f%C3%B6rh%C3%A5llanden-enligt-37-39-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/pr%C3%B6vning-av-ers%C3%A4ttning-enligt-%C3%B6verenskommelse-enligt-42-a-%C2%A7-al
https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/vard-5-3/pr%C3%B6vning-av-ers%C3%A4ttning-vid-%C3%B6verenskommelse-enligt-43-%C2%A7-al
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Andra bestimmelser med virdering eller virderingsinslag
51§ Erséttning for att ta vighéllningsimnen

52§ Ersdttning for bestimmelse om grindforbud

54a§ Bedomning av rimlig erséttningsstorlek angaende
overenskommelse

om vissa ersittningar enligt 49-50 a §§ AL

LEDNINGSRATTSLAGEN

Virdering for ersdttning

13§ Virdering for upplatelse och inldsen enligt 12 §
eller 12 a §

Frigorande av fastighetstillbehor

12a§ Frigorande av fastighetstillbehor

Inlésen

12 § Inlosen av del av eller hel fastighet
Pantrdttsprovning

14 § Medgivandeprovning angdende avsteg fran 13 §
Tilltrdde, forskott och rinta

24 § Tilltrdde (huvudregel)

25§ Tilltrdde (undantag), utan att erséttning betalats

eller med forskott

25a§ Fortida tilltrade (hdnvisning till 5 kap 30 a §
FBL), forskott kan forekomma

30§ Avkastningsrinta (5 § riantelagen), drojsmalsrinta
(6 § rantelagen)

Svarbedomd skada, oférutsedd skada, skada enligt annan lag

g

Ja LM kan besluta att viss ersdttningsfraga ska tas 1
eget drende

13b§ LM kan inte vérdera skada som enligt lagrummet
ar oforutsedd

13c§ LM ska efter inkomna yrkanden avgdra om
virdering ska ske 1 fOrrédttningen enligt den lag som skadan hor till, eller
inte tas upp 1 forrattningen

Omprovning
338§ Virdering av skada orsakad av omprévning

Oversikt varderingssituationer och lagrum
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Vardering for provning enligt FBL

Detta avsnitt innehéller korta introduktionstexter av virderingsmoment som
finns 1 FBL. Frén respektive avsnitt finns hdnvisning till fordjupad ldsning,
exempel och metoder som hor till varderingsmomentet.

Virdering for provning av batnadsvillkoret i FBL 5 kap 4 §

Ldshdnvisningar
Manual, steg-for-steg for provning (Berdkningsmodellen)

Avsnitt 9.1 Batnadsvardering FBL
Exempel i Bilaga 1, Batnadsvardering FBL

Handbok FBL avsnitt 5.4.1 Batnadsvillkoret

Virderingsfragan

Syftet med vérderingsdelen av paragrafen i forsta stycket, dr att bedoma om
det uppstar en vinst av den sokta fastighetsregleringen, och den vinst som
avses dr den totala vinsten av regleringsforetaget. Det gor att det inte ar
nddvindigt att alla fastigheter som berdrs av regleringen behover fi en
vinst, sa ldnge som det blir en vinst for regleringsforetaget totalt sett.

Batnadsvérderingen som sddan syftar ytterst till att avgéra om
forrattningsatgdrden &r tilliten. Om det blir vinst sd &r atgérden tillaten,
annars inte. Daremot gar vinstvillkoret att avtala bort mellan parterna, se 5
kap. 18 § punkt 1 FBL.

Genom att sétta in siffror i berdkningsmodellen, se ldnk till formel ovan, for
att géra batnadsprévningen, s kan man relativt snabbt se om det ar vért att
gd vidare med provningen eller om det tydligt visar att ingen vinst uppstér
och att villkoret da inte ar uppfyllt och att forrattningsatgirden da inte kan
goras.

Om det finns vinst behdver man sedan gora en vérdering for vilken
ersittning det ska bli mellan fastigheterna, dvs ersattningsutredning, se FBL
5:10-12 §§ 1 matrisen. Och vidare behdver man dven gora en gora
pantréttsprovning, se matrisen under pantrattsprovning FBL (FBL 5 kap 16,
18-19 §9).

Det s.k. bétnadsvillkoret provas bara om det inte finns ndgon frivillig
overenskommelse, och batnadsvillkoret i FBL &r egentligen ett
vinstvillkor. Den vinst man syftar pa avser endast sddana fordelar som é&r att
hénfora till fastighetsindelningen, och alltsa inte till tex fastighetsdgarens
personliga preferenser.

Batnadsvillkoret maste vara uppfyllt i de fall man inte & Gverens om
atgirden. Beroende pd hur osdker bdtnaden dr kan virdering av batnad

behdva vara mer eller mindre ingaende.

Bétnadsvérderingen tar inte med sig ndgon samtidig provning av
egendomsskyddet, utan det far provas for sig.

Vérdering foér provning enligt FBL
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Virderingsmomentet

Angaende batnadsprovningen sa gors den principiellt i tvd steg. Forst raknar
man ut om det finns en batnad, och darefter om den leder till vinst.

Enkelt uttrycket gar berdkning av batnad och vinst till s att om det
sammanlagda virdet pd de berdrda fastigheterna efter den tinkta
forrattningsatgidrden adr hogre, dn det sammanlagda virdet fore, har det
uppkommit batnad.

Och for att berdkna en eventuell vinst ska man dra av for de kostnader som
kan finnas, till exempel foOrréittningskostnader, utférandekostnader,
kostnader for markintrdng m.m.

Se ovan lanken till formeln hur man kan berdkna batnadsvillkoret och om
det uppstdr ndgon vinst.Om resultatet dr pd plussidan sd 4r det en s.k.
regleringsvinst och atgérden kan d4 genomforas, annars inte.

Virderingsbedomning med anledning av lokaliseringsprovning enligt
5 kap 6 § FBL

Ldsanvisningar
Handbok FBL avsnitt 5 kap. 6 § Omfattning och genomforande

Virderingsfragan
I 5 kap 6 § FBL andra stycket framgér det att en fastighetsreglering ska

verkstiéllas pd det sitt som foranleder minsta oldgenhet utan att lonsamheten
eller utbytet 1 6vrigt forsdmras.

Virderaren behdver hir vara uppmirksam péd att det kan finnas
valmgjligheter mellan olika tillvigagangssitt eller utforanden, vilket kan
inverka pé virderingen eller varderingarna, da strdvan bor vara att nd bista
mojliga ekonomiska nettoresultat. Men vérderingen blir ocksa vara bunden
av om sOkanden preciserat tillvigagangssattet.

Virderingsbedomning med anledning av lokaliseringsprovning enligt
S kap 8 § FBL

Ldshdnvisningar

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 8 § Fastighetsskydd sirskilt under rubriken
Storlekstérandringar - storleksvillkoret.

Virderingsmomentet

I 5 kap 8 § FBL finns det sk fastighetskyddet som innebér att man vid
fastighetsregleringen maste ha kontroll pé dels att alla berérda fastigheter &r
lika lampliga efter regleringen som fore (se forsta meningen) och dels att
det sk “graderingsvirdet” genom fastighetsregleringsatgdrden inte genom
minskning eller ©Okning &ndras sd mycket att avsevdrd oldgenhet
uppkommer for dgaren.

En utgangspunkt i denna bedémning ar forandringen inte far avvika mer én
ca 25 % inom planlagt omrade och ca 10 % utanfor planlagt omride.

Vérdering foér provning enligt FBL
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Virderingsbedomning med anledning av lokaliseringsprovning enligt
Skap 9 § FBL

Ldshdnvisningar
Handbok FBL avsnitt 5 kap. 6 § Omfattning och genomforande

Virderingsmomentet

I 5kap 9 § FBL framgar att i den utstrdckning som det &r nodvéndigt, for
genomforande av fastighetsreglering, s& ska sérskilda sa kallade
graderingsvérden faststillas for de omraden som ingér i regleringen. Vid
graderingsvérdering virderas fastigheten 1 ett bedomt 1 obebyggt skick, dar
man riknar bort virde av eventuella byggnader, anléggningar och dven skog
etc., dvs i praktiken ett slags langsiktigt markvirde.

Om regleringen till nagon del berér mark som bor anvéndas till jordbruk,
och sirskilda skil foranleder det, far all mark som ingar i regleringen
virderas efter markens tjinlighet som jordbruk mm. Och omrade som é&r
avsett for skogsbruk vérderas som om det vore bevuxet med skog mm.

I paragrafen framgar ocksa att i fastighetens graderingsvirde s& rdknar man
samman virdet for fastighetens enskilt tillhoriga omrdden och dven andelar

1 motsvarande virden for samfalld mark.

Virderingsbedomning med anledning av lokaliseringsprovning enligt
S kap 10 § FBL

Lis mer i avsnitt 10 Graderingsvirdering.

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 10 § Likvidvairdering.

Virderingsfragan

I 5 kap 10 § FBL framgér sjdlva “huvudregeln” for erséttning vid
fastighetsbildning. Det stir att om vérdet av den mark och de andelar i
samfdlld mark som genom fastighetsreglering ldggs till en fastighet inte
motsvarar vad som genom regeringen frdngar fastigheten, s& utjamnas
skillnaden genom ersittning i pengar. Och att det d4r pd samma vis vid en
servitutsatgird eller av att byggnad eller annan anldggning genom reglering
overgér till annan édgare.

Virderingsmomentet

Hér framgar ocksd 1 andra stycket att erséttning enligt forsta stycket
bestdms pd grundval av vérdering (likvidvirdering).

Virdering for ersittning enligt 5 kap 10 a § FBL

Ldshdnvisningar

Lds mer i avsnitt 6.1 Erséttningsregler och principer i FBL och 6.2
Expropriationsfall eller vinstférdelningsfall?

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 10 a § Bestimmande av ersittning.

Ersdttningsfragan
I 5 kap 10 a § FBL beskrivs efter vilka principer som vérdering for
ersiattning ska goras ndr man virderar s.k. likvidersittning enligt 10 §.

Vérdering foér provning enligt FBL
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Lagrummet 5 kap 10 a § FBL é&r centralt vid erséttningsberdkning 1
forrattning och utgdngpunkten for berdkning av erséttning for alla fall som
ar av typen expropriationsfall eller vinstfordelningsfall.

I andra stycket i 10 a § definieras de ska expropriationsfallen, dvs vid
virdering av egendom som kan tas 1 ansprik tvdngsvis enligt vissa lagar.

Om man har en sddan situation sd ska sjilva virderingen goras enligt
reglerna i 4 kap expropriationslagen.

I tredje stycket 1 10 a §, vinstfordelningsfallen, framgar att det stycket géller
for de fall som inte hor till fallen som beskrivs i andra stycket, med
undantag for 1 § andra stycket och savitt giller viardestegring i 2 §, och att
man dven hir ska virdera enligt reglerna 1 4 kap ExL. Men det framgar
ocksa 1 sista meningen att man ska ta skélig hdnsyn till det sérskilda vérde
som egendomen har for den tilltradande fastigheten, och det 4r den
principen som kallas for vinstfordelning, vilket gor alla virderingsfall som
hor till 10 a § tredje stycket till sk vinstfordelningsfall.
Vinstfordelningsfallen delas 1 sin tur in 1 flera olika typer, allt frdn indirekta
till direkta, se vidare i Varderingshandboken.

Enkelt uttryckt blir det ett expropriationsfall nir det ”allménna” vill ta nagot
1 ansprak och vinstfordelningsfall nir “enskilda” vill ordna och forbéttra
sina fastigheter.

Virdering med inverkan av avtalsrittighet, enligt S kap 10 b § FBL

Ldshdnvisningar
Handbok FBL avsnitt 5 kap. 10 b § Avtalsrattighets inverkan.

Ersdittningsfrdagan

I 5 kap 10 b § FBL framgér enkelt uttryckt att om mark som dr belastad av
en rattighet, nyttjanderitt eller servitut, dverfors fran en fastighet till en
annan, och att denna réttighet forordnas att besta efter regleringen, enligt 33
a § eller 7 kap 13 §, sa ska erséttningen for denna belastade mark sénkas
med motsvarande virde som rittigheten medfor for tilltrddaren. Den
belastade marken &r alltsd vard mindre och ska dé ersittas som detta mindre
vérde d4 rittigheten som sadan forordnas att vara kvar i den marken.

Men vid denna minskning méste ocksd bedomas att inte skada sker for den
som har en fordran med béttre rétt &n den rittighet som forordnas att besta.

Och kan minskningen inte ske fullt ut ska d& den ersdttning som ska betalas
fordelas mellan sakdgarna efter skdlighet med hénsyn till den nytta varje
sakdgare har av regleringen.

Virdering med jamkning av likviden, enligt 5 kap 11 § FBL

Ldshdnvisningar

Lds mer i avsnitt 6.1 Ersittningsregler och principer i FBL och 6.4
Vinstfordelningstallen.

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 11 § Jamkning av likvid.

Vérdering foér provning enligt FBL
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Virderingsmomentet

I 5 kap 11 § FBL beskrivs jamkning, som &r ett sétt att jimna ut erséttning 1
forrattning. Syftet dr att tilltrddare eller avtrddare inte ska bli oskaligt
gynnade eller missgynnade.

Jamkning gors ndr man tillimpar vinstfordelning, och da ndrmast sk
indirekt vinstférdelning. I dessa fall bestiams ersittningen (likvidvérdet)
utan hénsyn till de berdrda fastigheternas egna virdefordandringar, och det ar
i denna typsituation som tilltrddare eller avtrddare kan bli oskéligt gynna
eller missgynnad, och det ar darfor jimkning ska ske.

Jamkningen gors nér erséttningen till tilltrddare &r hogre dn vad fastigheten
Okar i virde med genom atgirden, eller nir virdeminskningen pa
avtriddarens fastighet dr storre &n vad denne fér i erséttning. Den ersdttning
som hir avses dr den ersittning, likvid, som framgar i 5 kap 10 §.

Tillampning av den sk genomsnittsvardeprincipen (GVP) dr ett exempel pa
en indirekt vinstfordelning och samtidigt vanlig situation dar det ar aktuellt
att prova om jamkning ska ske eller inte.

Annan ersittning enligt S kap 12 § FBL

Las mer 1 avsnitt 6.1 Erséttningsregler och principer i FBL, 6.4
Vinstfordelningsfallen och 4.1.1 Minskat marknadsvirde och 6vrig skada.

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 11 § Jamkning av likvid.

Virderingsmoment som paragrafen syftar pd

I 5 kap 12 § FBL beskrivs s.k. annan ersdttning och att om det vid
fastighetsreglering uppkommer séddan skada som inte ersittnings enligt 10 §
(likviderséttning) eller vid 11 § (jimkning), sé ska dven den skadan erséttas.

Denna bestimmelse dr en motsvarighet till det som stér i 4 kap 1 § forsta
stycket tredje meningen, dvs “uppkommer i Ovrigt skada for dgaren ...”,
som ocksa brukar bendmnas sk annan ersdttning, och bestimmelsen ska

tillimpas synonymt med sk annan ersittning 1 ExL.

I 5 kap 12 § framgar i andra stycket framgér ocksa att det kan bli aktuellt att
minska ersdttningen om en réttighetshavare ar beréttigad till sk annan
ersittning, och om det inte kan ske utan att det uppkommer skada for
innehavaren av fordran med béttre réitt ska istéllet erséttningen till
rattighetshavarens minskas med motsvarande belopp.

Fordelning av sk annan ersdttning ska goras mellan sakdgarna efter
skilighet och deras nytta av att regleringen genomfors pa sddant sétt att
ersittningen ska ldmnas.

Avrikning och rinta enligt S kap 15 § FBL

Ldshdnvisningar
Las mer 1 avsnitt 5.6 Rénta

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 15 § Avrakning, rinta och beslut

Vérdering foér provning enligt FBL
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Ersdttningsrelaterade fragor

I 5 kap 15 § FBL behandlas frdgan om avrdkning, dvs vad de berodrda
fastighetsdgarna, eller annan, ska motta respektive utge 1 ersittningar for
varje fastighet. Denna avrikning ska dven omfatta forrittningskostnaderna,
enligt 5 kap 13 §, om det lampligen kan ske samtidigt.

I andra stycket framkommer att forfallodag ska faststdllas och att
betalningsskyldigheten kan fordelas dver tid med minst en femtedel arligen.

I tredje stycket framgar att drojsmalsrianta enligt 6 § rintelagen ska utgd om
betalning sker efter forfallodag, och om tilltrdde skett innan forfallodagen
ska avkastningsrinta enligt 5 § ridntelagen utga frin tilltrade till betalning
sker eller forfallodag intraffar mm.

Pantrattsprovning enligt S kap 16 § FBL, kontroll med
pantrittshavaren vid virdeminskning pa grund av en reglering

Ldshdnvisningar

I Bilaga 1 under rubrik Exempel, typfall och typsituationer, se
avsnitt Pantskyddsprévning

Handbok FBL avsnitt 5 kap. 16 § Formansratt och pantrittsskydd

Virderingsfragan
Nir en fastighet minskar 1 virde ska erséttningen betalas in till Lantmiteriet

for att senare hanteras for fordelning med hénsyn till pantrittsinnehavare av
lansstyrelsen.

Detta moment kan undvaras 1 det fall det kan bedomas att det dr oskadligt
for pantrittshavare att ersédttningen betalas ut direkt till ersdttningsberattigad
fastighetsédgare.

Virderingsmomentet

Virderingsmomentet bestdr i dessa fall av att kontrollera inteckningar i
fastighet som minskar 1 virde och sedan bedoma att virdet pd kvarvarande
fastighet vil overstiger dessa inteckningar.

Pantskyddsprovning enligt 5 kap 18 § FBL, kontroll med
pantrittshavaren vid avsteg fran vissa paragrafer

Ldshdnvisningar
Handbok FBL 5.18.2 Pantréttsskydd

Exempel Pantskyddsprovning i Bilaga 1

Virderingsfrdagan

I 5 kap 18 § FBL framgar att det gar att gora avsteg fran bland annat det sk
batnadsvillkoret (del av punkt 1), och fran erséttning mellan parterna (del
av punkt 2).

Om regleringen inte &r oskadlig kan den ske utan pantréttshavares

medgivande. Om atgdrden inte &ar oskadlig och medgivande fran
pantrittshavare eller réttighetshavare inte kan fas for dtgdrden kan inte

Vérdering foér provning enligt FBL
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avsteg frdn bétnadsvillkoret eller provning av erséttning enligt FBL ske —
trots att sakdgare medgett det enligt 5 kap. 18 § FBL.

Virderingsmomentet

For att bedoma om atgirden ar oskadlig behover LM ta reda pa vilka
inteckningar som finns och dérefter eventuellt géra en virdering for att
bedoma huruvida kvarvarande virde tdcker upp for inteckningarna pa
avstaende fastighet.

Om det uppstér formansvarde pa mottagande fastighet for obetald ersittning
behdver LM bedoma att befintliga pantréttshavare i fastighet som drabbas
av formansvérde inte drabbas av risk.

Pantskyddsprovning enligt 5 kap 19 kap § FBL, kontroll med
pantrittshavare vid reglering med tomtritt

Avsnitt Pantskyddsprévning i Bilaga 1

Handbok FBL 5 kap. 19 § Reglering som beror tomtrétt

Virderingsfrdagan

Vid reglering som avser fastighet uppliten med tomtritt och dér erséttning
ska gé till tomtréttshavaren, och dér det finns inteckningar 1 fastigheten, sé
klargors det 1 19 § att 16 och 18 §§ som rdr pantskyddsprovning dven ska
tillimpas hér.

Overforing av fastighetstillbehér enligt 7 kap 14 § FBL

Ldshdnvisningar
6.6 Likvidvardering vid 6verforing av fastighetstillbehor

Handbok FBL 7 kap. 14 § Overforing av fastighetstillbehor

Virderingsfraga

Virderingen av byggnaden eller anldggningen gors enligt reglerna i 5 kap
1012 §§ FBL, dvs det kan bli antingen expropriationsfall eller
vinstfordelningsfall, och for vinstfordelningsfallet kan det ocksd bli en
erséttningspost med sk annan ersittning som ska betalas som ett belopp
motsvarande den skada som kvarstar sedan likviden (erséttningen) bestdmts.

Eftersom fastighetsdgarna kan ldmna medgivande till avsteg fran provning
av  bestimmelsen kan provningen omfatta vérdering vid en
oskadlighetsprévning.

Berikning av graderingsvirdering, ersittning och bedomning av
avsevird oldgenhet enligt 11 kap 3—4 och 8 §§ FBL

Ldshdnvisningar

Avsnitt 7 Likvidvirdering vid klyvning, Exempel, typfall och typsituationer
under rubrik Likvidvérdering, 10.1 Principer for graderingsvardering, 10.2
Graderingsvirdering av olika markslag.

Handbok FBL avsnitt 11 kap. 3 § Restriktioner for klyvning, 11 kap. 4 §
Tilldelning, 11 kap. 7 § Klyvningens genomforande, 11 kap. 8 § Erséattning

Vérdering foér provning enligt FBL
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och tilltrdde, 11 kap. 9 § Dispositionsfrihet, 11 kap. 10 §
Forrattningskostnader

Virderingsfragor
Vid lottldggningen vid en klyvning kan det bli sd att deldgarna vill ha en

storre eller mindre andel av ursprungsfastigheten, &n vad som virdemaissigt
motsvarar dennes andel.

Vid klyvning behover flera vdrderingar goras som provar bdde tillatlighet
och faststiller ersittning mellan deldgarna. Det dr ur vérderingssynpunkt
flera olika moment som ska provas. Om klyvningen genomfors gors
berdkning av ersittning mellan deldgarna efter skillnaderna i deldgarnas
andelar. Ersittningen mellan deldgarna dr enkelt uttryckt skillnaden mellan
vad man har och det man fér. Forrattningskostnaderna fordelas 1 proportion
till deldgarnas andelar. Resultaten av de berdkningar som gors fors normalt i
tabellform didr man redovisa och f6lja resultaten per klyvningslott.

11 kap 4 § FBL, bedomning tillatlighet - graderingsvdrdering

For att prova tillatligheten till lottldiggningen gors en sd kallad
graderingsvérdering enligt 5 kap 9 § FBL, vilket dr en virdebedomning av
fastigheten 1 ett bedomt obebyggt skick, dir man rdknar bort vérde av
eventuella byggnader, anldggningar och dven skog etc., dvs i1 praktiken ett
slags langsiktigt markvirde.

Och hér jamfor man de utlagda lotternas graderingsvérde (i procent) mot
det totala graderingsvérdet pa ursprungsfastigheten, och dérefter gors en
jamforelse med vilken andel (i procent) deligarna har av
ursprungsfastigheten och hur stor avvikelsen &r i1 procent.

I 11 kap 4 § FBL framgar att graderingsvirdet for varje lott ej vasentligt far
over- eller understiga deldgarens andel i fastighetens
(ursprungsfastighetens) graderingsviarde sa att avseviard oldgenhet
uppkommer for deldgare. Och hér finns réttspraxis som visar att inom
planlagt omrdde far avvikelsen som mest vara omkring 25%, och utanfor
planlagt omrade som mest omkring 10%.

Uppstillningen gors 1 tabell.

11 kap 8 § FBL, bedomning ersdttning och forrdttningskostnader -
marknadsvdrdering

I nista steg ska LM bestdimma marknadsvérdet pa de tinkta nya lotterna,
och dir giller bestimmelserna i 5 kap 10-12 §§ FBL om ersittning mellan
sakdgare vid fastighetsreglering. Vid denna virdering ska eventuella
befintliga byggnader, anldggningar skog etc. medréknas per utlagd lott, och
en virdering ska goras av varje lotts marknadsvirde, som om den redan var
en egen fastighet.

Diérefter ska man sedan rdkna ut hur mycket deldgarna ska betala varandra
for att utjimna vérdeskillnaderna mellan den andel de hade 1
ursprungsfastigheten och den andel som lotten som ska ldggas ut motsvarar.
Vidare ska dven forrdttningskostnaderna fordelas pa motsvarande vis efter
andel.

Uppstillningen gors i tabell.

Vérdering foér provning enligt FBL
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11 kap 3 §, tillatlighet - provning av avsevdrd oldgenhet for lott som dr
bebyggd

Efter att graderingsvirdering och marknadsvirdering dr gjord behover LM
enligt 11 kap 3 § 3 st. FBL dven prova, for sddan lott som blivit utlagd dér
det samtidigt finns byggnad eller anldggning, att det inte innebér avsevird
oldgenhet for deldgare att byggnaden eller anlédggningen tillfores hans lott.

Fler virderingsfragor — tillatlighet och ersdttningsrelaterade

Ur virderingssynpunkt kan ocksd ndmnas att i 11 kap 6 § framgar att
overforing av fastighetstillbehor kan ske inom ramen for klyvningen, och
vidare att enligt 11 kap 7 § ska klyvningen genomfGras pa det sétt som
medfor minsta oldgenhet utan att oskilig kostnad uppkommer. I det fall
sakdgare ldmnar medgivande till att LM gor avsteg frdn nagon av dessa
provningar uppstér behov av pantskyddsprovning som sker i1 enlighet med
bestimmelserna i 5 kap. FBL.

Vérdering foér provning enligt FBL
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Vardering for provning enligt AL

Detta avsnitt innehéller korta introduktionstexter av virderingsmoment som
finns 1 AL. Fran respektive avsnitt finns hanvisning till fordjupad ldsning,
exempel och metoder som hor till varderingsmomentet.

Virdering for provning av batnadsvillkoret i AL 6 §

Ldshdnvisningar

Lantméteriets vérderingshandbok avsnitt 9.2 Bétnadsvirdering AL och
avsnitt Batnadsvardering AL 1 Bilaga 1 under rubriken Exempel, typfall och
typsituationer.

Handbok AL avsnitt 6 § Batnadsvillkoret

Virderingsmomentet

Syftet med véarderingen 1 fOrsta stycket i paragrafen dr att bedoma om det
uppstar en Okad total vinst av den sokta anldggningsdtgirden, dvs om det
inte blir en 6kad nytta s.k. batnad fir GA-atgirden inte goras. Det dr den
forbattringen 1 sin helhet som avses. Det innebir att det inte nddvindigt att
varje eller att samtliga fastigheter som berdrs av anliggningsatgérden maste
forbattras. Bétnadsvarderingen 1 AL hor till tillatlighetsprovningen av
atgirden. Om det vid béatnadsvirderingen uppstdr en vinst sa é&r
forrattningsatgérden tillaten, sett ur varderingssynpunkt.

Vid batnadsvirdering enligt AL kan dven andra fordelar &n rent ekonomiska
kan végas in. Om de berdkningar som anvédnds dr osdkra ska en storre
sdkerhetsmarginal anvindas dn normalt. I ménga fall 4r det tydligt att kravet
péd 16nsamhet dr uppfyllt, och da kan utredningen héllas enkel. Om det rader
tveksamhet kridvs mer noggranna och detaljerade kalkyler.

Genom att sétta in siffror i formeln, se lank ovan, kan man relativt snabbt se
om det uppstér en vinst och om det ar det &r vért att gd vidare med drendet.

Bétnadsvillkoret i AL 6 § provas i tva steg. Forst provas om det finns nagon
batnad, och dérefter om det finns en vinst. Batnadsvillkoret i AL 6 § kan
forenklat uttryckas vara ett vinstvillkor som ska provas pa totalen for de
fastigheter som det &r av visentlig betydelse for att delta 1
gemensamhetsanldggningen.

Forst provar LM 1 5 § AL vilken krets av fastigheter som det dr av vasentlig
betydelse for att de deltar 1 ga:n. Sedan provas det s.k. batnadsvillkoret (6 §)
huruvida atgérden ger total batnad. Paragrafen dr inte dispositiv, dvs den gér
inte att avtala bort.

Observera att batnadsvillkoret inte ska provas om det finns bestimmelser
enligt AL 6a §, dvs i1 det fall gemensamhetsanldggning tagits in i
fastighetsindelningsbestimmelser eller motsvarande vid detaljplanering
eftersom bétnaden i dessa fall provats vid planldggningen.

Om det i Ovrigt inte finns hinder mot genomforande behdver dock

ytterligare tva varderingsmoment goras. Det ena dr en ersittningsutredning,
se FBL 5:10-12 §§ och den andra &r en pantrittsprovning.

Vérdering foér provning enligt AL
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Virt att tinka pd vid denna typ av virdering

Om det inte uppstir nagra forbattringar pa de deltagande fastigheterna, som
i sin tur leder till Okat marknadsvirde, s4 kommer alla poster pa
kostnadssidan ganska snabbt att gora dtgirden olonsam och dédrmed inte
mojlig att genomfora.

Virderingsbedomning med anledning av lokaliseringsprovning enligt
8 § AL

Ldshdnvisningar

Handbok AL avsnitt 8 § Lokalisering och utférande av en
gemensamhetsanldgening.

Kort om det virderingsmoment som paragrafen syftar pd

I 8 § AL fOrsta meningen framgér det att en gemensamhetsanlidggning ska
forldggas och utforas pa sadant sitt att &ndamalet med anldggningen vinnes
med minsta intrdng och oldgenhet utan oskélig kostnad.

Virderingar kan da behova goras for att prova olika alternativ. Alternativen
kan bade rora sig om var gemensamhetsanldggningen ska forldggas, och hér
ar utgangspunkten att gemensamhetsanléggningen ska ge ett sa litet intrang
som mojlig, men vérderingen och provningen kan ocksd avses vilken
standard gemensamhetsanldggningen ska ha.

I Handbok AL finns mer att ldsa om dessa beddmningar samt om relaterade
rattsfall, av vigar, men ocksd hinvisning till HD-fallet LM ref 04:16 som
finns under 15 § AL som ror dimensionering av gemensamhetsanldggning.

Virdering for ersittning enligt 13 § AL

Ldshdnvisningar
Handbok AL avsnitt 13 § Erséttning for utrymme m.m.

Lantmateriets varderingshandbok avsnitt 7.1 Generella ersittningsprinciper.

Virderingsmomentet

13 § i AL ar lagrummet som huvudsakligen ska tillimpas for erséittning av
de upplatelser som enligt AL. Det kan finnas ytterligare
ersittningsbestimmelser for sdrskilda réttigheter som t.ex. slitageersittning

Provning av ersdttningen omfattar intrdngserséttning sasom s.k. annan
erséttning.

Lagrummet hinvisar till ersdttningsbestimmelserna i FBL som i sin tur
delvis héanvisar till 4 kap. ExL.

De typfall som finns for vdrdering ndr en gemensamhetsanldggning ska
inrdttas dr antingen de sk expropriationsfallen eller de sk
vinstfordelningsfallen.

Expropriationsfallen omndmns 1 5 kap 10 a § andra stycket FBL och de
definieras som egendom som kan tas i ansprak tvngsvis enligt vissa lagar.
Vinstfordelningsfallen omndmns 1 5 kap 10 a § tredje stycket FBL och de
definieras som de fall som inte utgors av expropriationsfall.

Vérdering foér provning enligt AL
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Pantrittsprovning enligt 16 § AL, kontroll med pantrittshavaren vid
overenskommelse om ersittning som avviker fran 13 § AL

Ldshdnvisningar
Handbok AL avsnitt 16 § Overenskommelse — pantrittsskydd

Virderingsmomentet

I en anlidggningsforrdttning kan parterna goéra Overenskommelser
(medgivanden), bland annat om den erséttning som avses i 13 § AL.

Virderingsmomentet bestdr 1 dessa fall av att forst gora en sd kallad
oskadlighetsprovning, dvs om ledningsréttupplatelsen ur virdemissig
synpunkt dr vdsentligen utan betydelse for pantrittshavaren. Och om den
inte bedoms vara det sa behover LM f4 medgivande fran fordringshavaren.
I fall med gemensam inteckning behdvs &dven medgivande frén
fastighetsdgare och fordringshavare som i jordabalken 22 kap 11§
foreskrivs for relaxation.

Syftet med pantréttsprovningen &ar sidkerstdlla att ersdttningen ticker
viardeminskningen.

Avkastningsrinta och drojsmalsrinta enligt 32 § AL

Ldshdnvisningar
5. Virdetidpunkt, tilltrdde, upprakning och rénta och 4.4 Virdetidpunkt

Handbok AL, avsnitt 32 § Betalning av ersittning

Virderingsfragor
I 32 § AL framgar att erséttning enligt 13 § ska betalas inom tre ménader

efter det att erséttningsbeslutet fick laga kraft och att pa obetald erséttning
ska rinta betalas, se nedan.

Avkastningsranta 5 § réntelagen

Om det vid ett forhandstilltrdde tas beslut om forskott med till exempel
75% av den berdknade ersittningen, sd att det dterstdr 25% som inte ar
beslutad, sd ska dessa 25% forst rdknas upp med KPI till dag for
ersiattningsbeslut, och darefter ska hela detta obetalda och med KPI
upprdknade belopp beriknas med rinta enligt 5 § réntelagen fran
virdetidpunkten (= dag for forhandstilltradet) till betalning sker eller
drojsmalsrianta enligt 6 § rintelagen borjar 16pa. Angdende upprakning med
KPI, se 4 kap 4 § ExL 1 Virderingshandboken.

Eftersom LM inte kan veta vilken dag som denna KPI-uppridknade obetalda
ersittning blir betald sa kan LM inte ange exakt hur mycket mer i betalning
som ska ske pa grund av 5 § -rdntan. Det LM far gora i stéllet ar att 1
ersittningsbeslutet ange hur rantan ska berdknas sd for tilltrddaren sjdlv
berdkna detta vid betalning av den dterstdende erséttningen.
Avkastningsridntan ska betalas pd hela den obetalda erséttningen, alltsd
inklusive erséttningsposten s.k. annan erséttning.

Vérdering foér provning enligt AL
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Drojsmalsranta 6 § rantelagen

Om det obetalda beloppet, som forst raknats upp med KPI och sedan med 5
§ avkastningsrédnta inte betalas i tid, sé tillkommer sd kallad dr6jsmalsrénta
enligt 6 § réntelagen.

LM réknar inte ut ndgon drojsmalsranta i forrattningsbesluten, men ska i
besluten ange att sidan rdnta kan tillkomma om tilltrddaren inte betalar
erséttningen i tid.

Ersittning vid dndrade forhillanden enligt 37-39 § AL

Ldshdnvisningar
Avsnitt 7.7 Erséttning vid dndrade forhédllanden

Virdering av gemensamhetsanldggningar dnr: LM2020/007978.

Handbok AL avsnitten 37 § Ekonomisk reglering vid intrdde av fastighet. 38
§ Ekonomisk reglering vid uttride av fastichet och 39 § Berdkning av
overskott eller underskott.

Virderingsfragor

I 37 § AL framgar att dgare till fastighet som intrdder i en befintlig
samfillighet ska betala ersdttning till Gvriga deldgare for den andel i ett
berdknat Overskott som tillfors dgaren genom anslutningen. Principiellt
betalar man d4 in sig for den beddmda vérdeh6jning man far.

Och samma sak ska goras om andelstal hojs for en fastighet som ingar i
samfalligheten.

Berdkningen av dverskottet ska goras enligt 39§ AL, se nedan.
Men om berédkningen i stillet visar ett underskott sé finns i den situationen
ingen skyldighet att betala.

I 38 § AL framgar att om en fastighet ska uttrdda fran en befintlig
samfillighet sa ska dgaren till en sddan fastighet f& ersittning for sin andel
som denne fOrlorar genom uttrddet och som kan rdknas fram genom
berdkning enligt 39 § AL. Principiellt fir man da erséttning for det
plusviarde man ldmnar tillbaka.

Men om berdkningen istéllet visar pd ett underskott s ska dgaren betala
ersittning for sin andel i underskottet.

Om en deltagande fastighets andelstal minskas ska motsvarande reglering
goras.

I 39 § AL gors berdkning av over- eller underskott for att faststilla vilken
ersittning som ska betalas vid in- och uttrdde enligt 37-38 §§ AL, se ovan.
Och anldggningens vérde ska uppskattas efter vad som &r skéligt med
hinsyn framst till kostnader for utforandet, dess dalder och fortsatta
anvindbarhet.

Vid foreningsforvaltning

Som o&verskott eller underskott anses vara den skillnad som uppstar mellan
tillgdngar och skulder enligt nedan:

+ vérdet av anldggningen
+ foreningens tillgangar

Vérdering foér provning enligt AL
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- foreningens forbindelser

= gver- eller underskott

Vid deldgarforvaltning

Som Overskott eller underskott anses vara den skillnad som uppstér mellan
tillgdngar och skulder enligt nedan:

+ vérdet av anldggningen
- foreningens forbindelser

= gver- eller underskott

OBS - det finns en sdrskild PM  for virdering av
gemensamhetsanlidggningar som behandlar berdkningar angdende detta mer
1 detalj, se lank ovan.

Virt att tanka pa angdende ekonomisk reglering vid intrdde/uttride enligt
37-39 §§ AL

37 § AL, Lagrummet &r inte dispositivt, och det gor att man inte kan ldgga
en dverenskommelse till grund for ersdttningens storlek.

38 § AL, Det framgdr i handbok AL vid paragrafen att det ar lampligt att
foreningen svarar for utbetalningen av ersittningen (prop. 1973:160 s.259).

39 § AL, I handbok AL framgér vid paragrafen att det i forarbetena (prop.
1973:160 s. 260 n) framhalls sdrskilt att varderingen mer dr en frdga om en
skélighetsbedomning &n om en pd métbara faktiska forhdllanden grundad
matematisk berdkning.

Virdering for ersittning enligt AL 40 a §

Ldshdnvisningar

Lantmateriets virderingshandbok avsnitt 7.5 Erséttning vid upphidvande av
ga—40a § AL

Handbok AL avsnitt 40 a § Ersittning vid begrdansning eller upphivning

Ersdttningsfrdagan

Syftet med virderingsdelen av paragrafen dr att bedoma vilken ersittning
som ska betalas av den fastighetsdgare som far en virdedkning for att den
blir av med hela eller del av en réttighetsbelastning som &r skapad genom
anldggningslagen eller motsvarande dldre bestimmelse.

i3

I lagtexten &r det uttryckt som att det ar "...dgaren av en fastighet som
ddarigenom frigors frdan belastning...” som ska betala erséttning for detta.
Dvs den fastighet som Okar i vdrde ska betala erséttning till den som
minskar i vérde, relaterat till de fOrutsittningar som anges for detta 1
paragrafen.

Exempel:

En fastighetsdgare har genom en ny detaljplan fétt byggritter pd sin mark
som &nnu belastas av ga for gronomrade. Denne ansdker till LM om att
belastningen fran ga:n ska tas bort. Ett genomférande av den nya
detaljplanen minskar 4 ena sidan vdrdet pd de fastigheter som hade

Vérdering foér provning enligt AL
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gronomradet till forman, men samtidigt okar vérdet pa den fastighet dir
belastningen tas bort.

Regeln 1 AL 40 a § innebédr da att det &r den fastighet som blir av med
belastningen, dvs den fastighet som Okar i virde, som ocksa ar den fastighet
som ska betala ersittning till den fastighet som minskar i virde pa grund av
sin forlorade réttighet.

Virderingen ska goras enligt reglerna 1 FBL 5 kap 10-12 §§, och 40 a § AL-
fallen hor da till de s.k. vinstférdelningsfallen. Det som ska virderas enligt
AL 40 a § beror endast rittigheten som sadan, inte ndgon fysisk anldggning.
Lagrummet 1 AL 40 a § klarar inte ut frdgan hur man goér med, eller vem
som ska ta bort, eller vem som har ansvar for den eventuella anlidggning
som horde till gemensamhetsanliggningen inom den del dir
rattighetsbelastningen upphor att gélla, varfor viarderingen inte kan omfatta
sddana delar.

Virdering enligt AL 40 a § dr inte dispositiv vilket gor att parterna inte kan
gbra en Overenskommelse 1 ersittningsfrdgan. Det kan dndd forekomma att
parterna 1 drendet har gjort en Overenskommelse om ersittning for
upphdvande av hel/del av gemensamhetsanldggning, men den kan da alltsa
inte ldggas till grund fOr erséttningsbeslutet. I stdllet dr det LM:s
officialvirdering som ligger till grund for ersattningsbeslutet.

Provning av ersittning enligt 6verenskommelse enligt 42 a § AL

Ldshdnvisningar
Vardering av gemensamhetsanldgeningar dnr: LM2020/007978.

Handledning 42 a och 43 §§ AL dnr: 401-2017/6402

Handbok AL avsnitt 42a § Anslutning av en ny- eller ombildad fastighet

Handbok AL avsnitten 37 § Ekonomisk reglering vid intrdde av fastighet. 38
§ Ekonomisk reglering vid uttrdde av fastighet och 39 § Berdkning av
overskott eller underskott.

Virderingsmomentet

Paragrafen reglerar situationen att LM vid nybildning genom avstyckning
och klyvning eller ombildning genom fastighetsreglering far ansluta sadan
fastighet till en befintlig gemensamhetsanlaggning.

Intrdder nybildad fastighet i en befintlig samfillighet ska ett eventuellt
overskott  berdknas enligt 37 § AL. Se Virdering av
gemensamhetsanldggningar dnr: LM2020/007978.

Uttrdder en sidan fastighet fran en befintlig samfillighet ska &4garen
tillerkdnnas erséttning 1 ett enligt 39 § AL berdknat dverskott som denne
forlorar genom uttrddet, och foreligger enligt 39 § AL ett underskott ska
dgaren forpliktigas utge erséttning for sin andel déri. For redogorelse om
hur du konkret gér tillviga, se Handledning 42 a och 43 §§ AL dnr:
401-2017/6402.

Vérdering foér provning enligt AL
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Virt att tinka pd

Det framgér 1 42 a § AL 1 tredje stycket att om gemensamhetsanlédggningen
forvaltas av en samfallighetsforening sa foretrdder foreningen delédgarna vid
forrattningen.

Provning av ersittning vid 6verenskommelse enligt 43 § AL

Ldshdnvisningar
Virdering av gemensamhetsanldggningar dnr: LM2020/007978.

Handledning 42 a och 43 §§ AL dnr: 401-2017/6402

Handbok AL avsnitt 42a § Anslutning av en ny- eller ombildad fastighet

Handbok AL avsnitten 37 § Ekonomisk reglering vid intrdde av fastighet. 38
§ Ekonomisk reglering vid uttride av fastighet och 39 § Beridkning av
overskott eller underskott.

Virderingsmomentet

Paragrafen syftar pa situationen dér det finns en dverenskommelse om in-
eller uttrdde i1 en befintlig gemensamhetsanlidggning, eller &ndring av
andelstal, som om den godkénns av LM giller istdllet for en ny forréttning
for detta. Men for att LM ska kunna godkédnna dverenskommelsen s& maste
det vara uppenbart att den inte strider mot anldggningslagen.

I handldggningen ska LM bl.a. prova ersittningsfragan och ska dar sérskilt
uppmarksamma om det 6verenskomna beloppet:

”...avsevdrt avviker frdn en vid en overgripande bedomning uppskattad
skdlig ersdttning...”,

som det stir i handbok AL under 43 § AL. Vidare framgér dér att LM med
hinsyn till omstdndigheterna i det enskilda fallet far bedoma skéligheten i
varje 0verenskommelse.

Virdering for erséttning enligt 49 § AL

Ldshdnvisningar
Handbok AL avsnitt 49 § Upplatelse av ritt till vig {for en fastighet

Lantmateriets véarderingshandbok avsnitt 7.6 Erséttning for upplételse av
ratt till vig

Virderingsmomentet

Upplételse enligt 49 § AL innebér ritt att bygga en vdg Over en annan
fastighet eller att anvédnda en befintlig vig, om det 4r av vdsentlig betydelse
for att tillgodose behovet av vdg, och om det av sirskilda skél ar ldmpligare
an att bilda eller ansluta till ga och det inte medfor synnerligt men for
upplatande fastighet.

Angaende ersittning for upplatelse enligt 49 § AL sé skiljer man pa tre fall:
* Fall ett handlar om ritt att bygga vig over annan fastighet.

* Fall tva handlar om ritt att anvénda befintlig vig
enligt forsta stycket 1 AL 49 §.

Vérdering foér provning enligt AL
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Dessa tvé fall ska ersdttas enligt reglerna i 13 § AL, och hér kan det
da bli antingen ett expropriationsfall eller ett vinstférdelningsfall.

* Fall tre handlar i stillet om rétten att anvinda en befintlig vig som
ingér 1 en gemensamhetsanldggning, och da ska erséttningen 1 stéllet
berdknas enligt 49 § andra stycket AL, vilken 1 sin tur hénvisar till 50
a§ AL,
andra och tredje styckena,

- dédr andra stycket avser slitageerséttning

- och tredje stycket erséttning for merkostnader enligt 48 a § AL, om
vagen anvands 1 vasentligt storre omfattning 4n som far anses svara
mot fastighetens andelstal for driftskostnaderna.

Virdering for ersittning vid bestimmelse om erséittning for utrymme
enligt 50 § AL

Se dven avsnitt 7.6 Ersittning for upplatelse av rétt till vag.

Se dven Handbok AL avsnitt 50 § Rétt att tillfalliet anvdnda en vig

Ersdttningsfrdagan

Upplatelse enligt 50 § AL innebér att en gemensamhetsanldggning som
avser vig, ocksa far ritt att anvidnda en vdg som ingdr i en annan
gemensamhetsanliggning.

Och for sadan upplatelse ska det betalas en skilig ersittning, frimst med
hiansyn till den slitning av vdgbanan som berdknas uppkomma genom
anvindandet.

Ersittningen ska bestimmas att betalas pa en gang eller arligen i forskott
under den tid som avses att anvinda végen, och som den berittigade tas 1
ansprak av den berittigade fastigheten.

Om denna vig under en kortare tid anvénds 1 vésentligt storre omfattning &n
som fir anses motsvara den ersdttning som har bestamts enligt andra stycket
i AL 50a §, sda ska AL 48a § tillimpas, vilket innebdr ersittning for
merkostnader, se AL 48a §.

Paragrafen och virderingen forekommer sirskilt vid olika typer av
vagforrittningar.

Virderingsmomentet

Virdering ska gora enligt en skélighetsbedomning, se andra stycket i
lagparagrafen.

Normalt dr det frdgan om en skélig genomsnittskostnad uppskattad efter
den berdknade anvidndningen, och det kan darfor bli aktuellt att rdkna som
om respektive fastighet fick ett andelstal i den gemensamhetsanldggning
vars vig de ska fa ritt att dka pa.

Virdering for ersittning vid bestimmelse om ritt att ta
vighallningsimnen, avligsna vixtlighet m.m. enligt AL 51 §

Se dven Handbok AL avsnitt 51 § Rétt att ta vighdllningsdmnen, avldgsna
vaxtlichet m.m.

Vérdering foér provning enligt AL
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Ersdttningsfrdagan

Enligt AL 51 § kan LM besluta om ritt for en fastighet, som genom ett
beslut enligt lag dr skyldig att bidra till utforandet eller driften av en vig,
och om det samtidigt krdvs for utférandet eller driften, att for sadan
fastighet fa ritt att pad en annan fastighet, ta sand, grus, jord, eller sten,
avldgsna eller kvista vixande trdd buskar eller annan véxtlighet eller sdtta
upp en snoskérm.

Vidare fir LM upplata rétt for en fastighet, som fatt rétt enligt AL att
anvdnda en vég, att roja trdd, buskar eller annan véxtlighet om det behovs
med hénsyn till trafiksdkerheten.

Upplételse far inte ske om det skulle medfora synnerligt men for belastad
fastighet. Intranget far inte bli storre dn nddvéndigt och trdd av storre
prydnadsvérde eller trdd och buskar pa en tomt eller i en trddgéard far fillas
endast om de finns synnerliga skdl. Och innan trdd, buskar eller annan
véxtlighet avldgsnas eller kvistas ska fastighetens &dgare eller innehavare
underréttas.

Paragrafen och vérderingen forekommer sérskilt vid olika typer av
vagforrattningar.

Virderingsmomentet

For upplatelse enligt AL 51 § ska erséttning betalas enligt AL 13 §, dvs
marknadsviardeminskning och 6vrig skada.

Erséttning for en rétt att ta sand, grus, jord eller sten ska bestimmas att
betalas pa en géng.

Om fastigheten som fér rittigheten till formén, inte ges ensamritt att ta
sddana véghdllningsimnen, far det bestimmas att ersittning ska betalas
efter visst pris for den mangd som tas varje gang réttigheten anvands.

Virdering for utfartsratt for en samfillighetsforening enligt AL 50 a §

Ldshdnvisningar
Avsnitt 7.6 Ersdttning for upplatelse av rétt till vag

Handbok AL avsnitt 50 a § Utfartsratt for en samfallighetsforening

Virderingsmomentet

Upplatelse enligt AL 50 a § innebér att en gemensamhetsanldggning som
avser vidg, ocksd fir rétt att anvdnda en vdg som ingdr i en annan
gemensamhetsanldggning. Och for sddan upplatelse ska det betalas en
skélig erséttning till den andra gemensamhetsanldggningen, framst med
hinsyn till den slitning av vdgbanan som berdknas uppkomma genom
anvdndandet. Ersdttningen ska bestimmas att betalas pa en géng eller
arligen 1 forskott. Erséttning 1 form av ett arligt forskott bor kunna
indexeras, vilket i sé fall méste framga av beslutet, se viarderingshandboken.

Om denna vig under en kortare tid anvénds i1 visentligt storre omfattning &n
som fir anses motsvara den ersdttning som har bestamts enligt andra stycket
1 AL 50 a §, s ska AL 48 a § tillimpas, vilket innebédr erséttning for
merkostnader, se AL 48 a §.

Vérdering foér provning enligt AL
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Virdering ska ske enligt en skélighetsbeddmning och har sin motsvarighet 1
AL 50 § andra stycket.

Normalt dr det frigan om en skélig genomsnittskostnad uppskattad efter
den berdknade anvindningen, och det kan dérfor bli aktuellt att rdkna som
om respektive fastighet fick ett andelstal 1 den gemensamhetsanldggning
vars vdg de ska fé ritt att aka pa. Eftersom rittigheten bara ska anvédndas
vid kortare striackor bestar skélig erséttning normalt av forhallandevis sma
belopp. I annat fall behdver deltagande fastigheter istdllet anslutas till den
andra ga:n alternativt att den ga som foretrdds av samféllighetsféreningen
inforlivas i den belastade ga:n.

Virdering for ersattning vid bestimmelse om ritt att ta
vighallningsimnen, avligsna vixtlighet m.m. enligt AL 51 §

Ldshdnvisningar
Se dven avsnitt 7.6 Ersittning for upplételse av rétt till vig.

Se dven Handbok AL avsnitt 51 § Rétt att ta vighdllningsdmnen, avldgsna
vaxtlighet m.m.

Ersdttningsfrdagan

Enligt AL 51 § kan LM besluta om ritt for en fastighet, som genom ett
beslut enligt lag dr skyldig att bidra till utférandet eller driften av en vég,
och om det samtidigt krdvs for utférandet eller driften, att for sadan
fastighet fa ritt att paA en annan fastighet, ta sand, grus, jord, eller sten,
avldgsna eller kvista véixande trdd buskar eller annan viaxtlighet eller sitta
upp en snoskdrm.

Vidare fir LM upplata rétt for en fastighet, som fatt rétt enligt AL att
anvidnda en vig, att roja trdd, buskar eller annan vixtlighet om det behdvs
med hénsyn till trafiksdkerheten.

Upplatelse far inte ske om det skulle medfora synnerligt men for belastad
fastighet. Intranget far inte bli storre dn nddvéndigt och trdd av storre
prydnadsvirde eller trdd och buskar pé en tomt eller i en trddgérd fér fillas
endast om de finns synnerliga skidl. Och innan trdd, buskar eller annan
vaxtlighet avldgsnas eller kvistas ska fastighetens édgare eller innehavare
underréttas.

Paragrafen och virderingen forekommer sérskilt vid olika typer av
vigforrattningar.

Virderingsmomentet

For upplételse enligt AL 51 § ska erséttning betalas enligt AL 13 §, dvs
marknadsvardeminskning och 6vrig skada.

Erséttning for en rétt att ta sand, grus, jord eller sten ska bestimmas att
betalas pd en gang.

Om fastigheten som far rittigheten till forman, inte ges ensamritt att ta

sddana vighéllningsimnen, far det bestimmas att ersdttning ska betalas
efter visst pris for den miangd som tas varje gang rittigheten anvénds.

Vérdering foér provning enligt AL
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Virdering for ersittning vid bestimmelse om grindforbud enligt AL
52§

Ldshdnvisning
Handbok AL avsnitt 52 § Grindforbud

Virderingsmomentet

Enligt AL 52 § kan LM besluta om forbud for en fastighet att sdtta upp
grind eller led, eller forbud att grind eller led inte far behallas.

Beslut enligt AL 52 § géller mot fastighet som fatt rétt, som formanshavare,
att anvinda eller bygga en vdg. Men det giller inte om det ror grind eller
led 1 en korsning av jdrnvig, sparvdg eller vattenvdg. Forbudet fir 1 6vrigt
begridnsas i den utstrickning som &r skiligt. Forbudet far inte beslutas om
det skulle medfora s.k. synnerligt men.

Om forbud mot att sétta upp grind beslutas av LM sa ska ersittning betalas
enligt AL 13 § och ersittningen ska bestimmas att betalas pd en géng.
Viérderingen goérs enligt AL 13 §, dvs bedomning av
marknadsvardeminskning och 6vrig skada, se lank enligt ovan.

Virdering for overenskommelse om dndrad ersiittning enligt AL 54a

§

Se dven avsnitt 7.6 Ersittning for upplatelse av rétt till vag.

Se dven Handbok AL avsnitt 50 § Rétt att tillfalliet anvdnda en vig

Ersdttningsfrdagan
Ldshdnvisningar
Handbok AL 54 a § Overenskommelse om #ndrad erséttning

Ersdittningsfragan

Enligt AL 54 a § AL far parterna gora overenskommelse om &dndring av
ersittning som ska betalas arligen i forskott enligt AL 49 § andra stycket,
AL 50 § andra stycket och AL 50a § andra stycket, dér det for alla dessa tre
paragrafer giller erséttning, eller slitageersittning, for rdtten att dka pa
annans vag.

Paragrafen och virderingen forekommer sérskilt vid olika typer av
vagforrattningar.

* AL 49 § andra stycket kan avse:
- dels fall med ersittning enligt AL 13 § (intrangserséttning och vrig
skada),
- dels fall med ersdttning enligt AL 50 a § andra stycket
(slitageerséttning) och
- dels fall med ersittning enligt AL 48a § (merkostnader for dndrad
anvindning).

* AL 50 § andra stycket kan avse fall med slitageersittning under den
tid som rétten att anvinda vigen avser.

* AL 50a § andra stycket kan avse:
- dels fall med erséttning enligt AL 50a § andra stycket
(slitageerséttning) och

Vérdering foér provning enligt AL
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- dels fall med erséttning enligt AL 48a § (merkostnader for dndrad
anviandning).

Virderingsmomentet

Om parterna gjort en dverenskommelse enligt AL 54 a § sd d&r LM:s uppgift
att bedoma om Overenskommelsen dr forenlig med AL och didrmed kan
godkinnas. I provningen av om Overenskommelsen dr forenlig med AL
inkluderas dven att bedoma ersittningens storlek pa liknande sétt som LM
gor vid provning av en overenskommelse enligt 43 § AL.

Overenskommelsen ska jimforas mot en Overgripande beddmd och
uppskattad  skdlig  ersdttning. Storleken pd LM:s Overgripande
varderingsbedomning far ocksa anpassas till komplexiteten av det enskilda
fallet, dvs ju mer komplext fall desto mer anledning finns det att ndrmare
bedoma olika faktorer for att kunna konstatera om overenskommelsen
verkar rimlig.

Vérdering foér provning enligt AL
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Vardering for provning enligt LL

Detta avsnitt innehéller korta introduktionstexter av virderingsmoment i
LL. Frén respektive avsnitt finns hdanvisning till férdjupad ldsning, exempel
och metoder som hor till viarderingsmomentet.

Inlosen av del av eller av hel fastighet enligt 12 § LL

Ldshdnvisningar

Handbok LL avsnitten 12.2 Inlosenskyldighet, 12.3 Inlésenrdtt och 13 §
Ersattning for utrymme m.m.

Ersdttningsfrdagan
Erséttning for utrymme enligt ledningsrittslagen finns upptaget under 13 §

LL, som i sin tur hinvisar till 12 § LL nédr det giller utrymmen som far tas i
ansprak och om inldsen kan ske eller inte.

I det fall ett ledningsintrdng leder till synnerligt men kan fastighetsidgaren
begira inlésen. Men en ledningsédgare kan dven begéra inldsen oavsett om
den innebér synnerligt men eller ej. For att rétt till inlosen ska uppstd pa
ledningshavares begéiran kridvs dock att inldsen endast medfor en ringa
hojning av ersdttningen och att ledningshavaren har ett beaktansvart intresse
av att behélla fastigheten eller fastighetsdelen.

Virderingsmomentet
Ersittning bestdms med stdd av 13 § LL som hénvisar till 4 kap. ExL.

Frigorande av fastighetstillbehor enligt 12 a § LLL

Ldshdnvisningar
Handbok LL avsnitt 12a § Frigorande av fastighetstillbehor

PM Overforing respektive frigorande av fastighetstillbehor

Virderingsfragor

Ur vérderingssynpunkt behover LM forst konstatera om tillatligheten enligt
12 a § LL, dvs om é&tgdrden leder till ett mer &ndamalsenligt utnyttjande av
ledningsritten och att fordelarna av atgdrden Overviager de kostnader och
oldgenheter som den medfor.

Darefter ska erséttningen alltid bestimmas enligt 13 § LL, dvs enligt
varderingsprinciperna 1 4 kap ExL, dir man ska bestdmma
marknadsviardeminskningen samt s.k. annan erséttning for ovrig skada om
ndgon sadan finns eller kan visas.

Eftersom sakdgare kan limna medgivande om avsteg fran provning av
bestimmelserna kan provningen innefatta en vérdering genom
oskadlighetsprévning for pantréttshavare.

Virdering for ersattning enligt 13 § LL

Metoder

Metoder jordbruksmark

Vérdering fér préovning enligt LL
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Ersdttning  for underjordisk ledning 1 jordbruksmark, 2022 &rs
rekommendationer

Ska anvéndas for vardetidpunkt fran och med 1 oktober 2022.

Metoder skogsmark

Tillampning i Ny skogsnorm och i 1950 ars skogsnorm pa Lantmateriet.se

Optokabel i skogsmark/tillimpning av den férenklade metoden

Metoder allmén plats

Lantmateriet har i mars 2014 tagit fram rekommendationer for hur intrdng
av gas-, el- samt fjarrvarmeledningar bor vérderas:

* Ledningstrang i allmén plats, metoder

Ledningségarna har med hjilp av konsultfirman Hammar Locom Metior AB
(HLM) utarbetat virderingsmetoder for olika slags ledningar inom allméin
plats, vilka ligger till grund for Lantmiteriets rekommendationer ovan.
Foljande lankar redovisar dels en analys av HLM:s utredningar, dels sjidlva
utredningarna, som kan vara bra att ha vid en tillimpning av Lantmaiteriets
rekommendationer:

* Analys av HLM:s virderingsmetoder

* HLM:S utredning om gasledningar

* HLM:S utredning om elledningar
e HLM:S utredning om fjarrvarmeledningar

Ldshdnvisningar
avsnitt 4. 4 kap. Expropriationslagen

Handbok LL avsnitt 13 § Ersittning {Oor utrymme m.m.

Virderingsmomentet

Paragrafen dr den huvudsakliga erséttningsbestimmelsen 1 LL som gér ut pa
att ersitta fastighetsidgare och rattighetsdgare sa att de halls skadeldsa efter
intranget.

I virdering for erséttning enligt 13 § LL ska man, enligt 4 kap 1 §, bedoma
huvudsakligen ersittningsposterna:

* 16seskilling, om hel fastighet inldses,
« intrdngsersdttning, om del av fastigheten inloses,
* ovrig skada (s.k. annan ersittning) om det finns ndgon sadan

I 4 kap 1 § framkommer ocksa att man ska multiplicera loseskilling och
intrangsersittning med 25%, men detta géller inte s.k. annan erséttning.

4 kap 2 § ExL kallas influensregeln och frdn den kommer
ersdttningsprinciperna  om s.k. foretagsskada och fOretagsnytta, dvs
expropriationsforetaget (forrattningen) kan ge en ytterligare skada eller
nytta utover tex sjdlva markavstaendet. Skadan kan tex vara markavstdende
till en vdg och foretagsskadan kan vara buller fran védgen. Men ett
bullerplank kan i en del fall istillet leda till en nytta som Okar virdet pé
fastigheten, vilket da blir s.k. foretagsnytta. De senare far bedomas fran fall
till fall.

Loseskilling (av hel fastighet) ska motsvara marknadsvirdet av fastigheten
pga. atgirden, och intrangsersittningen (av del av fastighet) ska motsvara

Vérdering fér préovning enligt LL
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marknadsvardeminskningen, medan ersdttningsposten s.k. annan erséttning
ska tdcka den Ovriga restskada som eventuellt kan finnas. Loseskillingen
och intrdngserséttningen riktar sig mot marknadsvirdeminskningen péa
fastigheten medan s.k. annan ersittning riktar sig till fastighetsdgaren for
dennes eventuella intdktsbortfall eller utgiftsokning pga.
forrattningsatgéarden.

I forrattningar kan exempel pa situationer som kan leda till att LM maste
rdakna ut intrdngsersittning vara det bestdende intranget fran ledningsritten.
Exempel pd s.k. annan erséttning kan vara kostnader for flyttning till annan
fastighet eller for att en rorelse maste laggas ner.

Virdering for ersattning enligt 13 a § LL

Ldshdnvisningar

Avsnitt 8.3 Ledningsrittsintrdng i1 olika markslag mm. under rubriken
"Foretagsskada med anledning av stolpar till kraftledningar"

Handbok LL avsnitt 13a § Svarbedomd skada

Ersdttningsfrdagan

Svérbedomd skada ror skador som man, enkelt uttryckt, vet kommer att
hinda men inte nir. Det kan roéra skador som dnnu inte hént, eller som
kanske hént lite grann, men man vet som sagt inte ndr nagot hander, eller
ndgot mer hénder, eller vilken storlek det kan bli pd skadan.

Som utgangspunkt kan LM vérdera eller avgora alla ersittningsposter inom
ramen for drendet, som intrangsersittning, s.k. annan ersittning eller
foretagsskada/foretagsnytta. Men det kan forekomma att det finns en viss
virderingsfriga, tex for en del av en ledningsstricka, som kanske dr mycket
svér att avgora vid virdetidpunkten, och ddr det dr ldmpligare att den avgors
vid en senare tidpunkt.

Efter sarskilt yrkande fran sakdgare har LM har mojlighet forordna att
sddan erséttningsfraga far avgoras for sig i ett eget drende maximalt 10 ar
framat 1 tiden. Detta leder till att LM inte behover avvakta nidgon del av
varderingen, utan kan ga vidare med forrédttningen och avsluta drendet.

Den svirbedomda skadan kan vara bdde av typen marknadsvardeminskning
och ovrig skada.

Det kan noteras att det i lagtexten stdr ”...om det dr ldmpligt...” och det
betyder att det & LM som avgér om en skada &r att betrakta som
svarbedomd, och att paragrafen ska tillimpas nagot restriktivt. Enbart det
faktum att ndgot dr mer komplext att virdera betyder inte att skadan &r
svarbedomd i sig.

Vid denna ldmplighetsprévning ska iakttas att bestimmelsen tillimpas med
forsiktighet och att LM vid beddmningen ska ta skilig hénsyn till
sakdgarnas intresse av att fa ett snabbt och slutligt avgdérande av
ersittningsfrigorna (prop. 1991/92:127 s. 54).

Om den specifika skadan sedan intrdffar inom den angivna tidsramen, sa
har den sakigare som tréiffas av beslutet rétt att ansoka om forrattning for
att den utpekade erséttningsfrdgan ska kunna beddmas och avgéras. En
svarbedomd skada ska preciseras och for den som tar upp provningen och
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for berorda sakédgare ska det vara tydligt och klart vilken erséttningsfrdga
som LM skjutit upp.

13 a § LL har sitt ursprung 1 5 kap 27 § ExL.

Exempel pd 13 a §-skada

S.k. annan ersdttning: Skada pid en rorelse, om en sakdgare efter en
forrattningsatgdrd kan driva verksamheten vidare eller behover flytta
rorelsen.

Foretagsskada: Oklart vid beslutstillfillet exakt avseende viss stolpes
placering som kan paverka marknadsvirdeminskningen. 6 § LL uppfylld 1
bigge lagena.

Virderingsmomentet

Vid den slutliga vérderingen sker nir drendet tas upp sker védrderingen med
stod av 13 § LL.

Virdering for ersittning enligt 13 b § LL

Ldshdnvisningar
Handbok LL avsnitt 13b § Oforutsebar skada

Virderingsmomentet

Upplatelse enligt 13 b § LL handlar om oforutsedd skada, och paragrafen
beskriver att ersdttning Overhuvudtaget inte kan utgd fOr erséttning
avseende skada och intrdng som uppkommer efter forrédttningen och som
inte heller har kunnat forutses vid forréattningen.

Om det finns en oro hos en berdrd sakdgare att en skada skulle kunna
uppsta efter forrdttningen — men man vet inte om var eller nir den skulle
kunna intrdffa — s& har LM 1 13 b § LL stod for att inte besluta om
ersittning for sddan skada i forrdttningen. Eller annorlunda uttryckt LM har
inte stod for att ersétta sddana eventuella skador och ddrmed saknas vidare
skdl for LM att avvakta med att avsluta drendet for att se om en sadan
oforutsedd skada skulle kunna intréffa eller inte.

Om forrdttningen avslutas, och en skada senare intriffar, s har parterna
mojlighet att hantera frdgan sjédlva eller vinda sig till domstol for att fa
frdgan provad enligt den lag som skadan egentligen ska hanteras efter.

Paragrafen har sitt ursprung i 1 kap 7 § ExL.

Exempel pd 13 b §-skada
Om en ledning som ligger under mark, och som man inte vet var den finns,

kommer att ga sonder, eller inte, ndr man griaver for tex en
ledningsriéttsupplatelse.

Virdering for ersattning enligt 13 ¢ § LLL

Ldshdnvisningar
Avsnitt 2.2 Vérdering enligt annan lag

Vérdering fér préovning enligt LL
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Handbok LL avsnitt 13 ¢ § Erséttning enligt annan lag

Ersdttningsfrdagan

Denna typ av skador ror skadefragor som hianfor sig till skador som normalt
inte ska ersittas i lantmiteriforrattningen och som ska handldggas enligt
ndgon annan lag dn LL, tex skadestandslagen eller miljoskadelagen. For att
tillimpa paragrafen maste skadan skett under forrdttningens gang. Om
skadan har samband med fOrréttningen och berdrda sakégare dr dverens om
att LM ska prova ersittning for en sddan skada, ska LM bedoma om det
Overhuvudtaget ar lampligt att prova skadan. Om forutsdttningarna &ar
uppfyllda kan LM vérdera och besluta om sddan erséttning. Det finns inte
stod for LM att vinta med att avsluta drendet for att se om ndgon c-skada
uppstar.

Innan provning av lamplighet ska LM alltsd kunna se att det finns
orsakssamband mellan skadefragan och det kommande forrattningsbeslutet.
Vid beddmning av ldmplighet ska det beddmas som Overvidgande rationellt
att LM tar i frdgan. LM ska vid den bedomningen dven beakta andra
sakdgares intresse av att ovriga forrdttningsfragor inte onddigtvis fordrojs,
se vidare 1 handbok LL och Vérderingshandboken.

Paragrafen har sitt ursprung 1 5 kap 3 § ExL.

Exempel pa 13 ¢ §-skada

- Till exempel en grivmaskin som ska gridva 1 marken for en
ledningsréttsupplatelse,

som under arbetet rakar kora sonder en bod som star i ndrheten, och att
detta sker under tiden fOrrattningen pagér.

- Bristfilligt aterstillande av marken efter griavning etc., och att detta
hander under tiden forrattningen pagar.

Virderingsmomentet

Beddmning av erséttning sker med stdd av den lag som ér tillamplig. Det
kan variera beroende pa skadetyp. En vanligt forekommande 13 c-skada é&r
sddan som annars skulle ha ersatts 1 ett skadestandsdrende. I ett sddant fall
ar skadestandslagen den som ska tillimpas.

Pantrittsprovning enligt 14 § LL, kontroll med pantrittshavaren vid
overenskommelse om erséittning som avviker fran 13 § LL

Ldshdnvisning

I Bilaga 1 under rubrik Exempel, typfall och typsituationer, se avsnitt
Pantskyddsprovning.

Handbok LL avsnitt 14 § Overenskommelse — pantrittsskydd

Kort om det virderingsmoment som paragrafen syftar pa

I ett ledningsrittsirende kan parterna gora Overenskommelser
(medgivanden), bland annat om den erséttning som avses i 13 § LL.

Virderingsmomentet bestdr i dessa fall av att forst gora en sa kallad
oskadlighetsprovning, dvs om ledningsrittupplatelsen ur vérdemaissig
synpunkt dr vdsentligen utan betydelse for pantrdttshavaren. Och om den
inte bedoms vara det sa behover LM f4 medgivande fran fordringshavaren.

Vérdering fér préovning enligt LL
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I fall med gemensam inteckning behdvs &dven medgivande frén
fastighetsdgare och fordringshavare som 1 jordabalken 22 kap 11§
foreskrivs for relaxation.

Syftet med pantréttsprovningen &ar sidkerstdlla att ersdttningen ticker
viardeminskningen.

Ersittning vid omprovning enligt 33 § LL

Ldshdnvisningar
Handbok LL avsnitt 33 § Omprovning av ledningsritt

Virderingsmomentet

Eftersom ledningsrittshavaren och den som av ledningsrittshavaren har fatt
ratt att dra fram och anvénda en saddan ledning som avses i 11 a § ar
berittigad till ersittning for skada som dsamkas honom eller henne pa grund
av en omprévning som sker till nytta for fastighetsdgaren uppkommer ett
virderingsmoment vid omprdvning i en sddan situation.

Exempel pé séddana skador kan vara kostnader for flytt av en ledning med
dess tillbehor och att ledningsrattshavaren behover betala for nytt upplatet
utrymme fOr ledningen i nya strickningen mm. Ersdttningen for detta ska
betalas av Ovriga sakdgare efter skilighet av den nytta de har av att flytten
sker.

Vérdering fér préovning enligt LL
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2.1 Processrelaterade fragor

Virt att tinka pa angiende virdering i lantmiteriforrittning

Handldggning av lantméteriforrédttningar &r en delprocess i forrdttningen,
som 1 sig kan innehdlla ménga olika moment, och syftet med att beskriva en
del utvalda moment dr att handldggningen av lantméteriforréttningar ska
ske pé ett enhetligt och effektivt sétt sa att ritt kvalitet och hog rattssdkerhet
uppnas.

En lantmaéteriforrattning leder som regel till fordndringar av
fastighetsindelningen, men &ven av rittighetsupplételser, och dessa
forandringar leder till vérdeforiandringar pa de berorda fastigheterna.
Genom lagreglernas utformning i FBL, AL och LL behdvs virdering i
forrattning, dels for att kunna avgora fillatligheten av den sokta atgérden,
som bétnadsvérdering och graderingsvirdering, och dels for att kunna ta de
beslut som kravs for att genomféra forrittningen, som pantréttsprovning
och virdering for ersittning.

Sakdgarna kan triffa Overenskommelser om forrdttningsdtgirder och
ersittning for virdefordndringarna som dér uppstér, och det dr vanligt att
det da ror sig om erséttning for markavstaende eller en réttighetsupplatelse,
men dven om detta dr vanligt forekommande sa kan flm &ndé behdva prova
graderingsvirde, batnadsvillkor och gora pantrittsprovning. Aven virdering
for erséttning kan bli aktuell, trots att det finns en Gverenskommelse, och
det kan bero pd att den Overenskomna ersdttningen inte klarar
pantrittsprovningen. Att flm dr skyldig att utreda och besluta i vissa
viarderingsmoment kallas  officialvirdering. Géller det ett enkelt
virderingsmoment bor flm dokumentera vérderingen direkt i protokollet,
men &dr det fraga om en mer komplicerad virdering kan hela utredningen
behova dokumenteras i en separat bilaga. Notera att motivering till
ersattningsbeslutet bor redogoras 1 protkollet dven nér det finns en sérskild
bilaga som innefattar en storre utredning.

Olika typer av virdering
I en lantmaéteriforrittning kan foljande varderingsmoment bli aktuella:

* Virdering for ersittning
 Batnadsvirdering

* Graderingsvérdering

* Pantréttsprovning

Viirdering for ersdttning

I FBL aven kallat likvidvérdering (likvid = ersittning), behdvs nér det inte
finns nidgon Overenskommelse mellan sakidgarna om ersittning eller om
overenskommelsen inte kan godtas med hinsyn till pantrittshavarnas
intressen. I dessa situationer ska flm utreda och besluta om ersittningen.
Det kan gilla ersittning for overforing eller upplatelse av ett markomrade
genom fastighetsreglering eller for mark som tas i ansprak for en
gemensamhetsanldggning eller ledningsrétt. Vardering for ersittning kan
skrivas in 1 beslutsprotokollet, tex 1 skidlen till ersdttningsbeslutet, men
normalt dr en ersittningsutredning pa ett par eller ett antal A4-sidor, och da
blir det istillet en egen bilaga, kallad vérderingsutredning eller liknande,
som sedan beslutsprotokollet hanvisar till.

2.1 Processrelaterade frégor
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Batnadsvirdering

Bétnadsvérdering forekommer 1 AL (6 ) och vid
fastighetsregleringsatgiarder i FBL (5 kap 4 §). Bétnadsvérderingen ar
egentligen ett vinstvillkor och gors for att beddma om den yrkade atgérden
leder till en nettoforbéttring (ekonomisk vinst), dvs en bedomning av om
viardedkningen &r storre dn viardeminskning och kostnader. I FBL kan
batnadsvillkoret asidosdttas om det finns en Overenskommelse, det &r
dispositivt. Saknas ddremot en Overenskommelse ska flm prova
batnadsvillkoret. I AL kan batnadsvillkoret inte &sidoséttas, det &r
tvingande, vilket innebdr att flm alltid ska prova bétnadsvillkoret.
Béatnadsvérdering leder normalt inte till en separat bilagd vardering, men
virderingen och resultatet bor skrivas in i protokollet, tex 1 redogorelsen
eller i skélen till ersittningsbeslutet.

Graderingsvirdering

Graderingsvardering behovs for att bedoma om en yrkad éatgérd leder till for
stora virdefordndringar, eller inte, vid fastighetsreglering och klyvning utan
overenskommelse eller vid reglering av mark som kréaver tillstdnd enligt
jordforvérvslagen (JFL). I dessa fall ska flm prova reglerna kring
graderingsvéirden. Vid graderingsvérdering sétts jimforelsevirden pd de
markomraden det dr frdga om, som i manga fall &r detsamma som omradets
marknadsvirde, men med vissa undantag. Det virde man soker dr markens
langsiktiga avkastningsvérde, varfor byggnader inte ska rdaknas med. Géller
varderingen skogsmark ska den faktiska skogen inte vara avgorande for
viardet, utan virdet ska istdllet baseras pa s.k. normalskog.
Graderingsvirdering leder normalt inte till en separat bilagd virdering annat
an 1 de fall dar bedomningen &r sdrskilt svar, t.ex. vid tvdngsklyvning.

Pantrdttsprovning

Pantréttsprovningar syftar till att bedoma om pantrattshavarnas sdkerhet i
intecknade fastigheter forsdmras eller inte, om en yrkad atgird genomfors.
Vid pantrittsprovningen ska flm gora en sd kallad oskadlighetsprévning,
som innebdir att gora en virdebedomning for intecknade fastighet som okar
eller minskar 1 vdrde. Uppstdr for stora virdefordndringar maste
pantrittshavarna godkénna atgirden eller sd beslutar flm att erséttningen
ska betalas till pantrittshavarna istéllet for fastighetsdgaren. Om en
Overenskommen erséttning &r for hog, eller ldg, for att klara
oskadlighetsprovningen ska flm istéllet bestimma “réitt” erséttning.
Pantrittsprovning vid yrkande om inteckningsfri avstyckning skiljer sig
nagot frdn det beskriva fOrfarandet, passerar yrkandet inte
oskadlighetsprovningen far istéllet avstyckningen genomforas utan
inteckningsfrihet. Pantréttsprovning leder normalt inte till en separat bilagd
vérdering.

Virdering utgir fran lagregler

Se avsnitt 1. Virderingssituationer och lagrum under rubrik "Oversikt
varderingssituationer och lagrum" angdende vilka lagregler som
varderingsmomenten utgdr ifrdn. Genom att klicka pd paragrafen kommer
man till en kortversion av vilket varderingsmoment eller viarderingrelaterat
moment som paragrafen ger stod for.

P& samma sida som dessa korta informationstexter finns ocksa linkar till
berdrda moment i Vérderingshandboken eller ndgon annan laghandbok. Se
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dven avsnitt 4. "4 kap. Expropriationslagen" som gir in pa ExL:s
bestammelser for virdering 1 forrdttning.

Checklista

FIm ska klara ut vilka vérderingsfragor som kan bli berérda och vilka
yrkanden som finns i sitt drende. Detta bor goras pa ett sa tidigt stadium
som mojligt. Av stor betydelse d om det finns upprittade
overenskommelser som ocksa omfattar ersattningsfragan, eller om det finns
forutséttningar for att komma dverens om erséttningen. Det senare dr viktigt
eftersom vérderingsdelen 1 ett drende did reduceras i1 vésentlig grad.
Virdering for erséttningsbeslut dr ibland tidskrdvande och kostar ddrmed
pengar for sakdgarna. Det dr déarfor viktigt att virdering bara gors nir det ar
nodvindigt. For att konstatera att viardering inte paborjas for tidigt kan flm
anvinda nedanstdende checklista, dvs forst ndr man kommit igenom
checklistan sa &r det i sa fall l14ge for att paborja véardering.

Checklista att pricka av innan vardering paborjas

» Overenskommelse saknas.

* Flm bedomer att drendet kan genomforas.

* FIm har klarlagt precis vad som ska vérderas, vilket dr viktigt for att
inte ldgga ned onddigt jobb. Tydliga yrkanden &r hér sarskilt viktiga
for att underlétta varderingen.

* FIm har klarlagt om tilltrdde har skett eller inte. Detta dr viktigt for
bedomning av virdetidpunkten och kan paverka nivan pa
ersittningen.

Forklara varderingsfragorna for sakigare

I 4:14 FBL &r huvudregeln att flm ska hdlla sammantrade vid forrdttningen
och enligt 4:25 FBL att flm ska ha radpligning med sakdgarna.
Sammantridet dr ett effektivt sdtt for flm att bdde ge information till
sakdgarna om fOrrattningsprocessen och de lagregler som giller, och att
vara till hands for fragor, ta emot yrkanden eller precisering av yrkanden
m.m. Sammantrddet dr ocksa ett bra tillfalle for flm att redovisa vilka
varderingsregler som ska tilldmpas i1 drendet och hur en eventuell vérdering
gar till. Om det inte har inkommit ndgon dverenskommelse med ansokan,
eller om man tidigare inte varit Gverens i ersittningsfragan, kan sakigarna
mycket vidl komma Overens pd ett sammantrdde. Och nds en
Overenskommelse leder det sannolikt till en snabbare och billigare
forrdttning med ldgre risk for Overklagande av  beslut och
forrattningskostnader.

Virderingsmetoder och vérdebegrepp kan ofta beskrivas med hjilp av
staplar och diagram. Bilder av olika slag dr déarfor bade ett enkelt och
andamalsenligt sitt att forklara véirderingsprinciper pa och forstaelsen hos
sakdgarna kan pa det viset underldttas. Om flm ber en kollega om hjilp med
viardering kan det vara effektivt att samma person dven ar med pé
sammantride, till exempel i egenskap av protokollforare, och kan forklara
varderingsprinciperna for de aktuella dtgdrderna i drendet nir flm kommer
till den punkten.

2.1 Processrelaterade frégor
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Virderingens omfattning

Virdering av smd intrdng med ldga markvérden kréver generellt ett mindre
omfattande virderingsarbete &n stora intrdng med hdga markvérden. Det
kan finnas skél att se vissa proportioner mellan nedlagd tid och vilken typ
av virdering det dr frdga om. Det &r inte alltid motiverat med en omfattande
utredning vid mycket smé intrdng. Resultatet kan bli acceptabelt, &ven om
en enklare metod viljs. Det dr viktigt att kostnaden for virderingsinsatsen
tas med i en batnadsvirdering for att det ska vara mgjligt att bedoma om
atgidrden gar att genomfora. Darfor dr det viktigt att sd tidigt som mojligt fa
en uppfattning om hur stort virderingsarbete som kan behdvas. Om flm
haller ett tidigt sammantride kan fragan klargoras pa ett bra sitt.

Tydliga yrkanden underléttar for flm:s bedomning av vilka och hur stora
vérderingsfrdgor som det blir i drendet.

Redovisning i protokollet

Som framgétt ovan &r det i beslutsprotokollet som man hénvisar till gjorda
viarderingar eller viarderingsmoment. Lampliga platser dr skidlen till
ersittningsbeslutet eller i redogorelsen. Har kan man per varderingsétgird
redovisa vilka virderingsmoment som har utforts och deras resultat. Om
virderingen omfattar stort utredningsarbete kan hela utredningen behdva
placeras i1 en virderingsbilaga som hénvisas till fran protokollet, i den kan
detaljerade fragor redovisas mer noggrant samt alla de berdkningar som
gjorts och leder fram till slutligt resultat. Beslutsskdlen ska dock alltid
framga av protokollet. for en mer detaljerad redovisning. I skédlen maste
ocksa anges varfor till exempel om virderingen 1 ett virdeutldtande i1 vissa
fall har frangatts eller justerats.

I erséttningsbeslutet skrivs det belopp som ska betalas. Ofta dr det samma
som 1 virderingen, men om det dréjer innan flm fattar erséittningsbeslut, till
exempel flera méanader, kan det finnas behov av se dver och eventuellt
justera erséttningen uppét eller neddt med hénsyn till prisutvecklingen pa
den aktuella marknaden sedan virderingen gjordes. Det kan dven ha
tillkommit nya fakta eller yrkanden efter det att vérderingen utfordes, vilket
kan leda till justeringar.

Ersittningsbeslutet ska dven innehélla ett beslut om forfallodag och i vissa
fall rdnta. Har tilltrdde skett innan ersdttningsbeslutet fattas ska dven
avkastningsrdanta (5 § réintelagen) betalas frén tilltrddesdagen till dess
betalning sker eller till dess drojsmélsrdnta borjar 16pa. Om betalning sker
efter forfallodagen utgér drojsmalsranta (6 § rdntelagen) till dess betalning
sker. Réntereglerna dr tvingande i AL och LL till skillnad fran FBL dér de ar
dispositiva. Finns en Overenskommelse om erséttning och rédntan vid
fastighetsreglering och klyvning dr den styrande for beslutet. Har sakdgarna
kommit dverens om annan rédnta eller uttryckligen kommit dverens om att
ingen ranta ska utgd, ska den dverenskomna rédntan alternativt ingen rénta
beslutas. Rader det oklarheter kring parternas avsikt bor dessa ges tillfille
att fortydliga detta.

D4 den faktiska betalningsdagen dr okdnd for flm nér beslutet fattas ska
ingen utrdkning om vare sig avkastningsrdnta eller drdjsmélsrdnta goras,
endast en skrivning om réntebeslutet gors. Den faktiska rdntan far istillet
raknas fram av den betalningsskyldige.

2.1 Processrelaterade frégor
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Det ar viktigt att dven andra virderingsmoment dn vérdering for ersittning
redovisas pa ett fullgott sétt. Sdvida det inte 4r uppenbart for var och en &r
det till exempel inte tillrdckligt att endast ange att “Fastighetsregleringen
dr visentligen utan betydelse for fordringshavare och rdttsdgare” vid en
oskadlighetsprovning utan att motivera varfor. Ar berdrd fastighet hogt
beldnad ska flm styrka oskadlighetsprovningen, t.ex. genom en kontroll mot
taxeringsvéarden. Alternativet ar att godkédnnande finns fran pantréttshavarna
eller att inbetalning och fordelning av erséttningen ska ske, detta anges da
som skdl 1 protokollet.

Viktigt att kiinna till for virderaren — planfragor

Vid virdering for ersdttning och sdrskilt inom planlagt omrade sé &r det bra
att kdnna till vad Boverkets beslut om “Foreskrifter och allmdnna rad om
redovisning av reglering i detaljplan 2020 innebr.

Beslutet innebir ett systemskifte betrdffande hur redovisningen 1 plankartor
kommer att ske. Beslutet avser att driva pa en dverging frin analoga till
digitala plankartor, dir de digitala blir "interaktiva”. Det kommer att leda
till systemet med bokstéver, siffror och symboler ersdtts med digitala koder
och rubriceringar som ansluter till lagstiftningens formuleringar. Det gor i
sin tur att de invanda begrepp som funnit till nu gradvis kommer att
forsvinna och ersdttas med andra ord.

Det innebér att nir det géller redovisningen av anvindningsdndamal for
omraden med versaler i form av bokstéver eller helord éndras till helord
eller meningar med gemener samt att en viss fordndring dven skett av
indelningen i andamal.

Som exempel kan ndmnas:

« ’B” blir istdllet “Bostader”
* ’GATA” Dblir istillet “Gata”

Betridffande ny eller fordndrad redovisning av anvindningsdndamal kan
ndmnas foljande nyheter:

« Tillfillig vistelse

* Rdddningstjénst och annat samhallsviktigt &ndamal
* Verksamheter

* Annan kvartersmark

* Annan allmén plats

Andamaélet Upplag, Lager etc. har tagits bort.
Fordndringen medfor vidare att den vokabuldr som anvénts hittills for s&
kallade markreservat for gemensamhetsanlidggningar eller allméinnyttiga

anlidggningar, dvs. g-, I-, t-, u-, x-, och z-omrdden kommer att dndras.

Héarnedan finns en “Oversittning” av vad markreservaten istdllet kommer att
heta.

g-omrade ->  Markreservat for gemensamhetsanldggning eller
Markreservat for gemensamhetsanliggning for vig
om en specificering behdver ske av dndamaélet for
reservatet/ gemensamhetsanliggningen

2.1 Processrelaterade frégor
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l-omrade ->  Markreservat for allmdnnyttig luftledning
t-omrade ->  Markreservat for allmdnnyttig tunnel, bro eller brygga
u-omrdade ->  Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

eller
Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska va-

ledningar
om en specificering behover ske av dndamalet for
reservatet/ ledningarna

x-omrdde ->  Markreservat for allmdnnyttig gang- och cykeltrafik

z-omrdde ->  Markreservat for allmdinnyttig kor- eller spartrafik

Se mer om detta 1 Lantméteriets Handbok plangranskning.

2.1 Processrelaterade frégor


https://kunskapsbanken.lm.se/juridiskhandbok/nav/pg

Lantmd&teriet 2026-03-25

2.2 Vardering enligt annan lag

32 kap. 1 §  Skadestdnd enligt detta kapitel ska betalas for personskada och sakskada
samt ren formogenhetsskada som verksamhet pa en fastighet har orsakat i sin
omgivning.

En ren formdgenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersitts dock endast om
skadan ar av nagon betydelse.

En skada, som inte har orsakats med uppsat eller genom vardsloshet, ersétts bara om den
storning som har orsakat skadan inte skéligen bor tdlas med hinsyn till férhallandena pa
orten eller till dess allminna forekomst under jamforliga forhdllanden. Lag (2010:815)

Enligt hinsynsbestimmelserna 1 2 kap. MB ska verksamheter som paverkar
omgivningen bedrivas sa att de skadliga effekterna minimeras. Om en skada
anda uppstér finns bestdmmelser om erséttning for s.k. miljoskador i 32
kap. MB.

Om motsvarande oldgenheter for omgivningen uppstir i samband med att
mark tas 1 ansprdk for den stérande verksamheten,e xempelvis genom
fastighetsreglering eller ndgon annan forrittningsatgéird — talar man i
ersattningssammanhang om en foretagsskada. Dvs. en skada som uppstér
till f6ljd av genomférandet av markétkomstforetaget. Eftersom det har
ansetts rimligt att en fastighetsdgare som avstdr mark till en storande
verksamhet ska ha samma ritt till ersittning,varken storre eller mindre, som
andra fastighetsdgare som stors av samma verksamhet, &r bestimmelserna i
32 kap. MB och reglerna om foretagsskada 1 4 kap. 2 § ExL 1 princip
desamma, se avsnitt 4.2 "Influensregeln" .

Det som 1 det foljande sdgs om beddmningen av ersittning for en
miljoskada giller sdledes i allt vésentligt &dven for ersdttning for en
foretagsskada enligt ExL som avser samma storning (immission).

Skadestind for miljoskada

Grundforutsittningarna for skadestand ar att en verksamhet pa en fastighet
har orsakat en skada i fastighetens omgivning, 32 kap. 1 § MB. Enligt kap.
32 MB skall betalas for personskada och sakskada samt ren
formogenhetsskada som verksamhet pa en fastighet har orsakat i sin
omgivning.

En ren formdgenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersitts dock
endast om skadan ir av nagon betydelse.

En skada, som inte har orsakats med uppsat eller genom vardsloshet, ersitts
bara om den storning som har orsakat skadan inte skdligen bor talas med
hénsyn till forhdllandena pa orten eller till dess allménna forekomst under
jamforliga forhallanden.

Med verksamhet menas att mark, byggnader eller anldggningar anvédnds pé
ett visst sidtt, t.ex. for lantbruk, vig, jarnvég, industriproduktion eller
avfallshantering. Nér det géller exempelvis vig, sa dr det vighallaren och
inte den som anvénder vigen som dr ansvarsskyldig.

Aven sjilva uppforandet av en byggnad eller en anliggning ingir i

verksamhetsbegreppet, liksom mer tillfillig anvindning av en fastighet for
t.ex. motortivlingar eller andra arrangemang (prop. 1985/86:83 s. 15).

2.2 Vardering enligt annan lag
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Med begreppet omgivning ska forstds att lagen inte ar tillimplig inom just
det omrade dir den skadegorande verksamheten bedrivs. For skador inom
t.ex. en industribyggnad far annan lagstiftning tillampas, t.ex. bestimmelser
om arbetsskydd. Om verksamheten bedrivs pa endast en del av en fastighet,
omfattas dock skador som uppstar pa andra delar av fastigheten av
bestammelserna i MB.

De storningar som &r skadestandsgrundande ar frimst vatten-, luft- eller
markfororening, buller, skakning eller annan liknande stérning (32 kap. 3 §
MB). Till kategorin ”annan liknande storning” hor bl.a. estetiska storningar,
sasom forfulning av landskapsbilden, och s.k. psykiska immissioner, som
t.ex. den oro som minniskor som bor intill en sprangdmnesfabrik kan
kénna, vilket i sin tur kan leda till att fastigheterna i omradet sjunker i vérde.

Aven skador orsakade av springsten eller liknande berittigar till
skadestand. Vidare kan skadestind betalas for grdvningsarbeten om den
som utfor arbetet har brustit i omsorg (32 kap. 4-5 §§ MB).

Skadestand kan betalas for personskada, sakskada eller ren
formogenhetsskada. Med ren formogenhetsskada avses siddan ekonomisk
skada som uppstar utan samband med att ndgon lider person- eller
sakskada. Om t.ex. fasaden pa en byggnad har skadats vid en sprangning i
ndrheten dr den vérdeminskning for fastigheten som detta leder till en
sakskada. En ren formogenhetsskada foreligger diremot om virdet pa
fastigheten sjunker pd grund av att en verksamhet i fastighetens néirhet
orsakar oldgenheter i form av t.ex. buller eller lukt.

Rattsfall: Foretagsskada med anledning av Arlandabanan

NJA 2000 s. 737 rorde fradgan om vilka slags skador som dr ersittningsgilla.
Under den tredriga byggtiden av den nya jarnvédgen till Arlanda stordes
fastighetsdgare intill banan av maskinbuller, damm och byggtrafik. HD
anforde inledningsvis att erséttning kan betalas for sk. ren
formogenhetsskada, dvs. en ekonomisk skada, men inte for en ideell skada.
Med hénvisning till doktrinen konstaterade HD att griansdragningen mellan
ekonomisk och ideell skada &r omdiskuterad. Dérefter anforde HD i
huvudsak f6ljande. Av utredningen i mélet framgar att byggtiden kom att
overskrida nyttjanderdttstiden med omkring ett ar. Under den treariga
byggtiden har fastighetsdgarna storts i en omfattning som gjort att de inte
har kunnat utnyttja sina fastigheter i full omfattning. De har i endast
begrinsad utstrickning kunnat anvénda sina uteplatser och sovrummen har
till foljd av nattarbeten ett 40-tal nitter inte kunnat ge fastighetsdgarna
ostord nattsomn. Sammantaget har fastigheterna saledes inte kunnat
anvéndas fullt ut. Fastighetsdgarna har vidare pa grund av byggdamm
behdvt utféra mer tvitt och stddning &n annars. Inskrdnkningarna i
fastighetsdgarnas boendemojligheter och vérdet av fastighetsdgarnas egna
arbeten utgdr foljdskador av ekonomisk natur och kan inte anses sakna
betydelse. Fastighetsdgarna &r alltsd berdttigade till erséttning. Ersittning
betalades med mellan 17 000 och 20 000 kr.

Utgangspunkten for skadestandsreglerna 1 32 kap. MB dr att strikt
skadestandsansvar géller, vilket innebér att skadestand ska betalas 4ven om
skadan inte har uppkommit genom uppsat eller véardsloshet. Fran denna
grundprincip finns dock tva viktiga undantag.

1. For det forsta ersétts en ren formdgenhetsskada endast om den dr av nagon betydelse,
savida den inte har orsakats genom brott, det s.k. vdsentlighetsrekvisitet. Begransningen
giller dock inte for person- eller sakskador. Sddana skador ska ersittas oavsett om de &r
av nagon betydelse eller inte.

2.2 Vardering enligt annan lag
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2.For det andra ska samtliga slag av skador — personskador, sakskador eller rena
formogenhetsskador, som inte har orsakats uppsétligen eller genom vardsloshet —
ersittas bara om den storning som har orsakat skadan inte skiligen bor talas med
hénsyn till forhéllandena pa orten eller till dess allménna forekomst under jimforliga
forhéllandende s.k. orts- och allménvanlighetsrekvisiten.

Dessa rekvisit dr desamma som enligt 4 kap. 2 § ExL giller for
foretagsskada. Detta beror alltsa pé att lagstiftningen syftar till att jadmstilla
den som avstdr mark for en stdrande verksamhet med andra fastighetsdgare
som utsétts for samma storning.

Provningen av en miljoskada avseende ren formdgenhetsskada kan alltsé i
figurform beskrivas pd samma sitt som prévningen av en foretagsskada.

Orsakssamband och beviskrav

I MB finns en sérskild bestimmelse som slér fast att det vid sddana
storningar som lagen handlar om ska gilla ett ldgre krav &n annars pa
bevisning om sambandet mellan skadeorsak och skada (32 kap. 3 § 3 st.
MB. Regeln innebir att en skada ska anses ha orsakats genom en storning
om det finns en 6vervigande sannolikhet for ett orsakssamband. Det kréivs
alltsd inte full bevisning som inom skadestdndsritten i dvrigt. Bevisregeln
har betydelse frimst ndr orsakssambandet dr invecklat och svérgripbart.
Detta dr fallet bl.a. vid olika former av fororeningar.

Bevisregeln forutsitter dock dels att den skadelidande pa traditionellt sitt
har kunnat styrka forekomsten av en skadlig storning, dels att han har
kunnat styrka att det har uppstatt en skada. Nigon lindring i beviskravet i
forhallande till skadestdndsritten 1 ovrigt géller alltsa inte pa dessa punkter,
utan lindringen géller endast 1 friga om sambandet mellan stdrning och
skada.

Den beskriva bevislindringen géller inte for foretagsskador enligt 4 kap. 2 §
ExL.

Skadestandsansvariga

Ansvarig for den skada som en fastighet fororsakar i sin omgivning 4r den
fastighetsdgare eller tomtrittshavare som bedriver eller later bedriva
verksamhet pa fastigheten (32 kap. 6 § MB).

Om verksamheten bedrivs av en nyttjanderittshavare eller innehavaren av
ett servitut eller ndgon annan sérskild ratt, dr det réttighetshavaren som ér
ansvarig, om han brukar fastigheten i ndringsverksamhet eller i offentlig
verksamhet. En annan brukare, t.ex. en bostadshyresgist eller en
bostadsarrendator, dr skadestdndskyldig endast om denne har vallat skadan
uppsatligen eller genom véardsloshet.

Aven entreprendrer som i egen niringsverksamhet utfor eller later utfora
arbete pa en fastighet har ett strikt skadestdndsansvar (32 kap. 7 § MB). Att
arbetet ska utforas i1 egen naringsverksamhet innebér att det ska vara fraga
om en sjdlvstindig foretagare. Om skadan orsakas av en anstilld hos
fastighetens dgare eller brukare méste skadestandsanspraket enligt lagen
riktas mot dgaren eller brukaren.

Fastighetens &dgare eller brukare blir dock normalt inte befriad frin sitt
ansvar dven om en entreprendr dr ansvarig for skadan. I ett sadant fall

2.2 Vardering enligt annan lag
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intrdder 1 stillet som regel ett solidariskt ansvar dem emellan (32 kap. 8 §
MB).

Berdkning av ersdttningen

MB innehdller inga bestimmelser om hur skador pd en fastighet ska
véirderas, utan berdkningen fir ske enligt allmdnna skadestandsregler. I
praktiken torde skador pé fast egendom uppskattas pa liknande sétt som vid
en tilldmpning av ExL, dvs. som minskningen av marknadsvirdet.

Den storningsalstrande verksamheten kan dven medfora forédndringar som
verkar hojande péd fastighetsviardet. Sadan s.k. foretagsnytta ska vid
tillimpning av ExL beddmas enligt rekvisiten 1 4 kap. 2 § ExL och séledes 1
princip avrdknas frdn skadan i den man nyttan inte ar orts- eller
allménvanlig. I MB finns ingen reglering av positiv influens.

I forarbetena till den tidigare géllande miljoskyddslagen sdgs angdende
detta att allmdnna skadestandsrittsliga grundsatser ska tilldimpas och att
man atminstone i vissa fall kan kvitta en skada som drabbar en fastighet
mot en nytta som uppkommer for fastigheten genom foretaget (prop.
1969:28 s. 242). For att kvittning ska goras talar dven den tidigare berérda
utgdngspunkten att erséttningen bor bli densamma for en fastighet som
direkt berdrs av ett intrang som for grannfastigheten, som utsitts for samma
storningar men inte upplater nagon rattighet.

Den normala skadestandssituationen &r att en miljoskada har intrdffat och
att fragan darefter vicks om erséttning. Ersdttning kan emellertid dven
betalas for framtida skador pa egendom om ersittningens belopp ldmpligen
kan uppskattas pa forhand och om en part begér det (32 kap. 9 § MB). Pa
grund av svarigheten att gora forhandsbedémningar dr dock mgjligheterna
till sddan erséttning begrinsade.

Inlosen

Om en skadestandsgrundande verksamhet medfor att fastighet eller del av
fastighet blir onyttig for dgaren eller att synnerligt men uppkommer vid
anvindningen, ska fastigheten eller fastighetsdelen pa fastighetsigarens
begiran 16sas in (32 kap. 11 § MB).

Erséttningen vid en inldsen ska bestimmas enligt reglerna i ExL. Detta

innebér att i inlosenfallet ska det goras ett paslag péd ersittningen med 25
procent, jamfor 4 kap. 1 § ExL.

2.2 Vardering enligt annan lag
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3. UPPLATELSE FOR BEFINTLIGA ANLAGGNINGAR

Vid réttighetsupplételser av olika slag uppkommer det ofta situationer dar
befintliga anldggningar berdrs. En indelning kan goras i tva typsituationer
(1) Markupplételse och (2) upplatelse 1 befintlig anldggning. For befintliga
anlidggningar som ror ledningar vid provning av ledningsritt se avsnitt 8.1
Generella ersattningsprinciper under rubriken "Ledningsritt for befintliga
ledningar".

(1) Markupplatelse

Den forsta typsituationen ar nér en ny eller forlingd ratt ska upplatas for
anlidggningens dgare. Ett exempel ar att ledningsratt upplats for en lednings
havare som sedan tidigare har en tidsbegransad nyttjanderitt for sin ledning.
Ett annat exempel dr ndr ett servitut upplats for en vidg som tidigare varit
formellt oreglerad. Ett tredje exempel &r att ett arrenderat omrade for brygg
plats ska upplatas med servitut till formén for bryggans édgare.

Det ar alltsa i1 dessa fall inte frdga om att pa ndgot sétt dndra dispositions
ritten till sjdlva anldggningen — ledningen, vdgen respektive bryggan — utan
om en ren markuppldtelse. Anldggningens existens kan dock i storre eller
mindre grad komma att paverka erséttningsbeddmningen, bl.a. beroende pa
innehallet 1 de rittigheter som gillt sedan tidigare.

Fragan om erséttning for markupplételse handlar i grunden om att utreda
dels vilken réttighet som finns tidigare, dels om och i sé fall hur mycket den
nya réttigheten innebdr ett utdkar intrang.

(2) Upplételse i en befintlig anléiggning

Den andra typsituationen dar nér upplatelsen géller iansprdktagande av en
befintlig anldggning. Orsaken &r da att flera — eller helt andra — dn anldgg
ningens dgare ska ges ritt att utnyttja den aktuella anlédggningen. Det kan
exempelvis vara fraga om att en nybildad fastighet ska ges ritt att anvinda
en befintlig utfartviag. Ett annat exempel dr att en brygga, som har utforts av
vissa fastighetsdgare pa ett arrenderat omrade, ska upplatas till forman for
en gemensamhetsanliggning. Den hir typen av upplatelse kan ségas besta
av tva intrangskomponenter. Det ar dels ett markintrang, dels det intrang
som bestar i att sjdlva anldggningen tas 1 ansprak.

Virdering som rOr upplételsen av sjdlva anldggningen giller ofta
gemensamhetsanldggningar. Samma principer géller dock é&ven for
upplatelser enligt FBL.

Tva huvudfriagor

Tva viktiga fradgor uppkommer nér en réttighet upplats i mark pé vilken det
redan finns en uppford anldggning:

* Hur &r den rddande rittsliga belastningen pa fastigheten beskaffad?

* Innebédr den nya upplatelsen en 6kad belastning — orsakade av utok
ade befogenheter etc. — och vilka ekonomiska skador ger detta 1 sd
fall upphov till?

3. Uppléatelse for befintliga anldggningar
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Raittighetstyp

En viktig utgangspunkt for vérderingen dr alltsd att utreda vilken réttslig
belastning som finns pé fastigheten redan fore den aktuella upplatelsen. Det
maste undersdkas om det finns ndgon rittighet och vilken karaktdr denna i
sa fall har. Foljande strukturering kan goras av hur rittighetsfrdgan hantera
des nér anldggningen byggdes.

1. Servitutsavtal eller officialservitut

— for all framtid (se avsnitt "Servitutsupplételser")

— tidsbegrénsat (se avsnitt "Tidsbegransat servitut")

1. Nyttjanderéttsavtal eller officialnyttjanderatt

— for all framtid (se avsnitt "Nyttjanderatter")

— tidsbegrénsat (se avsnitt "Nyttjanderéatter")

1. Abonnemangsavtal med villkor om att mark ska wupplatas (se avsnitt
"Abonnemangsavtal och liknande")

2. Rittighet saknas (se avsnitt "Réttighet saknas")

Befogenheter

Sedan den befintliga rittighetens existens och karaktér har klarlagts, méste
det utredas vilka befogenheter detta medfor for rittighetshavaren samt vilka
inskrinkningar detta medfor for den belastade fastigheten. Aven frigor om
besittningsskydd och skyldigheter nér ett tidsbegrénsat avtal 16per ut maste
da beaktas. Slutligen ska en jimforelse goras med den situation som rader
efter den nya upplételsen. Visar jamforelsen att intrdnget pd den tjanande
fastigheten har okat, ska marknadsvérdeskillnaden kompenseras genom in
trangsersdttning. Dessutom ska annan ersittning betalas for skada utover
virdeinverkan eller, vid vinstfordelning, for skada utdver summan av
virdeinverkan och vinstandel.

3. Uppléatelse for befintliga anldggningar
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3.1 Utredning av befintlig rattighets karaktar och
utformning

Servitutsupplatelser

Servitutsupplatelser dr som regel obegransade i tiden. Efter 1972-01-01 ska
avtalsservitut vara skriftliga. Fore detta datum kunde servitut uppldtas dven
genom muntliga avtal.

Normalfallet

Om den ursprungliga upplatelsen dr av sadan karaktdr att ett servitut kan
sdgas foreligga — normalt ett oinskrivet avtalsservitut — sd finns 1 praktiken
inte stora mojligheter for dgaren av den tjdnande fastigheten att f4 bort an
laggningen. Under forutsittning att befogenheterna for utdvandet av rittig
heten inte dndras dr déarfor det direkta intrdnget till f6ljd av att en ny réttig
het tillskapas 1 princip obefintligt. Belastningen 1 ekonomiskt hénseende
torde ndmligen vara betingad av framst de praktiska hinder som uppstar vid
fastighetens anvéndning och oberoende av rittighetens art. Sjdlva rattig
hetstypen ldr darfor inte heller pdverka den tjanande fastighetens marknads-
vérde.

Mojligen skulle det kunna bli en negativ inverkan pa marknadsvirdet om en
oklar rdttighet byts ut mot en otvetydig och en i fastighetsregistret noterad
sadan. Denna negativa inverkan bor dock normalt kunna betraktas som for
sumbar, givetvis under forutsittning att den nya réttigheten inte innebar en
utokad belastning pé den tjdnande fastigheten.

Till saken hor att det dven finns forhallanden som kan tala for en positiv
inverkan. Om ett avtalsservitut inte ar inskrivet, sa aligger det sdljaren att
gora forbehdll om upplatelsen vid forsdljning av fastigheten. Om séljaren
forsummar detta kan han/hon bli skadestandsskyldig gentemot rattighets
havaren. Genom att det bildas en officialréttighet — t.ex. ledningsritt eller
servitut — 1 stillet for ett icke inskrivet avtalsservitut kan det sdlunda bli en
viss positiv inverkan pa den upplatande fastighetens marknadsvérde.

Normalt ingen ersittning

Sammanfattningsvis kan sdgas att det normalt inte bor betalas nagon ersatt
ning nér en servitutsritt “byts ut” mot en officialréattighet med samma befo-
genheter som det tidigare servitutet. Detta giller oavsett om det tidigare
servitutet dr inskrivet eller inte och, vad betrédffar ledningsritt, oavsett om
forandringen gors 1 form av omvandling eller nyupplatelse. Om den nya
rittigheten medfor utokade befogenheter och inskrankningar i markanvénd
ningen, sa maste detta givetvis beaktas nir man tar stdllning i erséttnings-
fragan.

Det bor ocksa framhallas att i det fall d& ett servitut byts ut mot t.ex. led
ningsritt, och det inte dr frdga om omvandling, sd bor servitutet samtidigt
upphdvas. Om det tidigare servitutet ligger kvar och belastar fastigheten,
kan detta annars leda till att erséttning bor betalas for belastningen av det
“extra” servitutet.

Rattsfall: Okad belastning nar avtalsrittighet fick besta

Svea HovR, 2009-09-08, O 4561-08 (Lm ref. V 09:4). Domstolen
konstaterade att trots att ledningsratten inte innebar dkad belastning jAmfort

3.1 Utredning av befintlig r&ttighets karaktér och utformning
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med tidigare avtalsrdtt blev det en Okad belastning totalt eftersom
avtalsrattigheten inte upphévdes.

Rattsfall: Ingen 6kad belastning jamfért med avtalsrattighet

HovR V. Sv.,, 1996-03-27, O 751/95 (Lm ref. V 96:6). Ersittning for trid
som inte fanns nér tidigare och ersatt avtalsrittighet upplits skulle inte utga.

Rattsfall: Ingen ersattning vid omvandling

Svea HovR, 2007-10-29, O 4957-07 (Lm ref. V 07:8). Parterna var oense
om Dbefintlig ledning som gillde befintliga distributionsledningar
(starkstrom), uppforts med stod av rittighet eller inte. LM anforde att
upplatelsen innebar att befintliga rattigheter omvandlades till ledningsrétt
med motsvarande inskrinkningar i fastighetens nyttjande, varfor négon
ersittning inte skulle betalas. FD och HovR gjorde samma bedémning som
LM.

Ar ersittningen for den tidigare upplitelsen reglerad?

Ett speciellt problem hinger samman med om ersittning har betalats eller
inte for det tidigare servitutet. Detta har betydelse for hur ersittningsfragan
med anledning av den nya upplételsen bor hanteras.

Niér det giller exempelvis kraftledningar var det tidigare vanligt att lednings
dgaren och fastighetséigarna forst triffade servitutsavtal om markatkomsten.
Avtalen skrevs sedan in. Nér ledningen dérefter byggdes traffades Gverens
kommelse om erséttningen. Normalt bor man idag i samband med inrittan
det av ledningsritt for en befintlig ledning som dr uppliten med servitut
kunna forutsitta att 6verenskommelse om erséttning verkligen har triffats
och att ersdttningen &r betald. I vissa fall kan det dock fran berdrda parter
komma fram uppgifter som tyder pa att nagon erséttning aldrig har betalats
for servitutsupplételsen. Fran principiell synpunkt bor ersdttningsfrigan i s
fall hanteras pa foljande sitt.

Om parterna dr 6verens om att ersdttning inte har betalats tidigare, sa ska
erséttningsfragan 1 princip bedomas som vid nyuppldtelse. Det innebdr
bland annat att vdrdetidpunkten bor sittas till det faktiska tilltrddet. Virde-
ringen ska salunda utgé fran de virdenivaer och forutséttningar i dvrigt som
gillde vid tilltradet. Vidare ska beloppet riknas upp med KPI frdn den tid
punkten till dagen for erséttningsbeslut och avkastningsranta ska betalas pé
det uppriknade beloppet. Se avsnitt 5.3 Uppridkning av erséttningen vid
forhandstilltrade och 4.4 Virdetidpunkt.

Om det foreligger oenighet mellan parterna om ersdttning har betalats eller
inte, s bor den fragan forst avgoras i den ordning som framgér av servituts
avtalet innan LM tar stéllning till erséttningen for den nya upplételsen.
Detsamma géller om &garen av den tjdnande fastigheten framfor sddana
invidndningar som skulle kunna leda till att servitutet hdvs (jfr 14 kap. 7-9 §§
IB).

LM har dé att ta stillning till om servitutet ar giltigt eller inte och — om det
ar giltigt — om ersdttning har betalats for detta. Om inte annat framkommer
torde man normalt kunna presumera att servitutet &r giltigt och att
ersittningsfrigan har reglerats.

3.1 Utredning av befintlig r&ttighets karaktér och utformning
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Periodisk ersittning

For servitut giller normalt att erséttningsfragan har reglerats en gang for
alla vid servitutets tillkomst. Undantagsvis kan det dock vara sd att en
periodisk ersattning betalas. Detta paverkar givetvis
ersittningsbedomningen vid en ny upplatelse. Situationen &r likartad den
som géller for nyttjanderitter, se avsnitt "Nyttjanderatter" nedan.

Tidsbegrinsat servitut

For tidsbegransande servitut, vilka torde vara mycket ovanliga, blir virde
ringsproblemet likartat som for tidsbegridnsade nyttjanderitter, se nedan.
Det giller att ta stdllning till dels en eventuell fordndring av upplatelsens
omfattning, dels det faktum att servitutet kan komma att upphora.

Nyttjanderatter

Enligt bestimmelsen 1 7 kap. 5 § JB é&r det stora flertalet upplatna nyttjande
ritter begrdansade till en viss tid Enligt 7 kap. 5 § JB ér ett avtal om
upplételse av nyttjanderdtt inte bindande lingre &n 50 &r, eller 25 ar inom
detaljplan. Upplatelse kan dock goras pa ndgons livstid. Det dr vanligt att
ett arligt eller pa annat sétt periodiskt vederlag betalas for nyttjanderétten.

Detta innebaér att nir en ny upplatelse sker for ett omrade som sedan tidigare
ar belastat med nyttjanderatt, kan man inte — som for servitut — enbart se till
eventuella fordndringar av befogenheterna. Bedomningen av erséttningen
paverkas dessutom av att den tidigare rittigheten kommer att upphor vid en
viss tidpunkt och att upplédtaren fram till denna tidpunkt eventuellt kan fa
intdkter av upplételsen. Analysen av vérderingsproblemet kan dirfor sigas
besta i att ta stéllning till f6ljande fragor:

1. Hur lidnge skulle nyttjanderdtten ha bestitt om inte den nya upplatelsen — t.ex. en
ledningsritt — hade kommit emellan?

2. Vad skulle ha intréffat under tiden fram till dess att réittigheten hade upphort?
3. Vad skulle ha hént efter det att réttigheten annars hade upphort?

Nir det giller den forsta frdgan beror svaret pd villkoren i1 avtalet, rittig
hetens karaktir och besittningsskydd etc. Har gar vi inte nirmare in pa
dessa frigor, utan hinvisar till Handbok JB.

Nyttjanderitten skulle kunna sigas upp direkt

Om svaret pa fraga 1 ovan leder till att nyttjanderétten skulle kunna sdgas
upp genast, sa ska ersittning betalas som for nyupplételse. Virdetidpunkt
for intrdngsersattning blir dag for ersittningsbeslut.

Rattsfall: Rattighet kunde sagts upp direkt

Svea Hovr, 1983-07-21, O 3078/82 (Lm ref. V 83:5). Upplatelse av ga for
en brygganldggning for vilken det hévdades att det fanns en muntlig
nyttjanderétt. Hovrétten konstaterade att det inte hade visats annat an att
nyttjanderédtten omedelbart och utan skadestandsansprak skulle ha kunnat
sdgas upp. Ersdttning bestimdes dérfor utifran forutsdttningen att det inte
fanns nagon nyttjanderitt, vilket innebar att det blev full erséttning for for
lust av det upplatna omrédet. Erséttningen berdknades utifrdn forlust av
mojligheten att hyra ut batplatser.

3.1 Utredning av befintlig r&ttighets karaktér och utformning
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Nyttjanderitten har upphort att gilla

En annan situation dr att nyttjanderdtten har upphort att gélla. Det kan t.ex.
vara frdga om ett anldggningsarrende for en mobilmast eller liknande dér
den avtalade tiden har gétt ut och parterna inte kommer Overens om vill
koren for en forlangning av avtalet. Mastens dgare kan i sé fall ansdka om
ledningsrétt. Dagen for avtalets upphorande ska utgoéra vdrdetidpunkt for
intrdngsersittningen.

Rattsfall: Tidpunkt for avtalets upphoérande var vérdetidpunkt

NJA 2008 s. 510 (I-1II) (Lm ref. V 08:1). Upplételse av ledningsritt for tele
kommunikationsanldggningar som tidigare hade upplatits med stod av
arrende, fann HD att tidpunkten for avtalens upphdrande skulle utgdra
vérdetidpunkt for intrdngsersittningen. Tilltrdde enligt 4 kap. 4 § 1 stycket
ExL fick enligt HD anses ha skett vid denna tidpunkt (se dven HovR ON,
1983-10-19, T 122/82 (Lm ref. V 83:15).

Nyttjanderitten skulle ha fortsatt att gilla

Ofta torde resultatet av provningen bli att nyttjanderittshavaren skulle ha
kunnat fortsétta att utnyttja sin réttighet under en viss tid. I sddana fall kan
bedomningen av erséttningsfragan lampligen delas upp att avses tva tids
perioder, ndmligen (1) tiden fram till dess att rattigheten skulle ha upphort
och (2) tiden dérefter.

Nar det géller (1) tiden fram till dess att rdttigheten skulle ha upphort, kan
man 1 sin tur skilja pé tvd situationer, dels (1a) att det betalas ett periodiskt
vederlag, dels (1b) att det har betalats en engdangsersdttning.

I den fGrsta situationen (1a) bestar den ekonomiska skadan for upplataren i
att dessa framtida intékter, vanligen drliga vederlag, inte kan fas ut under
den é&terstdende upplételsetiden. Oavsett fastighetstyp bor intékterna
normalt ses som knutna till fastigheten som sddan och forlusten av
intdkterna kan antas sl& igenom i marknadsvirdet fullt ut. Ersdttningen bor
foljaktligen 1 sin helhet normalt anses vara av arten infrdngsersdttning.
Detta med hénsyn till att nyttjanderdtten och de arliga intdkter som den
genererar ir att anse som en tillgdng som paverkar marknadsvirdet och det
faktum att nyttjanderidtten upphdr, om t.ex. en ledningsritt bildas istillet,
bor déarfor minska marknadsvérdet.

Det innebidr att ett paslag med 25 procent ska goras pd det berdknade
beloppet om reglerna i 4 kap. ExL ska tillimpas. I vinstférdelningsfallen
ska 1 stdllet en skélig vinstandel laggas pa beloppet.

Virderingsméssigt ar det ett antal faktorer att ta stéllning till i samman
hanget. Det framtida hdndelseforlopp som skulle ha intrdffat om den aktu
ella markupplatelsen inte hade kommit till stind beror pa villkoren i avtalet
och de rittsregler som géller for réttigheten 1 frdga. Man maste ta stillning
till t.ex. sannolik utveckling av vederlaget med hénsyn till de marknads-
och avtalsmissiga forutséittningarna i varje enskilt fall. Vid nuvirdesberik
ningen maste man vidare ta stdllning till val av lamplig kalkylréntefot.

Ibland kan bedémningen bli att den aktuella nyttjanderdtten skulle ha gillt
vidare under en 6verskadlig tid. I ett sddant fall bor resultatet av nuvirdes
berdkningen bli lika med den totala marknadsvardeminskningen, inklusive
sjdlva markintrdnget. Om det betalas ett marknadsmaissigt arrende och
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marknadsforhallandena beddms stabila, s& kan erséttningen bestimmas
genom en real evighetskapitalisering av det géllande vederlaget.

Rattsfall: Varderingen utgar fran det géllande arrendebeloppet

Svea HovR, 1989-06-21, O 1582/87 (Lm ref. V 89:7). Ett arrende av
utrymme for en bathamn avldsas av en gemensamhetsanlaggning. Parterna
lade ner stor mdda pa att uppskatta den nettoavkastning som berékningen
skulle grundas pé. Hovritten fann dock att virderingen borde utga fran det
géllande arrendebeloppet, vilket evighetskapitaliserades med en real
kalkylrdnta om 4,5 procent.

Om det ar fraga om (1b) en engdngsersatt eller benefik upplatelse, s& bor
ingen ersittning betalas for tiden fram till dess att réttigheten annars hade
upphort. Detta géller givetvis under forutséttning att befogenheterna inte
forandras.

Betriffande (2) tiden efter det att rdttigheten annars hade upphort maste en
bedomning goras av dels den fortsatta tidsperiodens ldngd, dels det vederlag
som sannolikt skulle ha betalts under den tidsperioden. Rent principiellt kan
marknadsviardeminskningen bestimmas som nuvirdet av den virdeminsk
ning som skulle ha intréffat vid tidpunkten for arrendets upphdrande.

Om beddomningen blir att markens virde dven efter denna tidpunkt beror av
mojliga  intdkter genom  upplatelse mot  vederlag, si  blir
vérderingssituationen likartad som det fall som behandlades nyss. Det vill
sdga att den gillande upplatelsen fortsdtter under Overskadlig tid. En
skillnad kan dock besta i att en ny framtida upplatelse kan goras oberoende
av de villkor som giller for den pagdende upplatelsen. Detta kan péverka
den mgjliga framtida nettointidkten i sdvél positiv som negativ riktning. I
extrema fall, t.ex. om en benefik upplételse upphor, kan skillnaden bli
mycket pataglig.

Om markens virde dven efter tidpunkten for den géllande rittighetens upp-
hoérande inte beror av mojliga intdkter fran en fortsatt nyttjanderdttsupp
latelse, sd far en uppskattning goras pa vanligt sédtt av den marknadsvérde
minskning och eventuella Ovrig skada som skulle uppstd vid den
tidpunkten. Dessa belopp ska direfter diskonteras till vardetidpunkten och
laggas till grund for ersdttningen, tillsammans med det belopp som har
rdknats fram for perioden (1), tiden fram till dess att rittigheten skulle ha
upphort.

En sérskild grupp av rittigheter dr sddana som géller for lang tid och for
vilka ersittningsfragan har avgjorts genom en engdngsersdttning. Dit hor
t.ex. davarande Televerkets rittigheter. Att avtalstiden har begrinsats till 50
ar 1 saddana fall beror vanligen inte pa att det ar tdnkt att ledningen (anldgg
ningen) ska tas bort efter den tiden, utan att ett avtal pd lingre tid inte &r
bindande enligt 7 kap. 5 § JB. Det faktum att en engangserséttning har
betalats ut paverkar dock inte de nyss redovisade erséttningsprinciperna. En
beddomning bor alltséd goras av dels hur lang tid det &r kvar av det tidigare
avtalet, dels den ersittning som skulle ha betalats vid en nyupplételse den
dag dé avtalet skulle ha upphort.

Berors ett stort antal fastighetsdgare kan det vara lampligt att anvédnda ett
schabloniserat forfarande for att ta hinsyn till den tid som dterstdr av den
tidigare upplételsen. Foljande tabell, himtad fran ett tidigare avtal mellan
Telia och LRF, kan anvéndas for en schabloniserad berdkning.

3.1 Utredning av befintlig r&ttighets karaktér och utformning
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u  Aterstiende tid u  Ersittning ska betalas med f6ljande procentuella
av nyttjanderétten andel av ersattningen berdknad som vid nyupplételse
u O-lar u 100 %
u  2-5ér u 90%
u  5-10éar u 70%
u 11-15 ér u 55%
u  16-254r u  40%
u  26-40 ar u 20%
u >40éar u 10 %

Nyttjanderidtter for all framtid

Vissa nyttjanderitter, t.ex. sddana som har tillskapats genom expropriation,
kan gilla for all framtid. For sddana, vanligtvis engangsersatta, nyttjande
ratter utan tidsbegriansning giller 1 princip samma resonemang som fordes
ovan om servitut.

Abonnemangsavtal och liknande
Se avsnitt 8.1 under rubrik "Ledningsratt for befintliga ledningar".
Rattighet saknas

Det kan manga ginger vara oklart om det finns nigon tidigare rittighet eller
inte, vilket kommer att framga av nista avsnitt 9. Om det emellertid &r klart
utrett att det infe finns nigon rittighet for anldggningen, ledningen etc., sé
kan tva huvudfall utkristalliseras. Det ena fallet &r att parterna dr Gverens
om att ta 1 ansprak marken och starta anldggningsarbetet och att avsikten &r
det senare ska bildas en réttighet, t.ex. ledningsrétt for en ledning. Parterna
ar alltsd 6verens om det faktiska tilltrddet. Det andra fallet &r att marken har
tagits 1 ansprak och anldggningen utforts utan medgivande fran fastighets-
agaren.

Overenskommelse om tilltride finns

Situationen ar alltsd att marken har tagits 1 ansprak med stod av Overens
kommelse. Det dr med andra ord frdga om ett frivilligt faktiskt tilltrdde som
avses. Till skillnad mot det tilltrdde som foljer av att forrdttningen har av
slutats eller ndr det finns ett beslut 1 forrattningen om forhandstilltrade.

Detta innebir nir det géller vdrdetidpunkten att denna blir tilltradesdagen for
intrangsersdttningen. Har endast en del av fastigheten tilltritts, t.ex. en del
av en ledningsstricka pd fastigheten, blir vérdetidpunkten det forsta till
tradestillfallet for hela intrangsersittningen. Se mer om virdetidpunkt m.m.
1 avsnitt 5.

Bedomningen av fastighetens marknadsvirdeminskning ska foljaktligen
bedomas utifrdn det intrdng som intrdffade vid vérdetidpunkten. Vérde
ringen ska utgd fran bl.a. de virdenivéer och Ovriga virderingsforutsitt
ningar som gillde vid den tidpunkten. Beloppet ska ridknas upp med KPI till
dagen for erséttningsbeslut. P4 s vis dr det inga principiella markvardig
heter jaimfort med andra fall da virdetidpunkten ligger bakat i tiden.
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Vad som kan behova utredas ndrmare dr emellertid huruvida éverenskom
melsen &dven innefattar ersittningsfragor och inte enbart sjdlva mark
atkomsten. Det kan t.ex. vara sd att parterna har kommit dverens om ersatt
ningen, vilket pa vanligt sdtt leder till att LM enbart har att besluta om
denna ersittning. Det kan ocksa vara sd att parterna dr Overens om ersitt
ningen for skador och oldgenheter i samband men anliggandet — vilket
ocksa kan innebdra att de &r Overens om ingen ersdttning ska betalas for
dessa skador — och LM ska virdera enbart det 6verskjutande intranget. Det
kan naturligtvis finnas dven andra varianter av vad parterna har reglerat
genom en Overenskommelse. Det viktiga dr att LM vid vérderingen reder ut
vad som giller i dessa avseenden.

For tydlighetens skull bor tilldggas att viardetidpunkten for annan ersdttning
alltid ar dagen for erséttningsbeslut — eller domsdag om forréttningen dver
klagas. Posten annan ersdttning ska s att sdga finga upp alla erséttnings
gilla skador utdver marknadsvardeminskningen per virdetidpunkten.

Overenskommelse om tilltride finns inte

I de fall dir en anldggning har byggts utan medgivande eller mot nagons
bestridande dr situationen en annan dn den som beskrivits ovan. I dessa fall
bor inte tilltradet ses som sammankopplat med den rittsliga upplételse som
sedan gors. Dagen for ersdttningsbeslutet — eller ett dessforinnan réttsligt
beslutat tilltrdde — bor 1 dessa fall utgdra vérdetidpunkt. Frdgan om even
tuella skadestdnd och erséttningar for tiden mellan det faktiska och det
rattsligt reglerade tilltrddet far tas upp 1 en separat civilprocess.

3.1 Utredning av befintlig r&ttighets karaktér och utformning
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3.2 Tillampningen och olika anlaggningar

Tillampningen

Framstéllningen ovan bygger pé att det klart och entydigt har konstaterats
att en rittighet finns eller inte och vilken slags rittighet det i sa fall ar fraga
om. | sddana renodlade situationer dr ersittningsfrigan tdmligen principiellt
enkel, ndmligen att bedoma i vilken min som ledningsritten innebér ett
utokat intrang.

I manga situationer torde det dock saknas skriftlig dokumentation att
grunda bedomningen pd. Den oklara situationen kan bero pé t.ex. foljande:

* Fastighetsdgaren var okdnd vid utbyggnadstillfallet — réttighetsfrdgan
aktualiserades darfor aldrig

* Anldggningen har funnits under lang tid — oklart hur den kom till

» Anliaggningen utfordes av fastighetsdgaren sjalv

» Fastighetséigaren motsatte sig anldggningen, men fragan klarades inte
ut

* Fastighetsdgaren lamnade muntligt medgivande till anldggningen

* Fastighetségaren accepterade anliggningen genom ett tyst samtycke

I dessa situationer blir problemet att utifran omstdndigheterna 1 det enskilda
fallet beddma huruvida ett servituts- eller nyttjanderittsforhallande kan
anses foreligga samt vilka befogenheter som foljer av dessa eventuella rittig-
heter. Darefter kan en stéllning tas till om den nya rittigheten innebér ett
okat intring eller inte.

I det foljande behandlas praxis och tillimpning rérande markupplatelser for
befintliga anldggningar. Syftet dr att belysa dels frigan om oklara rittig
heters existens och karaktir, dels huruvida en ny upplatelse medfor ett ut
Okat och darmed ersdttningsgillt intrdng. Forst redovisas ndgra grund
laggande principer som kan uttolkas frén bl.a. HD-praxis. Dérefter redogérs
mer i detalj for vissa typer av anldggningar (luftledningar, underjordiska
ledningar, vigar samt bryggor och batplatser).

Vissa grundliggande principer

Anldggningar som funnits under en lang tid — finns en rdttighet?

Anldggningar som har funnits under en lang tid utan att ha ifragasatts av
fastighetsdgaren, kan sidgas ge presumtion till forman for den som utévar en
sakritt och att utdvaren ocksa har laga atkomst till ritten Nér en lang tid har
forflutit utan invindningar fran markégarens sida, kan man ofta kunna utga
frin att ett avtal eller en Overenskommelse en gang har tridffats och att
ersittningsfrigan di reglerats. (jfr NJA 1968 s. 411, se &dven Sven
Beckman, Passivitetsverkningar och ritt att taga viag, SvIT 1976:1 s. 64).
Det ar dock mycket viktigt att understryka att det 1 passivitetsfallet ar fraga
om endast en presumtion. En bedémning maste géras av omstindigheterna
i varje enskilt fall. Om det da visar sig att det finns omstindigheter som
tyder pa att varken ndgot faktiskt eller tyst medgivande har getts till
upplatelsen, s& ska nagot avtal givetvis inte anses foreligga. Presumtionen
att en ritt har upplatits innebér dock inte att regler om godtrosforvarv m.m.
satts ur spel. Vid dgarbyten méste hela kedjan 1 vanlig ordning styrkas fram
till nuvarande dgare (jfr NJA 1979 s. 44 och SvJT 1983 s. 85).
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Rattsfall: Trots langvarigt brukande var det inte styrkt att
nagon upplatelse till ratt till utfart hade skett.

NJA 1979 s. 44 visar tydligt att stor forsiktighet maste iakttas innan man
later havdeforhallanden fa en sakrittslig innebord. En avsondring hade i 90
ar begagnat utfartvdg over en fastighet (ej stamfastigheten). HD fann det
inte styrkt att ndgon upplételse hade skett av ritt till utfart avsedd att gélla
for all framtid. Trafiken som sédan kunde enligt HD inte grunda ett
sakrattsligt ansprak pa ritt till vég.

Négon bestdmd tidsgrans angédende hur manga ar som ska ha forflutit for att
passiviteten ska anses ha péagatt gar inte att definiera for alla fall. Det finns
exempel 1 praxis dir en mer eller mindre omedelbar reaktion ansdgs kunna
krdvas for att inte passivitet skulle fi réttsverkningar. I andra fall gors
jamforelser med det gamla begreppet “urminnes hiavd”, med vilket brukar
menas “tvd manséldrar” eller 90 ar. I ett avgérande har 25 ar ansetts
tillrackligt (se NJA 1936 s. 334).

Rattsfall: Dodsbodelagare hade inte ritt till erséattning for
befintliga hégspédnningsledningar

NJA 1936 s. 334 gillde tva hogspanningsledningar som hade funnits i ca 25
ar. Enligt det leveransavtal som lag till grund for upplételsen skulle marken
tillhandahallas utan ersdttning. Den aktuella fastigheten séldes efter
upplatelsen; den nye dgaren motsatte sig inte ledningen och framstillde inte
heller nagot erséttningsansprak. Nar denne sedan dog yrkade dddsboet att
ledningen alternativt togs bort, att ersittning skulle betalas for intranget eller
att ledningarna skulle sdkras genom expropriation. HD fann dels att det
ursprungliga leveransavtalet var bindande for de senare é&garna av
fastigheten, dels att den som kopte fastigheten kunde anses ha medgivit att
intrdnget skulle tdlas utan sdrskild erséttning. Dddsboet var darfor inte
berittigat till nigon erséttning.

Rattsfall: Servitutsliknande ratt hade uppkommit

NJA 1968 s. 411 gillde tvist om huruvida en sdmjelott hade ritt till utfartvig
over en annan simjelott. Ar 1915 hade det skett simjebyte mellan de tva
samjelotterna. HD fann, med hénsyn bl.a. till den langa tid som végen hade
utnyttjats, att det kunde antas att det hade uppkommit en ritt av
servitutskaraktdr i samband med sdmjebytet.

Rattsfall: Ledningsratt tillats utan ytterligare ersattning

HovR. V.Sv. 1979-09-25, 0525/79 (Lm ref. 79:33 avd.1) 1 fallet var det
friga om en hogspanningsledning som hade funnits i ca 55 ar. Skriftlig
Overenskommelse saknades. Ledningsdgaren ansokte om ledningsritt.
Eftersom inga invindningar eller ersittningsansprak hade framforts, ansag
hovritten att ndgon erséttning inte skulle betalas for ledningsrattsupplételsen.

Rattsfall: Ledningar fick vara kvar trots att inget avtal kunnat
pavisas

HovR. V.SV, 1960-11-08, 784/60. Malet géllde en hogspanningsledning som
hade funnits i ca 35 ar. Fastighetsdgaren hdvdade att ledningen hade
uppforts utan Overenskommelse och yrkade att bolaget skulle ta bort
ledningen. Hovritten anforde att det inte kunde vara helt styrkt att det hade
skett samtycke till att uppfora ledningen, men att det maste tas hansyn till
den langa tid som bolaget hade nyttjat marken utan invindning fran
fastighetsigarens sida. Fastighetsigaren fick darfor anses ha godtagit att
utan erséttning téla det intrdng som ledningen innebar.

En annan situation ir att de berorda fastigheterna var 1 samma dgares hand
da anldggningen uppfordes. I detta fall kan det givetvis forutséttas att ett
muntligt “avtal” har triffats om en upplatelse och att erséttningsfrdgan
sedan tidigare &r reglerad.

3.2 Tilldmpningen och olika anladggningar
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Beddmningen om en réttighet finns eller inte maste géras med utgédngspunkt
frdn arten av intrdng och omstdndigheterna i 6vrigt. Det finns dock en
ganska tydlig tendens — om man ser pd domstolarnas hantering — till att utga
frén att en rdttighet av nagot slag har tillskapats for befintliga anldggningar
som har funnits en lang tid. Se vidare nedan under de olika slagen av
anlidggningar.

Rdttighet finns — bedomning av dess karaktdr, omfattning och innehdll

Om det salunda kan konstateras att det finns en rdttighet, sa blir nésta steg
att bedoma dels réttighetens karaktdr, dels dess omfattning eller innehall.
Forst direfter kan en beddomning goras om den nya ritten — t.ex.
ledningsritt eller gemensamhetsanldggning — medfor ett okat intrdng eller
inte.

Den tidigare réttighetens karaktir — servitut eller nyttjanderétt — kan lamp
ligen bedomas med hinsyn till hur andra anldggningar av samma slag skyd
das samt till de Ovriga upplételser som kan finnas for den aktuella anligg
ningen. Beddmningen bor goras utifran vad som kan antas ha varit avsikten
vid den ursprungliga upplatelsen. Om upplatelsen avsett t.ex. en storre va-
ledning, sa kan det knappast anses troligt att tanken varit att ledningen
skulle tas bort efter ett visst antal &r. Avsikten torde ha varit att den skulle
besta under 1 princip “evig” tid. Betrdffande exempelvis teleledningar ar det
déremot vanligt med tidsbegransade, femtiodriga nyttjanderétter.

For kraftledningar har servitutsupplételser tillimpats regelmissigt, atmin
stone ndr det géller hogspinningsledningar. Det torde vidare kunna forut
sdttas att tanken bakom Overenskommelsen har varit att ledningen skulle
bestd dven efter den ursprungliga dgarens bortgang eller efter forséljning av
fastigheten. Den muntliga réttigheten bor déarfor normalt ha karaktdren av
ett 1 tiden obegrinsat servitut. Ersdttning vid en ny réttighetsupplatelse bor
darfor komma ifrdga endast om rattighetshavarens befogenheter utdkas sé
att ytterligare intrdng uppkommer. Det ska i sammanhanget observeras att
muntliga avtal efter 1972-01-01 inte kan utgora servitut. Det som sagt hir
forutsétter alltsé att upplatelsen tillkom fore detta datum.

Réttsfall: Ingen ersattning for mark pga éverenskommelse
sedan 1895

MOD, 2018-06-20, F 6181-17. Ersittning vid bildande av
gemensamhetsanlaggning for befintlig vig. Gemensamhetsanldggning har
inrdttats for en befintlig samfilld vdg som sedan tidigare tagits i ansprak
med stdd av dverenskommelse fran 1895. Enligt dverenskommelsen skulle
vissa deldgare for all framtid vara befriade fran underhallsansvar for vigen
som ersittning for den mark som tagits i ansprak for vigen. MOD har funnit
att ndgon ersdttning for marken inte kan utga men att de aktuella deldgarna
har rédtt till ersdttning for den forlorade réttigheten att anvdnda végen utan
kostnad.

Olika anlaggningar
Sarskilt om ledningar

Sarskilt om ledningar 1 luft och under jord, se avsnitt 8.1 "Generella
ersittningsprinciper" under rubriken "Ledningsslag".
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Sarskilt om vigar

Betriffande vdgar bor utgdngspunkten vara, att om det redan finns en vig
kropp pa@ marken ifrdga, s& medfor en ny upplitelse normalt ingen eller
endast en liten marknadsviardeminskning for det rena markintranget.
Beddmningen blir pa vanligt sitt, som beskrivits ovan, beroende av vilken
slags rattighet det finns sedan tidigare. Om den tidigare upplatelsen salunda
ar ett servitut, s bor det normalt inte uppkomma ndgon marknadsvirde
minskning. Om det ir en nyttjanderétt tidigare, bor en upplatelse pa evig tid
1 form av en gemensamhetsanliggning normalt ge upphov till en 6kad be
lastning pa fastigheten. Dérfor bor en viss erséttning betalas 1 ett sddant fall.
Beloppet torde inte gé att uppskatta pa annat sitt 4n skonsmassigt (jfr NJA
2007 s. 695).

Aven om det inte finns nigon rittighet tidigare s& torde det vanligtvis bli
friga om ett mycket litet intrang, eftersom marken redan &r ianspraktagen
av den aktuella vigen- Aven i ett sddant fall torde
marknadsvardeminskningen kunna bedomas schablonmaissigt. Erséttningen
bor dock generellt sett bli hogre &n 1 situationen med en tidigare
nyttjanderétt med tanke pé att det blir en helt ny rittighet.

Nir det giller fallet att det inte finns nagon réttighet tidigare blir det en
speciell situation om vagen ar att betrakta som tomttillbehdr, 1 synnerhet om
det dr frdga om kvartersmark inom detaljplan. I sddana fall bor markupp
latelsen vérderas utifrdn genomsnittsvardeprincipen.

Det bor framhéllas att det for vdgar ofta kan svart att strikt skilja mellan
ersittning for markupplatelsen respektive anldggningen. I en kostnadskalkyl
for en viganldggning kan det for Ovrigt mycket vadl ingd &dven
markkostnader, vilket innebédr att marken ersitts utan att detta redovisas
separat.

Bryggor och batplatser

Det dr inte ovanligt att gemensamhetsanldggningar eller servitut enligt FBL
inrdttas avseende befintliga bryggor, bétplatser och liknande anldggningar. I
bada fallen ska erséttning betalas for markupplatelsen. Ofta ar det vinstfor
delningsfall. I situationen med gemensamhetsanldggning aktualiseras dven
ersittning for inlosen av anldggningen, sdvida den inte redan dgs av de
deltagande fastigheterna och har uppforts med stod av ett tidigare avtal.

Fran principiell synpunkt kan erséttningen for markupplételsen bestimmas
med utgdngspunkt fran en kalkyl &ver forlust av nettointdkter vid alterna-
tivet att hyra eller arrendera ut bat- eller bryggplatser. Vanligtvis gors en
evighetskapitalisering av den arliga nettointidkten.

Detta tillvigagangssitt har tillimpats i ett flertal réttsfall, se t.ex. Svea
HovR. 1999-09-28, O 5462-98 (Lm ref. V 99:8), HovR ON, 2005-02-10, O
618-03 (Lm ref. V 05:5) och Svea HovR, 2010-05-12, O 10355-08 (Lm ref.
V 10:5). Det framrdknade beloppet antas som regel sld igenom i
marknadsvirdet och ska sdlunda ligga till grund for intrdngserséttningen.
Denna ska dessutom innehalla en vinstandel eller 25 % paslag pa
marknadsviardeminskningen om det dr ett expropriationsfall.

3.2 Tilldmpningen och olika anladggningar
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Den érliga nettointékten kan berdknas utifrdn bruttointdkter minus drifts-
och underhallskostnader. Om det dr frdga om en gemensamhetsanldggning
ska dven en kostnad fOr att uppfora en motsvarande anldggning tas med i
kalkylen. Om fastighetsdgaren dger anldggningen ska & andra sidan vérdet
av anldggningen ersittas separat. Det ar 1 det fallet viktigt att understryka att
det inte ska betalas dubbel ersittning for anldggningen. Om vérdet av an
laggningen ersitts separat maste darfor ett anldggningsvérde dras av for att
fa ett nettobelopp som ett matt pd marknadsviardeminskningen. Om anlagg
ningen dgs av en annan dn fastighetségaren, sd ska dven i det fallet ett av
drag for anldggningens virde (nyanliggningskostnaden) goras, eftersom
fastighetsédgaren hade varit tvungen att uppfora en anldggning sjilv for att
kunna fa intékterna (for uthyrning av batplatser etc.).

Rattsfall: Halftenfordelning av vinsten

Svea HovR, 2010-05-12, O 10355-08 (Lm ref. V 10:5). Fallet gillde
bildande av servitut avseende ritt att anldgga, underhalla och férnya brygga
for sex fastigheter. FD ansdg att virdet av en batplats for hirskande
fastigheter skéligen kunde jamforas med en markforlust dé ett patagligt
tomttillbehér forloras. Marknadsviardedkningen uppskattades till 5 procent
av respektive fastighets markvirde, som bedomdes till 2 000 000 kr, dvs.
100 000 kr per fastighet eller totalt 600 000 kr. Vérdet for tjanande fastighet
grundades pa att utrymmet kunde hyras ut for 10 bétplatser med en
nettohyra om 900 kr/ér och 8 procent kalkylrénta, dvs. totalt 115 000 kr.
Kostnaden for en brygga kunde enligt FD variera inom ett tdmligen stort
intervall. Den av LM bedémda kostnaden 210 000 kr, 35 000 kr per
fastighet, godtogs. Forrattningskostnaderna uppgick till 50 000 kr. Vinsten
blev saledes 600 000 — 115 000 — 210 000 — 50 000 = 225 000 kr. Vinsten
fordelades med hélften vardera mellan dgarna av den hirskande och de
tjidinande fastigheterna. Hovritten godtog FD:s berdkning.

Se dven exempel EXEMPEL 3. Erséttning for utrymme som tas i ansprak
for ett bryggservitut 1 Bilaga 1 Praktisk vérdering med exempel under
rubriken "Servitut - upplételse eller upphdvande".

Vardetidpunkt

Det kan avslutningsvis vara pa sin plats att summera upp vad som géller i
friga om virdetidpunkt — eller rittare sagt ndr denna ligger tidigare &n
dagen for ersittningsbeslutet i friga om befintliga anldggningar. Det finns
tre typfall nér virdetidpunkten for intrdangsersdttningen ar tidigarelagd, dvs.
ndr tilltrddet ar utgdngspunkten for vardetidpunkten. Har utgar vi frén att
det ar friga om en ledning.

1. Det forsta fallet &r ndr forrdttningen kan ses som ett led i att sikra den anlagda
ledningen med ledningsritt. Det vill séga att det &r ett ndra samband med anldggandet
och ledningsréttsforrattningen.

2. Det andra fallet &r da parterna &r dverens om att ersittningsfragan inte dr reglerad, men
de var &verens om markétkomsten. I detta fall kommer dven fragan om preskription in i
bilden, dvs. om fragan inte har hallits vid liv bor skador éldre &n tio &r anses som
preskriberade.

3. Det tredje fallet &r nér ett tidigare nyttjanderdttsavtal har upphort. I enlighet med HD:s
uttalande i mastméilen (NJA 2008 s. 510) blir dagen for avtalens upphoérande
virdetidpunkt.
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4. 4 KAP. EXPROPRIATIONSLAGEN

De grundlidggande bestimmelserna om ersittning for alla forrattningssitu
ationer finns 1 4 kap. ExL. Hér ges en 6versikt over regelverket.

Historik och grundprinciper

Historik

Genom en bestdmmelse 1 25 kap. 1 § byggningabalken 1 1734 ars lag kom
den forsta bestimmelsen om rétten att tvangsvis ta mark i ansprak for
allmédnna dndamél. Den forsta sjdlvstdndiga expropriationsforfattningen
utgjordes senare av 1845 érs forordning om jords eller lagenhets avstdende
for allmént behov. I forordningen fanns bl.a. en foreskrift om att erséttning
for expropriation skulle betalas med egendomens virde med ett tilligg om
50 procent. Denna regel avskaffades genom en ny forordning ar 1866, som
géllde till dess att lagen (1917:189) om expropriation (1917 érs lag) tradde i
kraft ar 1918.

Av den grundldggande bestimmelsen om expropriationsersittning i 1917
ars lag framgick att erséttning 1 form av 16seskilling skulle betalas for den
ianspraktagna fastighetens eller fastighetsdelens fulla virde. Om en del av
en fastighet exproprierades, medan restfastigheten drabbades av skada eller
intrang genom atgérden eller den exproprierade delens anviandande, skulle
full ersittning for skadan och intrnget betalas. Aven annan skada for
egendomens dgare till foljd av expropriationen skulle erséttas fullt ut. En
utgangspunkt for lagstiftningen var att ersittningen skulle vara just sa stor
att fastighetségarens formogenhetsstillning forblev ofordndrad trots
expropriationen (NJA II 1918 s. 146 f.).

Erséttningen skulle bestimmas utan héinsyn till sddana fordndringar i
fastighetens védrde som uppstod enbart till f6ljd av beviljandet av
expropriationen eller genomforandet av dndamalet for expropriationen
(expropriationsforetaget). Vid erséttningens bestimmande skulle det alltsa
bortses fran savil hdjande som sidnkande inverkan pa vérdet som foljde pé
expropriationen eller expropriationsforetaget.

Genom lagéndringar ar 1949 slopades bestdmningarna "fulla" vérde, "full"
ersittning, etc. Syftet var att eliminera att dvervirden ersattes, vilket dessa
uttryck ansags ha lett till (se NJA II 1950 s. 228 f). Bestdmningarna ansdgs
inte nodvéndiga for att ersédttningarna skulle motsvara det verkliga virdet
och innebidra att fastighetsdgaren kompenserades helt for forlusten av
fastigheten och  for annan  skada. Vidare lades det i
ersittningsbestimmelserna till att l0seskilling skulle bestimmas med
hansyn till ortens pris och fastighetens avkastning.

1917 ars lag kvarstod sedan 1 stort ofordndrad fram till dess att betydande
andringar av lagstiftningen gjordes 1 borjan av 1970-talet (prop. 1971:122,
"1972 &rs reform"). Bland syftena med fordndringarna mérks ambitionen att
undvika alltféor hoga erséttningsnivder, bla. for att hindra
markvérdestegring. Detta kom till uttryck bl.a. genom att den
s.k. presumtionsregeln infordes. Vidare infordes erséttningsposten
intrangsersittning i friga om marknadsvéirdeminskningen vid expropriation
av en del av en fastighet.

4. 4 kap. Expropriationslagen
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Erséttningsreglerna fordes dérefter med vissa dndringar in 1 den nuvarande
expropriationslagen (1972:719), som tridde 1 kraft den 1 januari 1973
(prop. 1972:109). Den 1 augusti 2010 skedde den senaste storre
fordndringen 1 ExL ndr presumtionsregel, som begrinsade rétten till
erséttning for s.k. forvantningsvérden, upphiavdes. Detta kom att innebéra att
ersittningen vid expropriation bestims ndrmare fastighetens marknadsvérde
och omfatta dven den del av marknadsvérdet som beror pa forvéntningar
om en dndring av fastighetens tillatna anvandningssétt (prop. 2009/10:162).

Vid lagédndringen 2010 blev det inte lingre mojligt att gora ndgot s.k.
toleransavdrag fran expropriationsersittningen eller fran skadestand enligt
miljobalken for miljoskada. Det innebar att i de fall foretagsskada ska utga
blir fastighetsdgaren kompenserad for hela den erséttningsgilla skadan.
Vidare infordes ett schablonpéslag pa expropriationsersittningen med 25
procent av fastighetens marknadsvirde eller marknadsvirdeminskning.
Genom paslaget tas det vid virderingen av fastigheten 6kad hénsyn till att
fastighetsdgaren ofrivilligt blir av med sin fastighet (prop. 2009/10:162 s. 1).

Grundprinciper

En forutséttning for rétt till ersittning ar att det har uppstétt en ekonomisk
skada av expropriationen. Med detta menas att skadan ska vara objektivt
matbar. Erséttning betalas saledes inte for rena affektionsvédrden hos fastig
hetsdgaren. Inte heller ideella skador som sveda och viérk ersatts.

En annan princip &r att sakdgarens ekonomiska stillning efter expropria
tionen ska vara densamma som om nagon expropriation inte hade gt rum.
Fran denna princip finns dock vissa undantag, t.ex. den s.k. influensregeln,
se avsnitt 4.1.2 "Influensregeln".

Kausalitet och adekvans

Det dr endast den skada som uppstar genom sjélva expropriationen eller den
exproprierade markens anvdndning som ersdtts. Skador som uppticks vid
expropriationen, men som skulle ha drabbat sakégaren d&ven om expropri
ationen inte hade kommit till stdnd, ska saledes inte ersittas. Kravet ar alltsa
att det ska finnas ett orsakssamband mellan expropriationen och skadan,
vilket brukar kallas for kausalitet.

Ett uppfyllt kausalitetskrav dr dock inte tillrickligt for att ersdttningsskyl
dighet ska foreligga vid expropriation. Kausaliteten méste ocksd vara ade-
kvat. Ett sétt att mer praktiskt uttrycka detta ar att skadan ska vara en berdk
nelig och inte bara en slumpmaéssig f6ljd av expropriationen.

Expropriationsskada

Principen om orubbad formogenhetsstéillning, fran vilken det alltsd finns
vissa undantag, innebdr att ersittningen ska motsvara den minskning i
sakdgarens formogenhet som expropriationen med{or.
Expropriationsskadan ~omfattar alltsd den totala nettoskada som
expropriationen innebar for den berorde sakagaren.

Expropriationsskadan kan dven definieras som den minskning av det for
viantade framtida utbyte som fastighetsdgaren har av sin formdgenhet. Det
minskade utbytet kan t.ex. bestd av en inkomstminskning eller av en utgifts
okning. Skadevirderingen innebér da att den ekonomiska skillnaden mellan
tva héndelseforlopp maste bestimmas, ett verkligt och ett tinkt forlopp —
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den s.k. differensprincipen. Med det verkliga hdndelseforloppet menas det
som kommer att utveckla sig efter expropriationen. Det tinkta hédndelse
forloppet dr det som skulle ha kommit att utvecklas om ndgon expropriation
inte hade intrdffat. Vid skadeuppskattningen ska man dven beakta den
skadestandsrattsliga princip som innebdr att bade den exproprierande och
fastighetsdgaren &r skyldig att vidta skéliga dtgérder fOr att minska skadan.

Olika ersdttningsposter

En skillnad mellan de allmidnna skadestidndsrittsliga reglerna och
expropriationsrittens ersdttningsregler ar att expropriationsersittningen ska
fordelas pa olika ersdttningsposter, ndmligen l9seskilling, intrdngserséttning
och annan ersittning (4 kap. 1 § ExL).

Loseskilling ska betalas vid expropriation av en hel fastighet och
intrangsersdttning ska betalas om expropriationen avser del av en fastighet.
Dérutover ska annan ersdttning betalas for eventuell “restskada” som inte
blir kompenserad genom nigon av de tvé andra erséttningsposterna.

Motivet till att dela upp ersittningen ar framst att olika regler géller for
erséttningsposterna 1 friga om hédnsyn till s.k. foretagsskada (4 kap. 2 §
ExL) samt om inteckningshavares ritt till expropriationsersittningen (se
t.ex. 5 kap. 16 § FBL).

Officialprovning

I ett expropriationsmal giller rittegdngsbalkens regler om bevisborda och
den allminna bevisregel som innebér att om full bevisning inte alls eller
endast med svarighet kan foretes om skadans storlek, ska domstolen
uppskatta skadan till ett skiligt belopp. Vidare géller att ersidttningen inte far
bestdmmas till ett ldgre belopp &dn som erbjuds av den exproprierande eller
till ett hogre belopp dn vad den erséttningsberéttigade har begirt.

Vid en lantmaéteriforrittning géller 1 stéllet att LM &r skyldig att ex officio
utreda skadan. Till viss del blir dock réttegdngsprinciperna dnda tillimpliga
vid en fOrréttning. En sakdgare som drabbas av personliga skador &r t.ex.
skyldig att bistd med bedomningsunderlag (prop.1991/92:127 s. 72-73).
Och om LM inte exakt kan bestimma skadans storlek, blir det i praktiken
nddviandigt att gora en skilighetsuppskattning inom det intervall dir skadan
enligt foretagen utredning bor ligga.

Fastighetsbegreppet

Nar man bestdmmer ersittningen dr man inte strikt bunden av den géllande
indelningen 1 registerfastigheter d&ven om det inte finns nigra speciella
regler om detta 1 ExL.

Om flera registerfastigheter tillsammans bildar en ekonomisk enhet, t.ex. en
bestdende brukningsenhet, ska provningen utgd frdn denna enhet (prop.
1971:122 s. 191). Om expropriationen berdr endast en av de
registerfastigheter som ingdr i1 brukningsenheten, kan alltsd erséttning
betalas for en foretagsskada — t.ex. buller — som drabbar andra
registerfastigheter som ingar 1 brukningsenheten. Omvént giller att
skadebedomningen kan goras for en del av en registerfastighet om delen
utgdr en sjalvstandig ekonomisk enhet, t.ex. en avstyckningsbar tomt.

4. 4 kap. Expropriationslagen
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Detta kapitel innehéller inledande bestimmelser som klarlagger inneborden
av vissa begrepp som dr av central betydelse i FBL. Har aterfinns ocksa
vissa bestimmelser av allmént innehall som inte har ansetts kunna hénforas
till ndgot annat avsnitt av lagen.

Fastighetsbildning ar enligt 1 kap. 1 § forsta stycket en atgiard som vidtas
enligt FBL och som innebér att

1. fastighetsindelningen &ndras,
2. servitut bildas, dndras eller upphéivs, eller

3. en byggnad eller annan anldggning som hor till en fastighet overfors till en annan
fastighet.

Genom fastighetsbestimning avgors enligt 1 kap. 1 § andra stycket frégor
om

1. hur fastighetsindelningen &r beskaffad,
2. huruvida en ledningsrétt eller ett servitut géller och vilket omfang rétten har,

3. huruvida byggnader eller andra anldggningar hor till en fastighet enligt 2 kap. 1 §
jordabalken, och

4. vilken omfattning en gemensamhetsanldggning har.

Genom sérskild gransutmirkning kan enligt 1 kap. 1 § tredje stycket en
fastighets granser méarkas ut pa marken i andra fall dn vid fastighetsbildning
eller fastighetsbestimning.

I FBL betyder, enligtl kap 1a§ forsta stycket

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r avgrinsad bade horisontellt
och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan fastighet &n en
tredimensionell fastighet och som &r avgrinsat bade horisontellt och vertikalt.

Vad som sdgs i denna lag om mark géller enligt 1 kap 1a§ andra stycket
ocksa annat utrymme som ingéar i en fastighet eller &r samféllt for flera
fastigheter.

Over fastigheterna ska enligt 1 kap. 2 § forsta stycket foras
fastighetsregister. Fastighetsbildning och fastighetsbestimning &r enligt
andra stycket fullbordade, ndr uppgift om &tgirden inforts i
fastighetsregistrets allminna del.

Samfillighet enligt FBL &r enligt 1 kap. 3 § mark som hor till flera
fastigheter gemensamt.

Fristaende fiske, dvs. fiske som inte ingar i d4ganderitten till vattenomradet
och inte heller utgdr servitut, hanteras enligt 1 kap. 4 § pa samma sitt som
mark eller omréde.

Regeringen, eller myndighet som regeringen bestimmer, meddelar enligt 1

kap. 5 § ndrmare foreskrifter for tillimpningen av FBL. Med stod av FBK
fdr Lantmateriet meddela sddana foreskrifter.

4. 4 kap. Expropriationslagen
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Olika slag av skador och nyttor

Expropriationsskadan, dvs. den totala ersdttningsgilla skadan vid en
expropriation, kan delas upp i tva olika skadetyper. Det ar dels skada till
foljd av sjdlva expropriationen (markforvarvet, markupplételsen, etc.), dels
skada som beror pa hur den exproprierade delen anvénds, s.k. foretagsskada.

Skada och nytta till foljd av expropriationen

Skada till foljd av expropriationen &r den ekonomiska nettoskada som
uppstar av att ett markomrade avstds eller upplats eller att en rittighet—
servitut, nyttjanderétt eller annan sérskild ratt—upphivs eller begrinsas.
Skadan kan besta i1 dels att fast egendom avstas, dels att virdeminskning
intrdffar pd den fastighetsdel som behalls av fastighetsdgaren. Eftersom det
ar nettoskadan som ska ersittas ska dven eventuell nytta (virdeokning) till
foljd av expropriationen beaktas.

Utover denna direkta fastighetsskada kan det till foljd av expropriationen
uppsta skada for fastighetsdgaren personligen eller for en rorelse som drivs
pé fastigheten. Sddan skada brukar kallas for ovrig skada och ersitts med
s.k. annan ersdttning. Om det ar en rorelse eller ett affirsforetag som
skadas brukar man tala om rérelseskada.

Foretagsskada och foretagsnytta

Ersdttning for en skada som uppstar pd grund av den exproprierade
fastighetsdelens anvindning, s.k. foretagsskada, regleras sarskilt 1 ExL (4
kap. 2 § ExL). I vissa fall far en sddan skada télas utan erséttning. I princip
ar det sé att om de oldgenheter eller storningar som orsakar skadan inte &r
storre d4n vad som dr vanligt 1 orten eller i allmidnhet betalas ingen
ersittning. Om storningen dr sd betydande att den Overstiger vad som é&r
“vanligt” ska ersittning betalas.

Ibland kan det dven uppsté en positiv effekt av expropriationsforetaget, s.k.
foretagsnytta. Sédana nyttor ska ibland avriknas fran ersittningen — ibland
far den exproprierade tillgodordkna sig nyttan. Nagot forenklat kan man
sdga att det ska vara frdga om ovanliga nyttor for att avrakning ska ske.

Det ar alltsa viktigt att sdrskilja vad som utgdr skada till foljd av sjilva
expropriationen och vad som dr att hdnfGra till expropriationsforetaget.
Fragan om foretagsskador och foretagsnyttor behandlas mer ingdende 1
avsnitt 4.2 "Influensregeln".

Svarbedomd skada

Nar det giller sdrskilt svarbedomda skador kan domstolen, efter yrkande av
en part, forordna att talan om erséttning far foras senare i en sdrskild
ratteging (5 kap. 27 § ExL). Sddan talan ska vara véickt inom den tid (hogst
tio ar) som domstolen bestimmer. Denna mojlighet dr avsedd att tillimpas
nir omstidndigheterna dr sddana att ersdttningsfragan inte lampligen kan
provas i malet.

Som exempel kan ndmnas att det vid tiden for malets avgdrande &r ovisst
om en sakédgare som bedriver en rorelse kan flytta sin verksambhet till andra
godtagbara lokaler eller om han blir tvungen att ldgga ned rorelsen. Till
skillnad mot nésta fall — oforutsedd skada — ska det alltsa hér vara frdga om
att skadan som sadan kan forutses men inte hur stor den kan komma att bli.

4. 4 kap. Expropriationslagen
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Motsvarande bestdmmelser finns i 5 kap. 12a § FBL, 13 a § AL och 13 a §
LL.

Oférutsedd skada

Erséttningsfrdgan blir genom domstolens dom slutgiltigt avgjord. Om
skadan &nnu inte har uppstitt ndr maélet provas, far regleringen av
ersidttningen grundas pa en forhandsbedémning av skadans omfattning. Om
den verkliga skadan sedan blir storre eller mindre @n den beddmda, finns
det inga mojligheter att omprdva erséttningen.

Om den framtida skadan &r saddan att den inte hade kunnat forutses 1 maélet,
kan dock sakdgarna fora talan senare enligt allménna skadestdndsregler,
utan hinder av att ersittningsmalet ar slutgiltigt avgjort (1 kap. 7 § ExL).
Det dr skadan som sddan som ska vara oforutsebar. Ett typiskt exempel pa
en oforutsedd skada dr lidckage pa en ledning som leder till
oversviamningsskador.

Motsvarande bestammelser finns 1 5 kap. 12b § FBL, 13 b § AL och 13 b §
LL.

Skada under byggtiden

Vid ett markavstaende som avser en del av en fastighet kan det intréffa att
den del av fastigheten som inte tas i ansprik genom expropriationen
drabbas av oldgenheter 1 form av t.ex. buller eller spriangningar vid
utférandet av den anldggning for vilken expropriationen sker. Sddana
oldgenheter under byggnadstiden utgér inte expropriationsskador och ska
darfor inte provas enligt ExL utan 1 stillet enligt bestimmelserna om
miljoskador 1 32 kap. MB.

Genom en sérskild bestimmelse kan emellertid ett yrkande om erséttning
for en byggskada som har samband med expropriationen provas i
expropriationsmélet (5 kap. 3 § ExL). Nagon ovillkorlig ritt for en
skadelidande att f4 en séddan fraga provad finns dock inte. I lagtexten anges
t.ex. att yrkandet méste komma fran nigon som redan dr part 1 mélet.
Sakdgarkretsen kan saledes inte utvidgas pa detta sitt. Vidare ska en
provning ske bara om det dr ldmpligt. Domstolen ska alltsd bedoma
lampligheten mot bakgrund bl.a. av intresset av att fa ett snabbt avgorande
av sjilva expropriationsmalet. Om en fraga pa detta sitt tas upp till
provning vid en expropriation ska de regler tillimpas som géller inom det
aktuella rattsomradet, dvs. 1 forsta hand for bestimmelserna om miljoskada.

Motsvarande bestimmelser finns i 5 kap. 12 ¢ § FBL, 13 ¢ § AL och 13 ¢ §
LL. En skillnad &r dock att enligt dessa lagar maste de berorda parterna vara
Overens om att frigan ska provas vid forrattningen. LM kan alltsd inte
avgora fragor om vallande m.m. utan endast bestimma erséittningen.

Det som har sagts om ersittningsgilla skador sammanfattas i féljande tabell.

Skadetyp Exempel Ersittningsgill Lagrum
skada?

Expropriationsskada

— fastighetsskada — markavstiende Ja 4:1 ExL

— ovrig skada — flyttkostnader Ja 4:1 ExL

4. 4 kap. Expropriationslagen
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Foretagsskada — trafikimmissioner | Ja, i princip 4:2 ExL
Svarbedomd skada — skada pé en Ja 5:27ExL 5:12a
rorelse FBL 13 a§ AL
13a§LL
Oforutsedd skada — lackage pa en Nej 1:7 ExL 5:12b
ledning FBL 13b § AL
13b§LL
Skada under — sprangskador, Nej, men kan 5:3ExL5:12¢
byggtiden korskador provas samtidigt FBL 13 ¢ § AL
13¢§LL

4. 4 kap. Expropriationslagen
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4.1 Grundlaggande bestammelser om
expropriationsersattning

1 § For en fastighet som exproprieras i sin helhet ska, i den man inte annat foljer av
vad som sdgs nedan, l6seskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens
marknadsvirde. Exproprieras en del av en fastighet, ska intrdngserséttning betalas med
ett belopp som motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvirde, som
uppkommer genom expropriationen. Uppkommer i Ovrigt skada for dgaren genom
expropriationen, ska dven sddan skada erséttas.

Darutover ska ytterligare 16seskilling respektive intrangserséttning betalas med 25
procent av marknadsvérdet respektive marknadsvardeminskningen. Detta géller dock
inte nédr expropriation sker for &ndamal som avses i 2 kap. 7 §.

Expropriationserséttning ska inte betalas for mark eller annat utrymme som ingér i
allmén vdg och som enligt en detaljplan ska anvindas for en sddan allmén plats for
vilken kommunen ar huvudman.

Har den exproprierande atagit sig att vidta atgérd for att minska skada, ska hinsyn tas
till det nér erséttningen enligt forsta stycket bestims, om &tagandet dr sddant att det
skéligen bor godtas av den erséttningsberéttigade.

Exproprieras fastighet till vilken den exproprierande har nyttjanderitt eller servitutsritt,
ska vid bestimmande av fastighetens véirde hinsyn inte tas till forbéttring, vilken
fastigheten har vunnit genom arbete eller kostnad, som den exproprierande eller
foregdende innehavare, vars rétt har overgatt till denne, lagt ned pa fastigheten utdver
vad som édlegat honom.

Lag (2010:832).

Forarbeten:

Prop. 1971:122 s. 170-174, 188-193, 199-200, 202-203, 253-254 och 263—
264, prop. 1972:109: s. 287, 397-398 och 423, prop. 2004/05:169 s. 4445
och 47—48, prop. 1985/86:90 s. 96101, 141-142 och 295-296 (hir infordes
i1 st. bestimmelsen som nu finns i 3 st), prop. 2009/10:162 s. 65—69, 93-94
och 200 (hér flyttades 4 meningen i 1 st. till ett eget 3 st. samtidigt som ett 2
st. infordes med bestimmelsen om ett schablonpéslag pa ersittningen.
Tidigare 2 och 3 st. utgdr sedermera 4 och 5 st.)

Introduktion och disposition

Den grundldggande bestimmelsen om erséttning vid expropriation finns i 4
kap. 1 § ExL. En grundprincip som géller vid bestimmande av erséttning
enligt ExL ar principen formogenhetsstéillningen for den som forlorar sin
mark efter intrdnget bor vara densamma som om nagot intrang eller forlust
av mark inte hade dgt rum (prop. 1970:122 s. 165), se mer om detta i avsnitt
4.1.1 under rubriken "Ovrig skada som genererar s.k annan ersittning".
Influensregeln dr dock ett undantag fran denna huvudregel, 1ds mer om det i
avsnitt 4.2 "Influensregeln”.

Enligt paragrafens forsta stycke ska erséttning betalas for forlust av
marknadsvdirde samt for ovriga ekonomiska skador som en sakdgare
drabbas av. Dirutover ska enligt andra stycket goras ett schablontilligg
med 25 % pa den del av erséttningen som avser marknadsvirdeforlust. Det
innebér att det blir av vikt att skilja pa ersdttning som ska betalas for
minskat marknadsvirde respektive ersittning for ovriga skador, eftersom
den senare delposten inte omfattas av paldgget om 25 %.

I tredje stycket gors ett undantag f6r mark som ingdr i allmdn vig 1 det fall
marken ska Overga till kommunalt huvudmannaskap. Detta innebér att
ingen ersdttning ska betalas for intrdng 1 dessa fall.

Om den som exproprierar/gor intrang pa annans fastighet atar sig att utfora

skadebegrdnsande dtgdrder ska detta enligt fjarde stycket beaktas om det ar
skaligt.
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Slutligen giller enligt femte stycket vissa speciella bestimmelser om den
exproprierande redan har nyttjanderdtt eller servitutsrdtt till den fastighet
som exproprieras.

Minskat marknadsvirde och 6vrig skada

Delposter for marknadsvirdepaverkan

Forsta stycket  redogor for olika ersdttningsposter for
marknadsvardeminskningen. Det handlar om 16seskilling for det intrdng
som skadan ger samt ersittning for ovrig skada. Ovrig skada brukar
bendmnas som “annan erséttning” som en del av den totala ersittningen. I
fortsdttningen bendmnd som s.k. annan ersdttning.

Vid inlésen av en hel fastighet ska loseskilling betalas med ett belopp som
motsvarar fastighetens marknadsviarde. Vid intrang i fastighet, ska
intrangsersdttning betalas med ett belopp som motsvarar den minskning av
fastighetens marknadsvirde som uppkommer genom expropriationen.

Marknadsviirde

Med en fastighets marknadsvirde menas det mest sannolika priset vid en
forsdljning pd den allmidnna marknaden. Marknadsvérdet ar ett statistiskt
begrepp eller annorlunda uttryckt en tankekonstruktion. Om man tanker sig
att fastigheten séljs ett stort antal gdnger pa den Oppna marknaden vid ett
och samma tillfdlle, s& kommer man att f4 ndgot slag av frekvensfunktion,
se figur 1. Det mest sannolika priset (= marknadsvérdet) skulle i en sadan
frekvensfordelning motsvara det pris som har flest antal noteringar.

Antal fver-
latelser

Mest sanno-
likt pris

Pris

Figur 1. Antagen sannolik frekvenskurva for en fastighet som i en
tankemodell sdljs ett stort antal ganger vid en och samma tidpunkt.

Eftersom marknadsvirdet grundas pa en bedomning av det mest sannolika
priset ligger det i sakens natur att det &r mer eller mindre osédkert, beroende
pa exempelvis tillgangen till jamforbara kop. Det ar vidare viktigt att skilja
pd pris och marknadsvdirde. Priset dr det belopp som faktiskt har betalats,
eller kommer att betalas, for fastigheten vid en Overlatelse pa den allmidnna
marknaden. Priset dr alltsd kopplat till en verklig Overenskommelse.
Marknadsvérdet ddremot uttrycker vad som sannolikt skulle betalas vid en
viss tidpunkt. Det ar inte alls sdkert att fastigheten, 1 en verklig
forséljningssituation, séljs till det pris som motsvarar det beddmda
marknadsviardet. Det sagda illustreras for ovrigt av figur 1, dér vi har
antagit att en och samma fastighet har salts till olika priser vid det tinkta
forsdljningstillfillet.

4.1 Grundldggande best@dmmelser om expropriationsersattning
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Att bestimma marknadsvérdet handlar alltsd om att bestimma det pris som
fastigheten sannolikt skulle betinga om den bjdds ut till f6rsdljning under av
expropriationen opaverkade forhallanden. Man ska vid bedomningen bortse
frdn savél den virdehojande effekt som kan uppkomma pd grund av den
exproprierandes sérskilda intresse av att forvdrva fastigheten som den
virdesidnkande effekt som foljer av att fastigheten blir svér att sélja till f61jd
av expropriationen.

Nar en intrangsersittning bestims gors alltsd en jdmforelse av fastighetens
marknadsvdrde fore och efter expropriationen. Det innebdr att det &r
nettoskadan som ska ersdttas. Om sjdlva expropriationen har medfort en
nytta, dvs. en vérdehdjning, ska denna nytta avriknas mot skadan.
Observera att detta inte géller for s.k. foretagsnytta, dvs en nytta som
uppkommit pa grund av sjidlva &dndamalet med intranget eller
ianspriaktagandet av marken. S&dan nytta ska i stéllet hanteras enligt 4 kap.
2 § ExL, se avsnitt 4.2 "Influensregeln".

Upplatelse av en rittighet kan 1 vérderingshdnseende jadmstdllas med
expropriation av en del av en fastighet. 1 ett sadant fall ska
intrdngsersittning betalas med ett belopp som motsvarar minskningen av
den belastade fastighetens marknadsvirde till f6ljd av upplételsen.

Nér det handlar om att upphéva eller begridnsa en befintlig rittighet ska
ersittningen motsvara den minskning av den hérskande fastighetens
marknadsvirde som forlusten av réttigheten innebér.

Egendomsskyddet

I avgorandet NJA 2007 s. 695 redogér HD for betydelsen av
egendomsskyddet vid intrdng orsakat av ledningsritt. Texten &r vél
anpassad till att redogora for betydelsen av egendomsskyddet wvid
expropriativa atgirder samt vilken innebord som bestimmelsen har for

bestimmande av erséttning i dessa fall varfor domstolens text aterges nagot
modifierad for avsnittet, se NJA 2007 s. 695 s. 705-706.

Bestammelsen, som fick sin nuvarande lydelse genom lagéndring ar 1994,
aterfinns 1 2 kap. 18 § RF. Enligt paragrafens forsta stycke &r varje
medborgares egendom tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin
egendom till det allménna eller till ndgon enskild genom expropriation eller
annat saddant forfogande eller tala att det allménna inskrdnker anvdndningen
av mark eller byggnad utom nér det kridvs for att tillgodose angeldgna
allménna intressen. I andra stycket finns bestimmelser om ritten till
ersittning for ingrepp 1 dganderétten. Enligt forsta meningen ska den som
genom expropriation eller annat sadant forfogande tvingas avstd sin
egendom vara tillforsdkrad erséttning for forlusten. I andra meningen
foreskrivs att sddan ersittning ocksa ska vara tillforsdkrad den for vilken det
allménna inskrinker anvindningen av mark eller byggnad pa sadant sétt att
pagdende markanvindning inom berdord del av fastigheten avsevért
forsvéras eller skada uppkommer som &r betydande i1 férhallande till vardet
pa denna del av fastigheten (rddighetsinskrdnkningar). I bada fallen skall
enligt tredje meningen erséttningen bestimmas enligt grunder som anges i
lag.

Fore lagindringen &r 1994 reglerades radighetsinskrankningar inte sérskilt.

Paragrafen hade d& foljande lydelse. "Varje medborgare vilkens egendom
tages 1 ansprdk genom expropriation eller annat sadant forfogande skall
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vara tillforsdkrad ersittning for forlusten enligt grunder som bestimmes i
lag." Nér uttrycket "tages i ansprak" ar 1994 ersattes med uttrycket "tvingas
avstd" angavs 1 forarbetena att uttrycken ir identiska och att ndgon dndring
av tilldmpningsomradet inte var avsedd (se SOU 1993:40 del A s. 234 och
prop. 1993/94:117 s. 49). Slutsatsen blir att intrdng av expropriativ karaktar
ar att hanfora till sddant avstdende av egendom som avses i 2 kap. 18 §
andra stycket forsta meningen RF. Det innebir att varje forlust ska erséttas -
om &n inte alltid fullt ut - &ven om den &r helt obetydlig.

Erséttningen ska alltsd bestdimmas enligt grunder som anges i lag. For fall
da den aktuella lagbestimmelsen inte nar upp till den nivad som grundlagen
kan anses krdva har det 1 den juridiska litteraturen ansetts att den naturliga
konsekvensen dr att ingreppet tilldts men, trots den alltfor begrdnsade eller
obefintliga lagbestimmelsen, medfor ersdttningsskyldighet till det belopp
grundlagsregeln fir anses minst kriva (jfr Bengtsson, Ersittning vid
offentliga ingrepp 1, 1986 s. 59 och Holmberg m.fl., Grundlagarna, 2 uppl.
2006 s. 172).

Se rattsfall NJA 2007 s. 695 nedan dir HD kom fram till att kravet pa
ersittning rymdes inom ExL:s regler varfor erséttning bestamdes med stod
av 4 kap. 1 § ExL.

Smd intrang ddr marknadsvirdeskillnad inte tydligt kan pavisas

Det kan ibland, till exempel vid sma intrang, vara svart att pavisa nagon
skillnad 1 marknadsviarde mellan den odelade fastigheten och restfastigheten
alternativt marknadsvérde fore intrang respektive efter. Oavsett det kan man
som regel fOrutsitta att en viss skillnad foreligger i marknadsvirdet,
atminstone sétillvida att en kopare inte skulle vara beredd att avsta fran
ndgon del av fastigheten utan reduktion av priset. Mot bakgrund av det bor
det anses motiverat att i sddana fall doma ut erséttning, bestimd exempelvis
till visst belopp per kvadratmeter (se prop. 1970:122 s. 189).

Rattsfall: Skalighetsbedémning gav schablonbelopp

NJA 2007 s. 695 (Lm ref. V 07:1) provade HD om ett marginellt intrang,
kunde anses ha paverkat marknadsvérdet pé fastigheten. HD fann att nér
uttalandet 1 forarbetena till ExL ldses tillsammans med det senare
lagstadgade kravet pa erséttning vid intrang i egendomsskyddet att det da
star d& klart att ersittning for intrang skall utga &dven vid en sddan mindre
skada dér en skillnad i marknadsvérdet fore och efter intrdnget inte kan
faststdllas men en ekonomisk skada, om dn obetydlig, kan konstateras.
Domstolen konstaterade dérvid att bestimmelsen om erséttning i 4 kap. 1§
expropriationslagen vid expropriation av en del av en fastighet far darmed
anses na upp till grundlagens krav varfor erséttning bestimdes utifran ExL.
HD emellertid att storleken pa den erséttning som i forevarande fall skall
utgd endast kan bestimmas skonsméssigt och faststéllde den ersittning som
hovritten beslutat om pa 1 000 kr. (Efter 2010 ars lagéndring tillkommer
numera givetvis ett paslag pa sadant skonsmissigt belopp med 25 %). Se
daven NJA 2008 s. 510 (Lm ref V 08:1).

Rattsfall: Marken redan belastad med byggférbud

MOD, 2024-11-19, F 1396-24. Fragan som MOD hade att ta stillning till
var vilket vdarde som skulle ldggas till grund for beddomningen av
marknadsviardesminskningen pa den belastade fastigheten. Harvid fann
MOD att ersittningen for intringet endast ska beriknas utifrin sddan mark
som inte redan #r belastad med byggforbud. MOD instimde saledes i LM:s
beddmning om att de delar av fastigheten som redan varit upplatna med
ledningsritt eller endast fick anvéndas som trddgérd inte bedomdes minska i
varde, eftersom de redan varit belastade med byggforbud.

4.1 Grundldggande best@dmmelser om expropriationsersattning

77



78

2026-03-25 Lantmd&teriet

I forarbetena till ledningsréttslagen sdgs med hédnvisning till det ovan
redovisade motivuttalandet att, i sddana fall d& det &r svart att pdvisa nagon
skillnad 1 fastighetens marknadsvarde fore och efter
ledningsrittsupplételsen, det kan vara motiverat att bestimma ersittningen
pa grundval av en separat vdrdering av den avstddda marken (se prop.
1973:157 s. 102). Ett annat exempel pa ett marginellt intrdng ar da
andrahandsupplatelse beviljas till en ledningsritt. Nar denna mdjlighet
infordes som bestdmmelse 1 LL framgér av forfattningskommentaren (prop.
2004/05:175 s. 302 f.), att det i ledningsbeslutet for kanalisationen ska
anges antalet och typ av ledningar som far dras fram i denna och att detta &r
betydelsefullt, eftersom intrdnget for fastighetsdgaren far anses vara
beroende av tex. antalet ledningar. Detta eftersom kravet pé
underhallsdtgiarder m.m. ddrmed normalt O0kar och att detta har direkt
betydelse for den erséttning som skall faststdllas for intrdnget.

Rattsfall: Andrahandsupplatelse paverkade marknadsvardet
mycket begransat

MOD, 2018-02-28, F 5866-17. Vid en andrahandsupplatelse vid
ledningsrittsupplatelse for mast fann MOD att paverkan pa fastighetens
marknadsvirde av denna andrahandsupplatelse blev mycket begransad och
delade LM:s bedomning att erséttningen for andrahandsupplételsen skulle
utgd med ett schabloniserat engédngsbelopp om 1 000 kr. Enligt 4 kap. 1 §
andra stycket ExL ska ett paslag goras med 25 procent &ven pa den nimnda
summan.

Uppskattad marknadsvardeminskning och férenklade metoder i

forhallande till 35 kap. 5 § RB

Domstolarna har enligt 35 kap. 5 § RB mgjlighet att direktuppskatta vilken
ersittning som ska utgé till en skadelidande utifran skdlighet om bevis om
skadans storlek svarligen kan styrkas eller det krdvs en oproportionellt stor
insats for att styrka den. Vid processen i domstol ska hdnsyn ddrmed tas
bl.a. till det vdrde som egendomen preliminédrt kan berdknas ha och till
skillnaden mellan erbjuden och yrkad erséttning. Utredningen om
ersittningens storlek ska i princip inte gd utover syftet att faststilla vissa
grianser inom vilka egendomens virde ska ligga (se prop. 1972:109 s. 241).
Bestdmmelsen tillimpas i expropriationsmal (prop. 2009/10:162 s. 43).
Detta synsétt foljer dven 1 domstol ndr ersdttningsbeslut fattade av LM
Overklagas till domstol. Vid en lantméteriforrittning géller déremot
processreglerna i FBL, AL och LL som innebdr att LM goér en
officialutredning av erséttningens storlek nér parterna inte dr dverens om
ersittningens storlek. LM ska déremot ta hdnsyn till bestimmelser i FL om
en kostnadseffektiv och rittssdker handldggning (se 9 § FL), varfor det kan
bli aktuellt att anvidnda forenklade metoder och schabloner for att bestimma
ersittning for skador som kan beddémas som mindre intrdng och genererar
en mindre ersdttning. Notera att parterna kan komma Overens om vilken
metod som ska anvindas utan att vara verens om sjélva erséttningen. LM
har da att tillimpa dverenskommen metod och utifrdn den bestimma vilken
erséttning som ska utga.

Virderingsmetoder for marknadsvirdebedomning

Enligt ExL ska loseskillingen for fastighet som exproprieras motsvara
fastighetens viarde med hédnsyn sérskilt till ortens pris och fastighetens
avkastning. Bestimmelsen ger alltsa anvisning om vilka metoder som i
forsta hand skall anvédndas vid virderingen.
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Reglerna om ldseskilling ar alltsd utformade sa att de anger vad som ska
ersittas eller med andra ord malet for virderingen utan att precisera vilka
metoder som ska anvéndas fOr att nd detta mal. Det ar alltsd de myndigheter
som bestimmer ersittning for intrdng eller avstdende av mark som for varje
sarskilt fall har att utnyttja de vérderingsmetoder som med storsta
sannolikhet leder till rittvisande resultat.

Vid faststillande av marknadsvérdet i fraga om fastigheter av sddan typ som
relativt ofta dr foremal for omsdttning pa marknaden &r det naturligt att vid
bestimmande av marknadsvédrdet fasta avgérande vikt vid prisjamforelser,
medan exempelvis avkastningsberdkningar och
produktionskostnadsberdkningar  huvudsakligen far  karaktiren av
kontrollfunktioner. Val av metod kan dven bli beroende av tillgdng pa
jamforelsematerial. I det fall det rdder brist pad jimforelseobjekt kan andra
metoder krédvas for att faststilla marknadsvéirden (se LM V-rapport 2004:3 s.
50).

Enligt fOrarbetena torde det ofta ha mindre betydelse vilken
virderingsmetod som anvédnds dn att underlaget for virderingen ir av
tillfredsstéllande kvalitet (prop. 1970:122 s. 172).

Lantmateriet och andra organ har sedan lagens tillkomst och dessforinnan
utvecklat en rad metoder som fatt stod i efterfoljande praxis. Bland dessa
kan ndmnas:

» Skogsnormen som &dr en metod baserad pd en nuvirdesberdknad
avkastningskalkyl.

* Den forenklade metoden for intrang 1 skogsmark.

* "Marginalvirdemetoden” som bygger pa ortsprisanalys.

* Bestdndsmetoden som bygger pa bade avkastningskalkyl och
ortsprisanalys.

* 1974 ars stolpnorm som bygger pa en avkastningskalkyl (ger dock
bade marknadsviardeminskning och annan erséttning).

» Lantmiteriets forenklade metoder for intrdng av underjordiska
ledningar i jordbruksmark som bygger pé avkastningskalkyler.

» Tomtanldggningsmetoden som bygger pa en
produktionskostnadsmodell for att ersitta anldggningar pa tomtmark.

* [AN-modellen och LVM-rapport 2001:11 om intrdng pa
jordbruksfastigheter.

* Rekommenderad tillimpning av rapport LMV-rapport 1994:3 om
stdngning av jarnviagsoverfarter.

For mer information om olika typsituationer vid bestimmande av
marknadsvirdet, se avsnitt 4.1 under rubriken ”Olika skador och nyttor”.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden dr en direkt metod som innebdr att marknadsvérdet pa
vérderingsobjektet bedoms utifrdn ett visst urval av jamforelseobjekt.

En prisjimforelse torde 1 regel kunna bygga pd material som hinfor sig till
den ort dir den exproprierade fastigheten dr beldgen. Jamforelser med
prisldget i andra orter blir med nddvéndighet mera osékra. Om forsiljningar
inte alls eller endast i ringa omfattning har férekommit i den aktuella orten
kan det dock vara motiverat att undersoka forhéllandena i1 orter av samma
karaktér som denna.

4.1 Grundldggande best@dmmelser om expropriationsersattning

79


https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-mark/kopa-aga-salja-eller-ge-bort/varde-pa-mark-och-fastighet/Intrang-i-jordbruksmark/contentassets/lmv-rapport-2001-11-ersattning-for-intrang-pa-jordbruksfastigheter-doktorsavhandling.pdf

80

2026-03-25 Lantmd&teriet

Vid en prisjamforelse ska beaktas skillnaderna dels mellan
varderingsobjektet och jamforelseobjekten, dels mellan den tidpunkt till
vilken vérderingen hdnfor sig och tidpunkterna for jaimforelsekopen.

Vid en prisjdmforelse som syftar till att fi fram ett marknadsvdrde maste
givetvis beaktas att inte alla fastighetsforséljningar ar lika anvindbara som
uttryck for den fria prisbildningen. Det innebér att som regel bortse bor
bortses fran forvarv dér kopeskillingen i1 betydande man har péaverkats av
andra 4n marknadsméssiga faktorer, exempelvis slidktskap eller andra
speciella relationer mellan parterna.

I vissa fall kan priset vid en fastighetsforsiljning ha legat pa sérskilt hog
niva pa grund av exempelvis fastighetens speciella ldmplighet som underlag
for en utvidgning av verksamhet som bedrivs pa en grannfastighet. Om ett
sadant kop skall laggas till grund for bestimmande av ett marknadsvirde
madste korrigering ske med hénsyn till hur de speciella omstindigheterna
kan antas ha péaverkat priset.

Vid prisjamforelser bor man normalt bortse fran sddana forvarv som kan ha
statt under inflytande av enskild parts mer eller mindre utpriglade
monopolstéllning. I praktiken dr detta frimst av betydelse vid enskilt
sdljarmonopol. Situationen dr en annan ndr marknaden domineras av
kommunen, antingen denna upptrider pd kopar- eller pad siljarsidan.
Kommunerna har ett centralt ansvar for tdtbebyggelseplaneringen och
titbebyggelsens genomforande och 1 de géllande riktlinjerna for
markpolitiken ingdr att kommunerna ska utova ett starkt inflytande pé
fastighetsmarknaden 1 tédtbebyggelseregioner bl. a. genom egna
markforviarv. Kommunala kép och forséljningar av fastigheter maste darfor
anses tillhora den normala marknadsbilden pa sadana orter. (Prop. 1971:122
s 173).

Om kommunen genom en aktiv markforvdrvspolitik har fatt ett
dominerande inflytande pa prisnivin bor detta sla igenom &dven vid
bestimmande av ersittning. | en sddan marknad far enstaka forséljningar till
annan nivd endast marginell betydelse. Om en sddan forsdljning har skett
till forhallandevis hogt pris, kan detta ofta bero pa speciella forhallanden
sasom ett aktuellt behov hos kdparen att kunna utnyttja pa platsen befintliga
byggresurser. Prisséttningen vid sddana forviarv bor déarfor inte tilltas fa
nagon avgorande inverkan pé& berdkningen av marknadsvardet vid

bestimmande av erséttning vid intrng eller ianspraktagande av mark (prop.
1971:122 5. 172 ff.).

For vissa typer av fastigheter kan det vara svart att faststdlla nagon allmén
prisnivd genom ortsprismetoden. Detta kan bero péd fastighetens speciella
karaktér eller pa att fastigheten innefattar speciella typer av byggnader och
anldggningar. Det kan dven bero pd att det handlar om fastigheter eller
rittigheter av den typen d4 man svarligen kan tala om ett marknadsvérde.
Som exempel kan ndmnas vissa typer av vardanstalter, gudstjénstlokaler
och andra samlingslokaler samt anlidggningar for militdra eller
vetenskapliga dandamal. Den kan handla om att en fastighet har inréttats for
exempelvis en viss typ av industriell verksamhet och forsetts med déarfor
avpassade anldggningar kan den ofta ha ett mycket ringa vérde for en
kopare som inte kan anvinda den for samma dndamaél. I ett sddant fall torde
som fastighetens marknadsvérde bora betraktas dess virde som underlag for
den aktuella verksamheten, om det kan ségas existera ndgon marknad for
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sadana fastigheter. Hérvid torde vérderingen huvudsakligen fi bygga pd
avkastnings- och produktionskostnadskalkyler. Oavsett géller att
l6seskillingen  eller ersdttningen, inte minst av  hdnsyn till
inteckningshavarna, maste avse dven all egendom som har karaktiren av
tillbehor till den fasta egendomen. Eventuellt kan vérderingen ske pa det
viset att sjdlva fastigheten &sétts ett visst vérde, till vilket ldggs
realisationsvéirdet av tillbehdren (prop. 1971:122 s. 174). Om det
uppskattade marknadsviardet pa fastigheten 1 sddant fall inte ticker den
forlust fastighetségaren lider, vilken kan anses motsvara hans kostnader for
att anskaffa en ny, likvardig anliggning dir verksamheten kan bedrivas i
fortsdttningen, torde sérskild erséttning vid sidan av l6seskillingen bora
utgd. (Prop. 1971:122 s. 173—174.) Se mer om den nérbesliktade frdgan
ianspraktagande av allmdn tomtmark 1 avsnittet “Sédrskilt om allmén
tomtmark” nedan.

De prisnoteringar som hittas for jamforelseobjekten behdver séttas i relation
till nagot slag av data for att kunna normeras. Det som avses med
normering dr att utifran en forsédljning rdkna ut exempelvis kopeskilling per
kvadratmeter eller relationen mellan kdpeskilling och taxeringsvérde (s.k k/
t-tal). Det gar vid en ortsprisanalys att ta ut den normerade datan for varje
enskilt kop men dven for hela det gallrade ortsprismaterialet. I mer
svarbedomda fall dédr ortsprismaterialet enbart omfattar ett fatal
jamforelseobjekt kan det kridvas att den aktuella virderingsobjektet jAmfors
med varje enskilt jamforelseobjekt och att likheter och skillnader dem
emellan analyseras.

Taxeringsvardemetoden

Marknadsvédrdet  bestims 1  forsta ~hand med ledning av
fastighetsforsdljningar pé orten, d.v.s. genom den direkta ortsprismetoden.
Ortsprismetoden bygger pa jimforelser av forsdljningar som 1 frdga om liage
och andra virdepdverkande faktorer s& langt som mdjligt motsvarar vad
som giller for viarderingsobjektet. En tillimpning av ortsprismetoden
forutsétter att det finns tillgdng till ett tillrdckligt omfattande och relevant
jamforelsematerial. Om ortsprismaterialet dr litet och osédkert ar det ofta
lampligt att géra en jamforelse med de riktvirden for fastighetstaxeringen
som giller for det berdrda omradet (MOD, 2025-11-25, F 12671-24).

Riktvdrde for tomtmark ar ett fastighetstaxeringsvirde som berdknas per
kvadratmeter (kr/m?) eller byggritt (kr/m> BTA) baserat pad virdeomrdden
och en definierad "normaltomt". Virdet faststills av Skatteverket och
justeras for faktorer som storlek, beldgenhet (avstind/tillgéng till strand),
VA-anslutning och markanldggningar. Normalt forutsétts att korbar bilvig
finns fram till tomtgrinsen.

Sarskilt néar det giller smahustomter som har egen strand kan det vara svart
att finna direkta ortspriskdp som dr jaimforbara. Vid fastighetstaxeringen av
smahustomtmark anvinds olika beldgenhetsfaktorer utifrdn fastighetens
strandavstand/strandtillgang. Virdet av en strandtomt kan da, d.v.s. nir det
inte finns ortspriskdp av strandtomter i ndromréadet, uppskattas genom att
tomtmarksvérdet rdknas upp med den beldgenhetsklass som enligt
fastighetstaxeringen ska gilla for tomt med egen strand (MOD, 2023-06-26,
F 1853-22).

Riktvirdet ska motsvara 75 % av marknadsvirdet. Marknadsvirdet ska
bestimmas med ledning av det genomsnittliga prisldget under andra &ret
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fore det &r dé& fastighetstaxering av taxeringsenheten sker (5 kap. 3-4 §§
FTL).

Man skulle kunna sdga att taxeringsvirdesmetoden &r en indirekt
ortsprismetod eftersom viardeomradesindelningen och nivaldggningen med
gillande riktvirdeangivelser sker med utgangspunkt i, och sd langt det ar
mojligt, genom en analys av ortspriser. I de fall Skatteverket bedomt att
ortsprismaterialet inte varit tillrickligt har marknadsvirdet bestimts med
ledning av en avkastningsberdkning 1 enlighet med 5 kap. 5 § FTL. Ger inte
heller en avkastningsberdkning den ledning som behdvs kan
marknadsvirdet uppskattas med utgangspunkt i det tekniska nuvirdet
(produktionskostnadsberdkning). Om inga eller alltfor f4 fastigheter har
salts 1 ett vdrdeomradde far ledning hidmtas frdn andra, liknande
viardeomraden (5 kap. 5 a § FTL).

Vid lantméteriforrattningar dr det normalt ett markvarde som ska beddmas.
Riktvirden for tomtmarken ska i fOrsta hand faststdllas utifran de
tomtmarkskép som gjorts inom ett omrade. Ofta kan dock antalet
tomtmarkskop inom ett visst virdeomrade vara otillrdckligt for att faststélla
nya riktvérden. I sddana fall anvdnds en s.k. tomtvirdetabell for att faststélls
nya riktvirden for tomtmarken. Tomtvirdetabellen kan forenklat uttryckt
sdgas fordela en bebyggd fastighets totalvirde pa tomtmarken respektive
byggnaden (se 1 kap. 35 b och 37 §§ fastighetstaxeringsférordningen).

Eftersom riktvdrden utgir ifrdn en normaltomt sd krdvs normalt vid
anviandning av taxeringsvirdesmetoden att en anpassning sker frén
normaltomtens storlek och dvriga faktorer for det riktvirde man utgatt ifrén,
till de forhallanden som géller for varderingsobjektet.

Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden &dven kallad nuvirdesmetoden anvidnds som en
bendmning pa virderingsmetoder dir framtida nyttor frdn fastigheten
diskonteras till viardetidpunkten.

Det innebdr att man forsoker med metoden rekonstruera
prisbildningsprocessen pa marknaden utifrdn kdnnedom om de parametrar
som paverkad denna (LM V-rapport 2008:3 s. 53).

Flera av de utvecklade metoderna som anvédnds for jordbruksmark och
skogsmark bygger pd avkastningsmetoden. Avkastningsmetoden kan
dérutover tillampas direkt 1 friga om intrdng eller markavstdende pd andra
typer av avkastningsfastigheter eller vid ersdttning for mark dér virdet kan
hinforas till vissa typer av anlidggningar, t.ex. bryggor och parkeringsplatser.

Exempel: Avkastningmetod

Ett mél fran Hogsta domstolen som rorde overforing av mark till allmén
plats som ett plangenomforande far illustrera metodiken. Fastigheten var i
detta fall upplaten med tomtrétt. P4 det dverforda markomradet fanns bland
annat 30 anordnade parkeringsplatser. HD bedomde att avkastningsmetoden
var lamplig for att bestimma intrangsersittningen. Foéljande parametrar
ansdg MMD skulle ligga till grund for att bestimma avkastningsvardet:

Antal p-platser: 30

Hyra per p-plats och manad: 1 000 kr
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Drift och underhall per p-plats och ar: | 3 000 kr

Kapitaliseringsrénta: 5%

Antal vakanta p-platser, arsgenomsnitt: | 2

I drift och underhéllskostnaden ingick dven den tomtrittsavgild som beldpte
pé parkeringsomradet. Marktaxeringsvérdet lag till grund for berékning av
avgilden. Beddmd drift- och underhallskostnad omfattade dven avsittning
for framtida nyinvesteringar i parkeringsomradet.

Med ovanstdende forutsittningar blir avkastningsvérdet 5 040 000 kr, (1 000
kr x 12 man = 12 000 kr - 3 000 kr =9 000 kr x 1/0,05 = 180 000 kr x (30—
2) =5 040 000 kr).

Rattsfall: Avkastningsmetod for faststillande av
tomtrattsavgald

NJA 2021 s. 676, HD, 2021-09-09, T 6866-20 “Tomtritten pa
Lindholmen”. HD konstaterar att MMD beddmt att avkastningsmetoden
anvints for beddmning av ersittning, MOD hade faststillt erséttningen
enligt MMD:s beslut vilket &ven HD instimde i. MMD beslutade dock om
en ersittning om 4 000 000 kr + 25 % 1 enlighet med avstidende
tomtréattshavares yrkande.

Produktionskostnadsmetoden

Aven produktionskostnadsmetoden anviinds normalt for att bestimma virde
for viss typ av anldggning eller byggnad som har ett avgdrande virde for
fastighetens virde. Aven om produktionskostnader som sidana inte ger
ndgot direkt virde for en fastighets marknadsviarde, kan
produktionskostnader alltsa indirekt paverka prisbildningen for en fastighet.
Metoden anvénds framst som kontroll och rimlighetsbeddmning av andra
metoder (LM V-rapport 2008:3 s. 53-55).

Produktionskostnadsmetoden bestéar av 1 huvudsak tre moment:

1. Bedoma ateranskaffningskostnaden.

2. Reducera det framridknade vérdet med hénsyn till virdeminskning for anldggningar,
dvs. faststilla tekniskt nuvérde (nedskrivning).

3. Addera det tekniska nuvérdet for anldggningen eller byggnaden till marken for att
erhalla ett sammantaget varde for fastigheten.

Val av nedskrivningsmetod kan vara t.ex. rak, degressiv (anvidnds nér
viardeminskningen &r storst tidigt) eller progressiv (omvént forhallande mot
degressiv) och ska anpassas efter en marknadsméissig bedomning.

Exempel: Parkering

En parkeringsplats kostar 2 500 kr/m? att uppfora. Avkastningsvérdet
beddms vara av samma storleksordning. Vi forutsétter att investeringen ska
skrivas ned med en rak nedskrivning pa 20 ar.

Vilket avkastningsvirde ska en motsvarande parkeringsplats om 1 000 m?,
som byggdes for tre ar sedan anses ha?

Marknadsvérde for tomten beddms uppga till 2 000 000 kr.

Ateranskaffningskostnad 2 500 kr x 1 000 | 2 500 000

Nedskrivning 3 ar * (2 500/20) x 1 000 m? | -375 000
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Tekniskt nuvérde 2125000
Tomtvérde +2 000 000
Avkastningsvérde 4125 000

Sdrskilt om marknadsvirdebedémning av ramark

Narmare om begreppet ramark

Med rdmark avses mark som inte omfattas av en detaljplan och vars virde
betingas av fOrvdntningar om #&ndrad markanvindning — frimst for
bebyggelse. I princip overgér jordbruksmark till att bli rdmark sa snart ett
visst overvirde uppstér till f6ljd av forvintningar om framtida bebyggelse.
Motsvarande géller for andra markslag och annan markanviandning som har
en vardeniva som &r ldgre 4n mark for bebyggelse.

Ett rdmarksvirde kan uppstd t.ex. intrdffa ndr ett omrade ldggs ut som ett
utbyggnadsomrade i den kommunala oversiktsplaneringen. Tidshorisonten
ar emellertid viktig i sammanhanget. Om utbyggnaden ligger langt fram i
tiden dr det inte sdkert att man pd marknaden borjar agera utifran
forddlingsvéardet. Det torde darfor krdvas att mer konkreta atgédrder har
vidtagits 1 syfte att genomfora den planerade utbyggnaden. Hur vérdet
sedan utvecklas Over tiden fram till dess att en detaljplan antas varierar
givetvis frén fall till fall, men utvecklingskurvan brukar ofta beskrivas med
den teoretiska principmodell som aterges i figur 2. Det brukar bland annat
forutséttas att virdet inte uppnar tomtvirdenivd genom en kontinuerlig
kurva, utan att sjilva planantagandet innebdr ett sista momentant vérdelyft
for den mark som utldggs som tomt.

Varde

Tomtmark

Ra tomtmark

Tomtvarde
Ratomt-

Ramark

Jordbruksmark
Forvéntningsvérde

Jordbruksvérde Tid

Uttalanden om e : Exploa- Tomten
utbyggnad Fordjupad  Detall terings-  pyggklar
Sversiktsplan plan kostnader
antas betalas

Figur 2: Principiell virdeutveckling vid exploatering

Négra sérskilda ersittningsregler for rdmark finns inte i lagstiftningen.
Utgangspunkten &r séledes att ersdttning ska betalas for markens
marknadsvirde.

Utmérkande for ett rdmarksvérde ar att nuvirdet av den vardehdjning, som
en dndrad markanvdndning inom ett omrdde forviantas ge upphov till i
framtiden, sprids ut jimnt 6ver omradet, eftersom det inte med visshet kan
klarldggas var bebyggelsen kommer att lokaliseras. Detta innebér 1 sin tur
att virdet per kvadratmeter normalt blir detsamma, oberoende av hur stor
del av omrédet som forvdrvas och savél ndr hel som del av fastighet tas i
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ansprdk. Detta innebér i forlingningen att det ofta dr svért att uppnd batnad
vid dverforing av rdmark fran en fastighet till en annan.

I undantagsfall skulle man dock kunna tdnka sig olika vdrdenivier inom ett
och samma omrade, t.ex. ndr viss mark inte utan stora kostnader kan
anvdndas for ndgon form av exploatering, exempelvis sankmark. Det
forekommer dven att samfédllda markremsor &sétts ett ldgre virde dn om
marken samlas i en exploateringsfastighet.

Tillampning av ortsprismetoden vid vardering av ramark

Av savil forarbeten som praxis foljer att ramarksvérdet i forsta hand bor
bestimmas utifrdn ortsprismetoden. Nar det géller att utifrdn observerade
kopeskillingar for liknande mark hérleda ett marknadsvérde blir det for
rdmark 1 forsta hand friga om att analysera jamforbarheten i1 form av ldge,
sannolikhet for exploatering, forvintad tid till exploatering, forvéntat utfall
av exploateringen, forvéntat slutpris, etcetera.

Prisjamforelser bor i forsta hand goras med den ort dér den fastighet som
ska vérderas dr beldgen, men om jamforelsematerial fran den orten saknas
eller dr begrdnsat kan jamfOrelsematerial ocksd sokas frdn andra liknande
orter. Aven jimforelseobjekt frin andra kommuner kan i vissa fall beaktas
(Svea HovR, 1983-03-24, DT 8, Lm ref. V 83:8). Om jamforelsematerial
soks fran andra orter inom kommunen eller frdn annan kommun bor
skillnader i forutsattningar for bebyggelse enligt 6versiktsplan beaktas.

I ett antal fall har domstolarna tagit stidllning till hur ortsprismetoden ska
tillimpas vid virdering av rdmark. Négra av dessa fall redogdrs for nedan.

Rattsfall: Vid bestammande av ramarksvarde skulle
jamforelseobjekt sdkas i andra orter

Gota HovR, 1980-11-06, DT 139 (Lm ref. V 80:16). Vid expropriation av
ramark fanns tre stycken cirka nio ar gamla jamforelseforvirv fran
expropriationsfastigheten. HovR ansag att dessa forviarv med hénsyn till
tidsskillnaden och andra materiella skillnader inte ensamma efter
upprikning med konsumentprisindex kunde ldggas till grund for
varderingen. Ledning skulle ocksa sokas i jamforelsematerial fran andra
tatorter inom kommunen.

Rattsfall: Parternas varderingar kunde inte godtas vid
bestammande av ramarksvarde

HovR Sk o Bl, 1995-04-24, DT 1076 (Lm ref. V 95:5). En fastighet om 5
200 m?, ursprungligen bildad for frukttridgérdsdndamél, skulle l6sas in
enligt 14 kap. 1 § APBL. Fastigheten var beligen inom titort och utlagd
som allmén plats i stadsplan. Fastighetens dgare ansdg att rdmarksvérdet
borde bestimmas utifrdn ratomtvardet och ddrefter avdrag med 15-20 %
p.g.a. osdkerheten. Kommunen ansag att vérdet borde bestimmas utifrén
vissa ramarksforviarv i kommunen. HovR ansdg att fastighetsdgarens
virdering inte kunde godtas eftersom osidkerheten om
byggrattsforvantningarna varit avsevért storre dn vad dgaren ansett, det
kunde inte antas att exploateringen fore stadsplaneldggningen varit
omedelbart forestdende och det kunde heller inte forutsittas att hela
fastigheten skulle planldggas som bostadstomt. Betrdffande kommunens
vardering anférde HovR att fastigheten hade en begriansad areal och var
beldgen inom en redan utbyggd del av titorten. Ramarksvardet borde déarfor
vara hogre dn i de av kommunen aberopade forvdrven som avsdg
ramarksomraden i utkanten av storre tdtorter. HovR ansdg darfor att ingen
av parternas virderingar kunde godtas. Ersittningen bestimdes darfor, enligt
35 kap. 5 § RB, till ett skéligt belopp.
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Rattsfall: Ersattningsfragan aterforvisades for att
ramarksforviarven inte var jamfoérbara.

MOD, 2014-05-07, F 6953-13 (Lm ref. V 14:4). Ett samfillt dike om 56 m2,
beldget intill en ldnsvég, skulle Overforas till en kommundgd fastighet.
Marken var allmin platsmark enligt gdllande plan men omfattades
dessférinnan inte av ndgon detaljplan. MOD ansig att marken skulle
virderas som rdmark, men storleken pa ramarksvirdet borde ha péverkats
negativt av nirheten till vigen. MOD konstaterade att LM hade gjort
jamforelser med markkdp dér omradet varit planlagt som allmén platsmark.
MOD ansag att jimforelsen istillet borde ha gjorts med rdmarksforviry med
forvintningar om #ndrad ritt till markanvindning. Vidare ansig MOD att
jamforelsekdpen maste vara gjorda under marknadsmaéssiga forhéllanden,
varfor kop med kopeskilling om 1 kr inte kunde beaktas. MOD ansig mot
bakgrund av bristerna i virderingen att erséttningsfragan skulle aterforvisas
till LM for férnyad provning.

Narmare om hur varden i den pagaende markanvandningen ska beaktas

En speciell situation som man stills infor vid rdmarksvérdering dr att vardet
paverkas av tva konkurrerande alternativ — dels fortsatt pagéende
anvindning, dels en ny och fordndrad markanvéndning. I princip kan endast
det ena av alternativen vara aktuellt, nimligen det som ger det hogsta
virdet. Detta innebdr att nidr markens véirde bestims utifrdn att
markanvéndningen ska fordndras, kan inte samtidigt beaktas de forluster
som uppkommer 1 den pagidende anvandningen.

En byggnad som inte ska anvéndas vid en exploatering har saledes ett virde
enbart i den pagdende markanvindningen — inte i ramarksfallet. Detta till
trots forekommer det att vissa tillgangar den pagaende anvédndningen ersitts
dven 1 rdmarksfallet, ndmligen i de fall dér tillgdngen kan utnyttjas utan att
ramarksvirdet paverkas. Detta kan aktualiseras i forsta hand for skog och
byggnader. Nir det giller skog brukar ersidttning normalt betalas, utdver
ramarksvirdet, for den del av skogsbestdndet som kan avverkas trots den
forestdende exploateringen. En tumregel sdger att det handlar om
storleksordningen halva ”slaktvirdet” av skogen, men beddmningen har
varierat nagot fran fall till fall. Bedomningar som har varierat dr t.ex.
avverkningstakten och hur stor del av slaktviardet som ska dras av med
hénsyn till trdd som maste sparas vid exploateringen.

Motsvarande resonemang brukar foras for byggnader. I princip betalas
ersittning om det kan goras troligt att byggnaden kan vara kvar efter
exploateringen, annars inte.

Rattsfall: Sarskild ersattning for byggnader skulle inte betalas.

Gota HovR, 1998-05-31, DT 120 (Lm ref. V 88:16). Vid expropriation av
del av jordbruksfastighet ansdg HovR att byggnader och rdmark bor
viarderas var for sig endast om byggnaderna entydigt har karaktir av
sjalvstindigt forsdljningsobjekt och alltsa har ett eget marknadsvéirde. HovR
fann att att byggnaderna inte torde komma att inpassas i en framtida
detaljplan. Sérskild erséttning for byggnaderna skulle dérfor inte betalas.

Rattsfall: Jamforelseobjekt ansags inkludera sarskilt
byggnadsvarde

HovR V Sy, 1996-01-18, DT 3 (Lm ref. V 96:2). Vid expropriation for
tiatbebyggelsedndamal fann HovR att endast mycket begridnsad information
kunde utvinnas fran samtliga jaimforelseobjekt forutom ett forvdrv. Detta
mest jamforbara forvdrv inkluderade en tomt med ett bostadshus i
fastighetens ena horn. Husets ldge och nérhet till angrdnsande végar
medforde att det later sig inpassa i kommande planldggning. Vid berdkning
av ramarkspriset for detta forvdrv skulle virdet av tomten med huset
avrdknas fran kopeskillingen for forvérvet.
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Sdrskilt om allmdn tomtmark

Sddant omrade som enligt PBL:s terminologi bendmns “mark for annat dn
enskilt bebyggande” (jmf 6 kap. 13 § PBL) kallas ofta ”allmédn tomt” eller
”allmén kvartersmark™.

Med begreppet allmdn avses staten, kommunerna och landstingen.
Historiskt forvaltades all allmdn mark av allminna institutioner, inklusive
dévarande statskyrkan. Idag &r emellertid ménga fastigheter med
motsvarande dndamél bolagsdgda och ddrmed att betrakta som enskilda i
hir aktuell mening. Det géller &ven om den juridiska personen helt eller
delvis dr dgd av exempelvis en kommun. Begreppet “annat &n enskilt
bebyggande” bor darfor numera tolkas som mark for allmannyttiga dndamal
som inte har ett marknadsvérde 1 traditionell mening.

Typiska “allménna tomter” skulle ddrmed vara sddan mark som i en
detaljplan exempelvis har foljande anvéindningsbestimmelser:

* D (Vard)

* M (Begravningsplats)

* N (Friluftsliv och camping)

* S (Skola)

* T (Trafik)

* U (Rdddningstjanst och annat samhéllsviktigt &ndamal)
* E (Tekniska anldggningar)

Grundlaggande ersattningsprinciper

Vid ianspraktagande av mark som enligt en detaljplan ska utgora del av en
allmédn tomt ska erséttningsreglerna 1 4 kap. ExL tillimpas.
lanspréktagandet kan bestd 1 en regelritt expropriation men &ven som
markoverforing enligt FBL. Intrdng 1 form av réttighetsupplatelser kan
ocksé ske och samma principer géller for dem. Erséttning ska alltsd betalas
for marknadsviardeminskning uppriaknat med 25 procent samt for eventuell
ovrig skada. Nagra sdrskilda erséttningsregler just for allmén tomt finns
inte. Daremot har det utvecklats varderingsprinciper i praxis.

For det fallet att kvartersmarken &r uppliten med tomtrétt ska
ersittningsreglerna 1 4  kap. ExL tillimpas 1 forhallande till
tomtréattshavaren. Det innebdr att marknadsviardet av det som
tomtrittshavaren har fOrlorat ska ersdttas och att virdet vid
ersittningsbestimningen ska ridknas upp med 25 %, se NJA 2021 s. 676
“Tomtratten pad Lindholmen” och rubrik 4.1 "Grundldggande bestimmelser
om expropriationsersittning".

Rattsfall: lanspraktagande av enskild tomtmark for allmént
tomtmarksandamal

NJA 1956 s. 174 (Lm ref. V 56:1) berordes fragan om erséttning for inlosen
av mark som genom plandndring &ndrats fran kvartersmark for enskild
bebyggande till kvartersmark med allmédnt &ndamél. HD beddmde att
ersittning skulle utgd for den markanviandning som var tilldten innan
plandndringen, det vill sdga kvartersmark for enskilt bebyggande. Da
fastigheten inrymde en bageriverksamhet uppkom dven fraga om erséttning
for rorelseskada. HD anség att det fanns mdjlighet att omlokalisera rorelsen
inom staden och ersatte bara naringsidkaren med ett skéligt belopp for
minskad omsédttning under perioden da verksamheten flyttades.
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Rattsfall: lanspraktagande av allman tomtmark for allmént
platsmarkdandamal

NJA 1963 not A 27 (Lm ref. V 63:1) géllde allmén tomtmark (som anvéndes
for barnstuga med mera) som skulle Gverforas till allmén plats (park).
Virderingsfragan handlade om att beddma markens vérde innan den lades ut
som allmén platsmark. HD angav att eftersom marken var i enskild 4go och
ingick i ett byggnadskvarter skulle den ddrmed vérderas enligt de principer
som giller for allmén tomt. HD angav att med beaktande av att det inte
fanns nagra omstindigheter som talade emot att det vara ldmpligt att
bebygga omradet pd samma sétt som for omkringliggande tdtbebyggelse
skulle vérdet séttas till en vdrdenivd motsvarande ratomtmark for enskild
bebyggelse.

VAtt fastigheternas ldge i och for sig giver anledning att rdkna med
titbebyggelse dr uppenbart och det dr ej visat, att till foljd av ddliga
grundforhdllanden eller andra sdrskilda omstindigheter sadan bebyggelse
icke skulle vara ekonomiskt lonsam. Gidllande lagregler foranleda ej till
annat dn att fastigheternas realvirde omedelbart fore plandndringen —
berdknat med hdnsyn till exploatering for titbebyggelse — direkt skall
ldggas till grund for loseskillingens bestdmmande.”

Rattsfall: Del av Klara kyrkogard overfordes till gatufastighet

I rattsfallet NJ4 1969 not A 22 (Lm ref. V 69:1) skulle ett mindre omrade
tillhérande en kyrkogérd (Klara kyrkogérd i Stockholm) o&verforas till
allmén platsmark (gata). HD anforde att i regel torde mark for allmén
byggnad som ir infogad i kvartersmark pa det aktuella séttet dsédttas samma
viarde som omgivande mark avsedd for byggnadskvarter. Som stod for
uppfattning angavs bland annat att om kyrkan behdvde avstd markomrade
finns det ett berdttigat intresse att forvdrva annan mark i nirheten for att
ersitta den avstddda marken. Av den anledningen bor virderingen anknyta
till markvérden i narliggande byggnadskvarter.

Rattsfall: Intrang i allmdn tomtmark som inrymde
vardinrattning

MOD, 2024-06-12, F 7886-23, berdrdes fragan om hur intring i allmin
kvartersmark skulle vérderas i ett fall dér planen sedan liage var genomford
och fastigheten hade ianspraktagits for &ndamalet (vard) och sedan dverlatits
till en enskild aktér (ett vardbolag). Domstolen anger att allmén
kvartersmark numera far anses avse mark som principiellt inte har nagot
egentligt virde pa fastighetsmarknaden. Men mot bakgrund av de
fordndringar som skett géllande offentlig verksamhet kan det dock finnas
undantag ddr mark som é&r planlagd som allmén kvartersmark har ett
marknadsvirde. Domstolen delar upp varderingssituationen i tva typfall:

1. ”Nér detaljplanen inte genomforts, dvs. nagot allmént bebyggande inte
har blivit av och marken fortfarande dgs av enskild som drabbats av
planskadan att f4 marken utlagd som allmin kvartersmark. I ett sadant
fall bor erséttningen motsvara den erséttning som skulle ha betalats om
marken hade forvirvats i syfte att tillskapa den avsedda fastigheten for
allmént dndamal. Grundprincipen &r att vérdet bestims utifrdn markens
sannolika alternativanviandning, vilket ofta 4dr detsamma som det
genomsnittliga rdtomtvardet av omkringliggande tomtmark (jamfor NJA
1969 not A 22).”

2.”Nér detaljplanen har genomforts i den aktuella delen genom att det
allmdnna dndamaélet har etablerats, dvs. marken dgs av huvudmannen for
den allmédnna verksamheten. I sddant fall bor utgangspunkten i stillet
vara att det dr den faktiska virdeminskningen som fastigheten undergar
som ska erséttas. Vid ett intrang som inskrdnker avstiende fastighets
funktion, kan det dock bli aktuellt att 1 stillet ersétta ett
ateranskaffningsvérde.”

Domstolen angav att det ligger ndra till hands att tillampa typfall 1. Men
anger samtidigt att typfallet inte tar hansyn till den aktuella situationen dir
en allmin aktor etablerat verksamheten sen 6verléatit den till en enskild aktor
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inom samma sektor pd marknadsméssiga villkor. Mot bakgrund dirav
ansdgs fastigheten ha ett kommersiellt virde som dr omséittningsbart pé
fastighetsmarknaden. Ersdttning skulle dérfor berfknas utifran vérdet av
tomtmark for specialbyggnad.

Rattsfall: Bedomning av vardet av allman tomtmark med
begransat kommersiellt varde

NJA 2002 s. 45 (Lm ref. V 02:2) handlade i huvudsak om omprévning av
tomtrattsavgild for en fastighet som var uppladten med tomtratt till SL
(Stockholms Lokaltrafik AB). Fastigheten kunde enligt plan- och
tomtrattsbestimmelserna  endast  anvéndas for  industri- och
forradsverksamhet knutna till kollektivtrafikens behov. En mindre del av
fastigheten var planlagd for allmédnt dndamal. Fastigheten ansags ha ett
kommersiellt virde eftersom savil tomtréttshavare som andra aktdrer inom
berérd sektorn skulle vara presumtiva kopare till fastigheten om den bjods
ut till forséljning. HD anség att virdet bor anses motsvara ett forsiktigt
uppskattat industritomtsvérde.

Det bor hir framhéllas att det vid intrdng med stéd av beslut enligt
forrattningslagstiftningen inte dr sjélvklart vilken ersdttningskategori som
aktualiseras, det vill sdga intrdngserséttning eller annan ersittning.

I réttsfallet berérande Klara kyrkogdrd (NJA 1969 not A 22) overfordes
mark frdn kyrkogirden till allmidn plats. HD konstaterade att
kyrkogérdsmarken inte kunde anses ha tagit at sig nadgot viarde grundat pa
forvantan om framtida anvdndning som byggnadskvarter. Detta skulle dock
inte ses som att marken saknade virde. Om forsamlingen tvingades avsta
del av kyrkogdrden hade den ett beridttigat intresse att forvirva
ersittningsmark. Sddana ersdttningsforviarv bedomdes i regel inte kunna ske
till lagre pris an till virdet av omkringliggande kvartersmark. Erséttningen
skulle darfor anknytas till markvirden 1 nérliggande byggnadskvarter. Det
bor dock anmairkas att i detta réttsfall tillimpades inte de idag géllande
erséttningsprinciper som infordes 1 1972 ars expropriationslag, vilka ar
strikt inriktade pd marknadsviardeminskningen samt annan erséttning for att
tacka ovriga ersattningsgilla skador. Det talar emot en okritisk tillimpning
av de principer som HD uttalar i domen vid tillimpning av dagens
ersittningsregler. Eventuell kostnad for att forvdrva ersittningsmark utanfor
den pédgdende forrdttningen eller expropriationsmélet bor narmast vara att
kategorisera som annan ersdttning. Detta fOrutsatt att den mark som tas i
ansprak saknar ett marknadsvérde i traditionell bemarkelse.

Vid mindre intrdng kan det normalt inte kan anses rimligt att fGrutsitta att
ersattningsmark behdver forvdrvas. 1 enstaka fall kan det dock vara
realistiskt att utgd fran att forviarv av erséttningsmark &ar en skéligt
skadebegriansande atgird och att kostnaden for den atgérden bor erséttas.

Sannolik alternativanvandning

Praxis indikerar pd en tydlig riktning dir vérdenivan uppskattas utifran
ndrliggande kvartersmark for enskilt bebyggande. Om viarderingsobjektet ar
ett mindre omrade, beldget i en titort och omgivet av enskilt bebyggda
kvarter, torde det sdledes néstan undantagslost vara sa att ersittningen ska
grundas pa vdrdet av enskild tomtmark. Néirmare bestimt ett
“genomsnittligt ratomtvéardet”. Med “rd tomtmark™ avses mark som é&r
avsedd for bebyggelse men for vilken det aterstar att bekosta
fastighetsbildning, exploateringsavgifter med mera.

Om virderingsobjektet (marken) ligger i ett smahusomrade bor rdtomtviardet
utga fran en ortsprisanalys av ra tomtmark for smahusbebyggelse. Om den
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omgivande bebyggelsen i stillet 4&r kommersiella fastigheter bor vdrdenivan
bestimmas utifran det sannolika utnyttjandet for bostad, handel och/eller
kontor. Ar virderingsobjektet Ar omgivet av blandad bebyggelse och
bebyggelseutvecklingen inom omridet inte ger underlag for att ettdera av
bebyggelsesitten dr mest sannolikt, far en sammanvégning gdras och vérdet
kommer d4 att bestimmas till en mellanliggande niva.

Ar omridet som ska virderas i stillet #r storre, exempelvis en
idrottsanldggning, framstar det ofta som uppenbart att ett genomsnittligt
tomtmarksvirde Over hela omradet inte dr rimligt. Ett sddant intensivt
utnyttjande skulle aldrig ha blivit aktuellt om marken hade avsatts for
enskilt bebyggande och virdet maste anpassas dérefter. Utnyttjandet av
omridet méste d& bedomas utifrdn vad en tdnkt exploatering sannolikt hade
kunnat ge 1 form av byggritter.

I vissa fall kan det vara sa att enskild bebyggelse dverhuvudtaget inte utgor
nagot sannolikt alternativ till det allménna &ndamal for vilket marken &r
avsedd. Sa kan vara fallet 1 friga om en begravningsplats i utkanten av en
tatort. Ytterligare ett liknande fall kan vara att marken som sddan inte ar
lamplig for bebyggelse och just darfor ska utnyttjas for négot sérskilt
allmént dndamal. Virdet bor da bestimmas utifrdn en beddmning av vad
som skulle ha varit ett troligt utvecklingsalternativ for det berérda omradet.
De virdenivder som blir aktuella, nir bebyggelse inte beddms som
sannolik, &r 1 forsta hand ett rdmarksvérde eller en viardenivd som grundas
pa anvéindning for jord- eller skogsbruk.

Om situationen &r sadan, att den mark som tas 1 ansprak har ett hogre varde
1 den pdglende markanvindningen &n i en tdnkt alternativanvindning,
maste detta virde givetvis ersattas. S& kan vara fallet om en inte ovasentlig
del av en villatomt ska overforas till att utgéra del av en ny allmin tomt. I
ett saddant fall kan det mycket vél vara sa att vdrdeminskningen for
villatomten ar hogre dn det genomsnittliga ratomtviardet.

Faktiska marknadsvardet

Tanken bakom att ersittningen bestims utifrdn en sannolik
alternativanvdndning kan uttryckas som att fastighetsdgaren ska
kompenseras for att marken, genom att den i1 en detaljplan avsattes for ett
allmént dndamal, har fatt ett 1dgt marknadsvirde. Intresset av att forvirva
mark med allmént &ndamal &r starkt begrdnsat. Det &r 1 princip bara aktorer
med verksamheter som linjerar med tilliten markanvindning som é&r
presumtiva kopare. Andra jamforbara fastigheter inom det aktuella
planomradet kan exempelvis ha tilldelats byggritter vilka dr viardedrivande
pd en marknad med fler spekulanter. Erséttningen baseras dirfor pd vad
marken sannolikt sade kunnat anvéndas till.

Men édven om anvindningen dr “allmidn” kan marken 4ndd ha ett
marknadsvirde (kommersiellt vdrde). Detta har blivit vanligare genom de
forandringar inom den offentliga forvaltningen som har skett under de
senaste decennierna. Numera bedrivs de flesta “allmidnna” verksamheter i
lokaler och pa mark som forvaltas pa rent kommersiella grunder av statliga,
kommunala eller enskilda bolag. Sadana fastigheter har dérfor normalt ett
virde som foljer fastighetsmarknaden 1 ovrigt.

I sadana fall ska ersittning givetvis betalas for det gdllande marknadsvirdet,
om detta dr hogre dn det vdrde som fOljer av tankeexperimentet med en
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sannolik alternativanvindning. Den praktiska konsekvensen blir da att
marken virderas pad samma sétt som géller for enskild tomtmark.

Specialomraden

Fore inforandet av PBL var det mgjligt att 1 stadsplaner lagga ut sd kallade
specialomrdden, vilka 1 lagtexten exemplifierades med bland annat
jarnvdgs- och andra trafikomraden. I ett omrade for jarnvdgsdndamal
inriknades mark for sparomrdden samt for stationshus, kiosker,
godsmagasin, lagerbyggnader med mera.

Det finns fortfarande kvar ett flertal sidana omradden inom &nnu géillande
planer som faststélldes fore 1 juli 1987. En fraga som kan stéllas dr darfor
vilken plats dessa specialomraden ska ha 1 det nu gillande
ersittningsrittsliga systemet.

Enligt tidigare tillimpning skulle specialomrdden, som med hdnsyn till
storlek, anknytning till kvartersmark och forhéllandena 1 Ovrigt kunde
jamstéllas med gatumark ocksd ersdttas som sddan. Motsvarande géllde
dven for helt fristdende storre specialomrdden som flygplatser,
begravningsomrdden och liknande. For specialomrédden som hade karaktédren
av tomtmark, det vill sdgs sddana som hade ett kommersiellt vérde, utgick
enligt dldre praxis ersittning med detta virde.

Den rimliga hanteringen idag synes vara att inledningsvis stélla sig frdgan
hur specialomrédet skulle ha hanterats om planeringen hade skett enligt
PBL:s regler. Om svaret blir att marken sannolikt hade lagts ut som allmén
plats bor den virderas som sadan, vilket dr i1 linje med dldre praxis. Om
svaret blir att marken sannolikt skulle ha lagts ut som tomtmark, bor den 1
stdllet vdrderas enligt de regler och principer som géller for en allmén tomt,
vilket ocksa det i slutinden stimmer 6verens med dldre praxis.

Inte séllan torde det for specialomrdden vars anvdndning inte ldngre &r
aktuell, exempelvis jirnvdgsomraden i1 centrala delar av tétorter, ha uppstatt
forvantningsvdirden om  en  fordndrad  markanvdndning.  Om
forvantningsviardet  Overstiger viardet av  pagaende och tillaten
markanvéndning ska forvintningsvéardet ligga till grund for erséttningen.

Utanfor detaljplan

Utanfor detaljplanelagt omradde kan mark fa karaktéren av allmin tomtmark
genom att en séddan verksamhet har eller ska etableras. Om den pdgaende
tillatliga markanviandningen beddms motsvara allmédn tomtmark och
fastigheten 1 fraga genom fastighetsreglering ska utdkas finns det skél att
tillimpa principerna som géller inom planlagt omrdde med forsiktighet. Det
saknas praxis for utomplansfallet och att marken i och for sig skulle ha
kunnat utnyttjas for bebyggelse torde inte vara tillrdckligt for att motivera
att tomtmarksviarde ska ersidttas. I stdllet bor utgangspunkten vara att
erséttningen ska motsvara det intrang som rent faktiskt sker i den pagéende
markanvéndningen. Om den mark som tas i ansprdk &r titortsnéra eller om
det av annan anledning finns forvintningar om bebyggelse inom omradet,
kan det 1 stillet bli frdga om att ersétta ett ramarksvarde.

Ovrig skada som genererar s.k. annan ersittning

Genom ldseskilling och intrdngsersittning kompenseras sakégaren for den
formogenhetsforlust som uppkommer genom att en hel eller en del av en
fastighet avstds. Expropriationen kan emellertid leda till @ven andra
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ekonomiska skador. I ett sddant fall dr fastighetsdgaren berdttigad till
sarskild ersdttning for detta, s.k. annan ersdittning.

Den ekonomiska skadan kan bero pa att sakdgaren drabbas av en kostnad
eller att han gar miste om en intdkt som han hade kunnat rdkna med om
nagon expropriation inte hade kommit emellan. Som exempel kan ndmnas
att sakdgaren fir kostnader for att flytta till en annan fastighet eller att han
forlorar intékter darfor att en rorelse som han bedriver maste laggas ner.

Syftet med ersittningsposten annan erséttning ar att sakdgaren ska bibehalla
det ekonomiska lidge som skulle ha gillt om ndgon expropriation inte hade
dgt rum (prop. 1971:122 s. 192). Annorlunda uttryckt ska posten annan
ersittning tdcka den restskada som utgoérs av skillnaden mellan den totala
ersittningsgilla ekonomiska skadan och den erséttning som betalas i form
av loseskilling eller intrdngserséttning.

I praktiken uppstdr skador som ska ersittas med annan erséttning
huvudsakligen i tvd fall, ndmligen dels dd den exproprierade fastigheten
anvinds som bostad for dgaren eller for ndgot annat personligt behov, dels
dd sakdgaren anvédnder fastigheten i ndgot slag av rorelse eller annan
forvarvsverksamhet.

Vid expropriation av en fastighet som anviands endast for 4garens personliga
behov bestar den ersdttning som kan aktualiseras vid sidan av l9seskilling
huvudsakligen av kompensation for kostnader som sakégaren drabbas av
genom att han maéste skaffa en annan bostad eller liknande. Det &r alltsa
friga om sakédgarens kostnader for att ordna sina personliga forhallanden
efter expropriationen. Flyttningskostnader dr exempel pa siddana kostnader
som kompenseras med annan erséttning, liksom lagfartskostnad for att
skaffa en ersittningsfastighet (NJA 1981 s. 780, Lm ref. V 81:7).

Om den exproprierade fastigheten anvidnds for nagot slag av rorelse eller
annan ekonomisk verksamhet, far uppskattningen av annan ersittning en
annan karaktdr. Om det kan antas att rorelsen maste upphora till foljd av
expropriationen kommer frigan att gilla vilket vérde rorelsen skulle ha haft
om expropriation inte hade &dgt rum. Om expropriationen medfor att
rorelsen 1 fortsdttningen maste arbeta under dndrade betingelser, t.ex. efter
en flyttning, fir en jimforelse goras med det virde som rorelsen har vid
fortsatt verksamhet under dndrade forhallanden, varvid ocksa eventuella
flyttningskostnader eller andra omstéllningskostnader maste beaktas.

Aven ett jordbruksforetag 4r en ekonomisk rorelse. Om en del av en
jordbruksfastighet exproprieras maste alltsd en bedomning goras av om det
uppstar nagon skada utdver marknadsvardeminskningen pa fastigheten. Det
kan t.ex. handla om anpassningskostnader pd grund av att arbetskraft och
maskiner blir 6verdimensionerade 1 forhallande till den akerareal som blir
kvar efter expropriationen. Skadan kan ocksa besta 1 att jordbruksforetaget
pa grund av en forsdmrad arrondering drabbas av 6kade brukningskostnader
och att denna skada inte ’slér igenom” i marknadsvérdet fullt ut, utan att det
blir en restpost for vilken det ska betalas annan erséttning.

Schablontilligget

Utover den ersittning som bestims for marknadsviardeforlusten ska
ytterligare l0seskilling eller intrdngserséttning betalas med 25 procent av
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marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen (4 kap. 1 § andra
stycket ExL). Uttrycket ytterligare ska ses som att paslagsbeloppet ar en del
av, dvs. ingdr i, 16seskillingen respektive intrangsersattningen.

Négot péslag ska inte gdras pa ersittningen for s.k. ovriga skador, dvs.
skador som kompenseras genom s.k. annan ersittning. Inte heller ska nigot
paslag goras pa den del av loseskillingen eller intrdngsersittningen som
utgdr kompensation for s.k. foretagsskada se vidare avsnitt 4.2
"Influensregeln". I en situation diar marknadsvirdeminskningen berdknas
genom tillimpningen av en virderingsnorm- eller metod dér en totalskada
bestdams utifrdn en avkastningsvirdeminskning som sedan delas upp pa
marknadsvardeminskning (intrangsersittning) och oOvrig skada (annan
ersittning), ska alltsd paslaget goras endast pa intrdngsersittningen. Ovrig
skada som 1 en sidan situation dr en slags restskada ska inte reducerad med
beloppet som réknas upp.

Skalet till detta schablontilligg, som infordes genom 2010 &rs reformering
av erséttningsreglerna 1 ExL, dr att stirka den berdrde fastighetsdgarens
stillning vid en expropriation och att ersidttningen — &tminstone rent
principiellt — ska ligga ndrmare fastighetsdgarens eget s.k. reservationspris
for den fasta egendom som tas i ansprak. Utgéngspunkten &r séledes
fortfarande att ersdttningen ska motsvara fastighetsidgarens forlust men
bestimmelsen ska ses som ett accepterande av att denna forlust inte enbart
bestdr av marknadsvdrdeminskning och s.k. Ovriga skador (prop.
2009/10:162 s. 66—68).

Det enda undantaget fran nir l16seskilling eller intrangsersittning ska rdknas
upp med schablontilligget dr d& expropriation sker i syfte att forhindra
vanvard av en fastighet (2 kap. 7 § ExL). I ett expropriationsmédl som
handldggs av domstol dr frdgan dock dispositiv vilket innebér att den
ersittningsberdttigade behdver yrka pé schablontilligget for att domstolen
ska kunna doma ut det. Av samma princip foljer att parterna har mgjlighet
att komma 6verens om att ingen upprakning ska goras.

Mark som ingér i allmiin vig

Enligt 4 kap. 1 § tredje stycket ska expropriationserséttning inte betalas for
mark eller annat utrymme som ingér 1 en allmidn vdg och som enligt en
detaljplan ska anvindas for en sddan allmén plats for vilken kommunen é&r
huvudman. Bestimmelsen dr alltsa enbart tillimplig inom detaljplan dir det
finns stdd 1 planen for att marken ska anvdndas som allmidn vdg med
kommunalt huvudmannaskap.

Den storsta anledningen till att lagstiftaren har valt att undanta sddan mark
fran erséttningsskyldighet ar att den normalt redan dr iansprdktagen av
végritt for vilken huvudmannen har betalt ersdttning. Om erséttning inte har
betalts dr det en fridga som fir losas enligt ersittningsbestimmelserna i
viglagen.

Skadebegrinsande atgirder
Ofta ligger det i bdda parters intresse att begridnsa skadan av en
expropriation genom att den exproprierande utfor skadebegriansande

atgarder. Enligt skadestandsrittslig praxis dr bada parter déarfor skyldiga att
vidta rimliga atgirder for att minska expropriationsskadan. I 4 kap. 1 §
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fjarde stycket ExL finns en kompletterande bestimmelse, som ytterligare
skdrper kravet pd hédnsynstagande. Bestimmelsen innebdr att om en
markdgare motsitter sig att en rimlig skadeforebyggande atgérd kommer till
stand pd hans mark, s kan erséttningen dndd bestimmas som om &tgirden
hade utforts. Ett erbjudande om att utféra en skadeférebyggande atgérd ska
dock bara beaktas om 4atgdrden skiligen bor godtas av den
ersittningsberdttigade och av inteckningshavare i fastigheten.

Den exproprierande har nyttjanderatt eller servitutsritt

Bestammelsen 1 4 kap. 1 § femte stycket EXL reglerar det specialfall att den
exproprierande redan har nyttjanderétt eller servitutsritt till den fastighet
som expropriationen avser och att det under rittighetens bestdnd har gjorts
forbattringar pa fastigheten. Om den exproprierande, eller en tidigare
innehavare frdn vilken den exproprierande hirleder sin nyttjande- eller
servitutsratt, har gjort forbattringar pa fastigheten genom eget arbete eller
nedlagda kostnader och detta arbete eller denna kostnad dverstiger vad som
innehavaren var skyldig att gora enligt rittighetsavtalet eller vad som
uppenbarligen forutsatts, ska man bortse fran denna forbéttring ndr man
bestimmer fastighetens vérde.

Bestdmmelsen ér tillimplig dven i det fallet att den exproprierande har haft
nyttjanderétt eller servitutsritt bara till en del av det som exproprieras, t.ex.
vissa lokaler i en hyresfastighet. Nir det giller en nyttjanderdttshavare ar
bestimmelsen tilldmplig oavsett om nyttjanderédttshavaren exproprierar
fastigheten med dganderitt eller en ny nyttjanderitt.
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4.2 Influensregeln

2§ Om det foretag for vars genomforande en fastighet exproprieras har medfort
inverkan av nagon betydelse pa fastighetens marknadsvérde, ska 1dseskillingen
bestdimmas pa grundval av det marknadsvarde som fastigheten skulle ha haft om saddan
inverkan inte hade forekommit. Detta géller dock endast om det ar skdligt med hansyn
till forhéllandena i orten eller till den allmédnna foérekomsten av likartad inverkan under
jamforliga forhéllanden.

Om expropriationen avser en del av en fastighet, ska det som ségs i forsta stycket om
berdkning av marknadsvérde tillimpas i frdga om virdet fére expropriationen.

Om en fastighet exproprieras enligt 2 kap. 11 §, ska denna paragraf tillimpas pa
vérdestegring som beror pa den atgird som utgdr grund for expropriationen.

Om ldseskillingen eller intrangsersittningen med tillimpning av forsta stycket bestims
med bortseende fran vardeminskning, ska 1 § andra stycket inte tillimpas pa den del av
ersittningen som ddrmed tillkommer.

Lag (2010:832).

Forarbeten: Prop. 1971:122 s. 57 ff, 203, prop. 1972:109 s 288, prop
2009/10:162 s 94 ff.

Sammanfattning av bestdmmelsen

Olika former av virdepaverkan, som expropriationsforetaget och inte sjilva
markavstaendet medfor, ska hanteras enligt den sa kallade influensregeln 1 4
kap. 2 § ExL. Bestimmelsen dr ett undantag frdn huvudregeln om att om
full erséttning for marknadsviardeminskningen ska utgd. Negativ
viardepdverkan  kallas  foretagsskada. Typiska  foretagsskador  dr
bullerstorningar, utsiktsforfulning och annan stérning fran végar och
kraftledningar. De kan dven bestd av paverkan pé fastighetens tillgdnglighet
eller forsdmrad brukbarhet av kvarvarande mark pa fastigheten som fatt ett
intrang eller forlorat mark som beror av hur den avstdende marken kommer
att anvindas.

Positiv virdepaverkan kallas foretagsnytta, till exempel att avstdendet av
mark for en vig innebdr att fastighetens virde Okar genom Dbittre
tillgdnglighet. Foretagsskador och foretagsnyttor ersétts endast efter en
skélighetsbedomning, de sa kallade orts- och allminvanlighetsrekvisiten.
En vanlig foretagsskada fir tdlas medan erséttning betalas for mer
ingripande eller ovanliga skador. Omviént fir fastighetsdgaren normalt
tillgodogdra sig vanliga foretagsnyttor. Om nyttan bedoms som ovanlig ska
dock virdet av nyttan dras av fran ersittningen. Eftersom beddmningen av
miljoskada enligt 32 kap. MB provas pd likande sétt som foretagsskada kan
fortsatt redovisning dven innefatta forarbetsuttalanden frén MB och tidigare
miljoskadelagen samt réttspraxis som provats med stod av dessa lagar.

Négot paslag med 25 procent ska inte goras pa den del av ersdttningen som
avser ersittning for foretagsskada. Observera att det toleransavdrag som
kom att bli praxis fore 2010, sedan lagdndringen 1 augusti 2010, inte ska
tillimpas pa foretagsskada. Det innebdr att nédr foretagsskada é&r
ersittningsgill ska hela skadan som uppstitt pga. foretaget ersittas till
berord fastighetsdgare (se prop. 2009/10:162 s. 58 ft.).

Bestimmelsens disposition

Paragrafen innehéller den s.k. influensregeln, som innebédr att 16seskilling
och intrdngserséttning som utgangspunkt ska bestimmas med bortseende
frdn den virdeinverkan som expropriationsforetaget, dvs. d&ndamalet med
expropriationen (intrénget), har medfort (prop. 2009/10:162 s. 95).

4.2 Influensregeln
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Vid denna beddmning bendmns en negativ virdeinverkan som foretagsskada
och en positiv inverkan som foretagsnytta.

For att regeln ska tillimpas krdvs att det ror sig om en inverkan av
betydelse enligt lagtexten. Detta har kommit att kallas vésentlighetsrekvisitet
1 praxis.

Vidare giller enligt bestimmelsen att influensregeln endast ska tillimpas
“om det dr skéligt med hédnsyn till forhallandena i1 orten eller till den
allmédnna forekomsten av likartad inverkan under jamforliga forhallanden”.
Det uttalanden har i praxis och med hédnsyn till motsvarande regler vid
beddomning av miljoskada enligt 32 kap. MB kommit att beskrivas som orts-
och allmdnvanlighetsrekvisitet. Det &ar tva separata rekvisit, ndmligen
ortsvanlighetsrekvisitet respektive allmdnvanlighetsrekvisitet diar det racker
att nagot av rekvisiten dr uppfyllda for att regeln ska tillimpas.

Enligt det andra stycket tillimpas forsta stycket dven 1 fraga om
delexpropriation av fastighet och ddrmed &ven intrang som likstdlls med
intrang 1 del av fastighet (se prop. 1971:122 s. 191-192). Eftersom
handboken ar inriktad mot provningar i lantméteriforrattning kommer hela
avsnittet att vara inriktad mot sddana intrdng dven om det dven kan
forekomma inlosen av hel fastighet 1 lantmaéteriforréttning. Inlosen av hel
fastighet ges storst fokus 1 avsnittet 4.2.1 "Influensregeln" och
underordnade rubriker om foretagsskada samt foretagsnytta.

I det tredje stycket finns en sérreglering avseende expropriation enligt 2
kap. 11 § ExL. Sarregleringen i tredje stycket blir inte tillimplig vid
bestimmande av ersdttning 1 en lantmateriforrdttning, varfor vi inte gar in
ndrmare pa denna bestimmelse 1 detta avsnitt.

Slutligen hanterar bestimmelsen i1 dess fjarde stycket frdgan om paslaget
om 25 procent som finns i 4 kap. 1 § andra stycket. Har framgar att detta
inte ska gélla for delposten foretagsskada.

Expropriationsforetaget och foretagsinverkan

Det dr det andamdal som expropriation eller intrdnget sker for som utgor
expropriationsforetaget (se prop. 2009/10:162 s. 42). Eller som HD
uttrycker det i avgorandet refererat i NJA 1981 s. 933. ”...det &r sjélva
expropriationsdndamalet som dsyftas med expropriationsforetaget”(se dven
prop. 1971:122 5. 178).

Exempel pa olika &dndamdl med  expropriation, eller i
forrattningssammanhang, kan t.ex. utgoras av ledningsrittsupplételse for
olika slag av ledningar och iansprédktagande av mark genom
fastighetsreglering. Aven bildande av gemensamhetsanliggningar for
allminna &ndamal vid ett plangenomforande &r ett &ndamal som kan utfora
ett expropriationsforetag i ExL:s mening.

Det dr alltséd expropriationsforetaget dvs. &ndamélet med intrdnget som ofta
kallas for foretagsinverkan som &r det som ger inverkan pa marknadsvérdet
som lagtexten beskriver.

For att ge exempel pé vad som menas med inverkan pa marknadsvérde fran

det foretag som intrdnget eller inldsen sker pga., s.k. foretagsinverkan, kan
vi ta det fallet att mark tas 1 ansprak for vigindamal. Vigen &r dé det foretag
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for vilket expropriationen gors. Till foretaget hor dven den verksamhet som
kommer att bedrivas pa vigen, dvs. trafiken. Inverkan fran foretaget kan ga
1 bdde positiv och negativ riktning.

Foretagsnytta kan uppkomma genom att vigen gar genom ett tidigare
vaglost skogsskifte, vilket medfor minskade virkestransportkostnader och
didrmed ocksd en hojning av fastighetens marknadsvirde. En ny vig kan &
andra sidan dven medfora oldgenheter i form av buller, damm, skakningar,
m.m., vilket kan leda till att marknadsvirdet péa intilliggande
bostadsfastigheter sjunker. Detta dr typiska exempel pa foretagsskador.

Bedomning vid redan befintliga rdttigheter

Har en verksamhet bedrivits redan fore expropriationen eller intranget med
stod av t.ex. arrende-, nyttjanderdtts- eller servitutsavtal och medf6r
expropriationen inte nagon forandring av dndamal, far vid beddmning enligt
influensregeln under forutséttning att verksamheten uppfyller den aktuella
andamalsbestimmelsen, expropriationsforetaget anses innefatta dven den
fore intrdnget bedrivna verksamheten (jfr NJA 1981 s. 933, Lm ref. V
81:16). Detta innebdr att den markanvindning som gillde fore
rattighetsupplatelsen ska betraktas vara den pagdende markanvindningen.

Riattsfall: Pagaende verksamhet fran arrende ingick i foretaget

NJA 2008 s. 510 (Lm ref. V 08:1). Vid upplatelse av ledningsritt som
upplatits for dandamal for verksamhet som tidigare bedrivits. t.ex. med stod
av arrendeavtal, skulle denna tidigare verksamhet anses ingd i
ledningsforetaget vid tillimpning av influensregeln. 1 det aktuella fallet
skulle pagaende markanvindning dérfér bedomas vara betes- eller akermark
och inte masttomt.

4.2.1 Influensregeln och foretagsskada samt foretagsnytta

Influensregeln, foretagsskada och foretagsnytta

Influensregeln i expropriationslagen utformad med reglerna om miljoskada
som  forebild. Bestimmelserna ~om  miljoskada  innebdr  att
skadestandsskyldighet foreligger for sadan skada som en verksamhet pa en
fastighet har orsakat i sin omgivning (32 kap. 1 § MB). Ersittning betalas
dock endast i den utstrickning som storningen inte skéligen bor tilas med
hansyn till forhéllandena pa orten eller till dess allménna forekomst under
jamforliga forhéllanden (prop. 2009/10:162 s. 59-60).

Vid tillimpningen av regeln beaktas savél expropriationsforetagets positiva
inverkan pd marknadsvirdet (foretagsnytta) som dess negativa inverkan pa
marknadsvirdet (foretagsskada). Fastighetens marknadsvirde ersitts utan
hiansyn tagen till foretagets inverkan forutsatt att sddana inte &r av vésentlig
inverkan pa marknadsvérdet. Det innebdr att fastighetsdgaren 1 normalfallet
inte far avdrag for eventuell foretagsnytta forrdn den uppnér inverkan av
betydelse, det innebdr ocksa att fastighetsdgaren inte blir ersatt for
foretagsskador som uppnar inverkan av betydelse. Bedomningen for nér
skador eller nyttor uppnar sadan vésentlig inverkan provas utifrén om det
kan anses som skiligt med hénsyn till forhdllandena pa orten eller den
allminna forekomsten av likartad inverkan under jaimforliga forhdllanden
(de s.k. orts- och allménvanlighetsrekvisiten) (prop. 2009/10:162 s. 41 ff.).

Influensregeln tar sikte enbart pad fordndringar av fastighetens
marknadsvirde (intrangserséttning) och inte pd den ekonomiska skada som
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fastighetsidgaren 1 Ovrigt kan orsakas av expropriationsforetaget (s.k. annan
ersdttning) som regleras i 4 kap. 1 § ExL.

Foretagsskada

Med foretagsskada menas alla skador som inte direkt foljer av
markavstdendet utan i stéllet beror pd den avstddda markens anvindning
eller annorlunda uttryckt skada till foljd av den exproprierade
fastighetsdelens anvindande efter expropriationen. Griansen mellan vad som
ar skada enligt 4 kap. 1 § ExL respektive enligt 4 kap. 2 § ExL kan
uttryckas sa, att om en viss skada som sddan kan drabba dven fastigheter
som inte avstdr mark — sa kan rimligen inte markavstaendet vara orsak till
skadan. Da ar det alltsa fraga om en foretagsskada som ska provas enligt 4
kap. 2 § ExL.

Den marknadsvardeminskning som en exproprierad fastighet drabbas av
kan alltsd delas in 1 tva delar. Den ena delen dr virdeminskning som direkt
foljer av sjdlva expropriationen (markavstdendet) och som darfor ska
ersittas enligt 4 kap. 1 § ExL. Typexempel ar att fastighetens areal minskar,
att brukandet forsvaras eller att anldggningar m.m. tas i anspradk. Den delen
av loseskillingen (eller intrdngserséttningen) blir densamma oavsett vad den
exproprierade marken ska anvéndas till efter expropriationen.

Den andra delen dr den viardeminskning som f6ljer av den exproprierade
markens anvindning. Om en fastighet avstdr mark till en park blir
effekterna av anvindningen normalt inte si stora, men om samma
markomréde ska anvindas for att bygga ut en storre genomfartsvig kan
effekterna bli betydande. Viardeinfluensen av dessa “effekter av markens
anvindning” kan bli ersittningsgilla foretagsskador som ska erséttas med
stod av bestimmelsen.

Aven andra fastigheter #n de som tvingas avstd mark kan péverkas av precis
samma vardeinfluenser. Alla fastigheter i ndrheten av den nyssndmnda
genomfartsvigen drabbas t.ex. av samma miljoskada som den fastighet som
ar berord av expropriation/forrattning. Eftersom dessa inte ingdr som
sakdgare 1 forrattningen kan LM inte hantera dessa skador. De ar istéllet
hinvisade till att viacka talan om ersittning for miljoskada enligt 32 kap.
MB.

Syftet med influensregeln kan uttryckas som att den som drabbas av en
expropriation ska ha samma ritt till ersittning som de i samma grad stérda
grannarna. Darfor dr bestimmelserna 1 4 kap. 2 § ExL 1 princip identiska
med de bestimmelser som giller for ersittning for miljoskada enligt 32 kap.
MB.

Vid expropriation av en hel fastighet innebdr influensregeln att den
viardeminskning som den exproprierade fastigheten drabbas av till {6ljd av
att marknaden tar hinsyn till effekterna av foretaget, ska erséttas endast om
det foljer av influensregelns orts- och allmédnvanlighetsrekvisit. Se rubriken
"Orts-och allménvinlighetsrekvisiten" for ndrmare redogérelse av provning
av orts- och allménvanlighetsrekvisitet.

Rattsfall: Foretagsskada hindrade plangenomférande med FBL

NJA 1976 s. 139 (Lm ref. V 76:2). Fastighetsreglering kunde inte tillatas
med hénsyn till de stérningar som skulle drabba restfastighet. Vid tiden for
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avgorandet saknades erséttningsbestimmelser for foretagsskada vid
plangenomférande genom FBL.

Rattsfall: Granbarkborreangrepp kan utgora foretagsskada

MOD, 2024-06-27, M 15330-22. Ett skogsbolag begirde skadestand enligt
32 kap. MB av staten pga. att de menade att inrdttande och forvaltande av
naturreservat pd grannfastigheten utgjort en verksamhet som medfort
storningar i form av angrepp av granbarkborrar pd bolagets fastigheter,
vilket i sin tur resulterat i skada for bolaget. MOD ansig det inte vara
uteslutet att det kan utgora ersdttningsgill skada men att det i vart fall maste
krévas att det dr frdga om hérdar av granbarkborrar av betydande omfattning
och varaktighet som sprider sig till annan fastighet. Dessutom menade MOD
att det dessutom maste finnas en koppling mellan stérningen och
verksamheten som den uppkommit i (jfr NJA 2022 s. 303 p. 8-11). MOD
understrok dirvid att mindre omfattande spridningar av granbarkborrar frén
en fastighet till en annan maénga ganger torde kunna betraktas som
allméanvanliga.

Foretagsnytta

Influensregelns tillimpning pa foretagsnytta innebér att fastighetsdgaren
enligt vasentlighetsrekvisitet alltid far tillgodogora sig en mindre och icke
betydande virdedkning. I sddant fall aktualiseras ingen prévning enligt orts-
och allménvanlighetsrekvisitet. Vid en mera patagligforetagsnyttaska det
déremot provas om detta forhallande ska paverka erséttningen och paverka
ersittningen. Ar forhallandena sidana att angrinsande fastigheter som inte
har exproprierats har kunnat tillgodogora sig samma nytta, bor denna nytta
bedomas som orts- eller allménvanlig och ska skéligen tillgodordknas
dgaren till den exproprierade fastigheten. Se rubriken "Orts-och
allménvinlighetsrekvisiten" for ndrmare redogorelse av provning av orts-
och allméinvanlighetsrekvisitet.

Visentlighetsrekvisitet

Ersdttning for en foretagsskada ska alltsa betalas endast om skadan &r av
ndgon betydelse. Begreppet vésentlighetsrekvisitet kommer frén kravet pa
att markandsvirdepdverkan ska vara vésentlig. Vésentlighetsrekvisitet
hanfor sig till den nettoinverkan pa fastighetens marknadsvirde som den
skadegorande verksamheten fOrorsakar. Man ska alltsi dven beakta
eventuell nytta som verksamheten innebér. 1 forarbetena har bl.a. foljande
syften med vésentlighetsrekvisitet anforts:

* Osékerhetsmarginalen vid fastighetsvérdering
* Bevissvérigheterna for bagatellartade skador
* Processekonomiska skl

Avgorande for om virdepaverkan dr vasentlig eller inte kan vara dels hur
stort belopp det dr fraga om (absolut), dels hur beloppet forhaller sig till
fastighetens marknadsvirde (relativt).

Visentlighetsrekvisitet har 1 praxis séllan eller aldrig varit avgorande for
om erséttning ska betalas eller inte for en foretagsskada, eftersom det oftast
har beddmts som mer eller mindre uppenbart att skadan var mer &n
bagatellartad (SOU 2008:99 s. 260, jfr prop. 1985/86:83 s. 40).

Rattsfall: Vasentlig inverkan

NJA 2000 s. 737 (Lm ref. V 00:9). Vid bestimmande av ersdttning for
minskat boendevirde bedomdes skadan till 20 000 kr for tva fastighetsdgare
och 17 000 for den tredje. HD ansag att dessa skadenivaer skulle beddmas
som visentliga.
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Rattsfall: 7,5 % minskning fick talas

NJA 1988 s. 376 (Lm ref. V 88:8). HD ansag att en vardeminskning under
7,5 % enligt fastighetsdgarens uppfattning, med anledning av de psykiska
eller estetiska stdrningar som ledningsforetaget gsv, lag inom grénsen for
vad som fick talas med hinsyn till vad som &r vanligt pé orten eller allmént
forekommande.

Rattsfall: Jaktskada blev stor i absoluta tal

Svea HovR, 2001-02-20, T 1375-98 (Lm ref. V 01:11). I mal som rorde
effekter fran ett jarnvédgsforetag bedomdes fradgan huruvida skadan skulle
vara ersdttningsgill. domstolen ansag att jaktskadan skulle ersdttas som
foretagsskada med hénsyn till omfattningen av savdl uppkomna stérningar
pa den virdefulla jakten som jaktskadans ekonomiska storlek i séval
absoluta tal som satt i relation till fastighetens totala jaktvérde inte ar skdligt
att skadan ska erséttas av fastighetsiigaren sjdlv. Anm: I malet anvinds
toleransvdrag som sedan lagéindringen 2010 avskaffats.

Orts- och allmdnvanlighetsrekvisiten

Ersittning for en foretagsskada ska vidare betalas endast om den storning
som har orsakat skadan inte skdligen bor télas med hédnsyn till forhéllandena
pa orten eller till dess allmdnna forekomst under jamforliga forhillanden.

Ortsvanliga &r sddana storningar som uppstar nir t.ex. en ny fabrik forldggs
till en industriort som redan tidigare har liknande storningar. Allménvanliga
storningar dr sddana som uppkommer nir t.ex. en vdg dras genom en ort
som tidigare inte hade nigon liknande vig, om de storningar som vigen
innebér dr allmint forekommande 1 andra jamforliga orter. I forarbetena
ndmns buller frdn en motorvig som dras fram genom en tidigare ordrd natur
som ett exempel pd en allmédnvanlig storning (prop. 1969:28 s. 240).

Ortsvanlighet

Med ort menas den storda fastighetens nidrmaste omgivning (prop. 1969:28
s. 239). Ortsbegreppet ansluter inte till ndgon administrativ indelning, utan
det rader viss frihet att med beaktande av omstindigheterna i det enskilda
fallet géra en geografisk avgransning. Ortsbegreppet bor dock inte tolkas
alltfor snavt.

Rattsfall: Delomrade vid ortsvanlighetsbedémning

NJA 1999 s. 385 (Lm ref. V 99:4). HD uttalade att ”Det skall da forst ségas
att, om man pa detta sitt bryter ned ett omrade i delomraden, det ofta blir
mojligt att konstruera ett mindre omrade som inte tidigare har utsatts for
storningar. Det dr tydligt att man maste ga forsiktigt fram, om
ortsvanlighetsprovningen skall spela den roll som lagstiftaren avsett. Ett
ifrdgasatt delomradde maste kunna avgrinsas pé ett naturligt sitt frén orten i
ovrigt for att det skall vara motiverat att prova ortsvanligheten med hénsyn
till forhéllandena i delomréadet.”

Fo6ljande exempel pa ortsavgransningar kan hamtas fran rattstillimpningen:

« Ett visst villaomrade, villasamhiéllen eller villaomraden i1 utkanten av
storre tatorter

* De centrala delarna av en viss tédtort

* En viss mindre tdtort med blandad bebyggelse

* Omrédet for en viss ledningsdragning pa landsbygden

* Tétorters centrala delar

* Glesbebyggda omraden/landsbygden

* Fritidsomraden

* Lugna omriden med spridd bebyggelse

4.2 Influensregeln
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* Omgivningar med miljostorande industri

Vanlighetsprovningen ska enligt lagtextens formulering ske med
utgdngspunkt frdn storningen som sddan (bullret, skakningarna,
utsiktsstorningen, etc.) och inte frdn marknadsvirdepdverkan. Det dr alltsa
den aktuella storningen av en viss art och intensitet, som ska jimforas med
de inom orten sedan tidigare forekommande storningarna av samma art. Det
kan dock noteras att HD 1 réttsfallet NJA 1999 s. 385 konstaterade att det
ibland kan vara svart att gora nidgon atskillnad mellan stérning och skada.
Vidare talas det i lagtexten till 4 kap. 2 § ExL (influensregeln) om inverkan
pd marknadsvdrdet, vilket ndrmast tyder pa att det dr skadans — och inte
storningens — vanlighet som ska bedémas 1 det sammanhanget.

Som exempel pa provning av ortsvanlighetsrekvisitet kan nidmnas ett
kraftledningsmél dar ett villaomradde i1 utkanten av Storstockholm inte
ansdgs vara kénsligt for estetiska storningar (HD 1979-02-09, Mél nr
784/75, Lm ref. V 79:3). Utsikten fran den berdrda fastigheten stordes redan
av en industrifastighet. Och ifraga om buller fran kraftledningen anfordes
att fastigheten 14g sd ndra motorvég och jarnvig att trafiken dérifrdn hordes
vil. Savél den estetiska storningen som bullret var saledes att anse som
ortsvanliga.

Rattsfall: Orten avgransad till viss dalgang

MOD, 2024-10-02, F 3644-23. Orten bedomdes i drendet begrénsas till en
fyra km lang dalgdng med lantlig miljo som var ostért av den redan
befintliga motorvég samt jarnvag som fanns i anslutning till omradet.

Allmédnvanlighet

Liksom ifrdga om ortsvanlighet ska allménvanlighetsprovningen i1 fOrsta
hand goras utifrdn storningens och inte skadans vanlighet. Det dr vidare
storningens art och intensitet och inte dess killa som ska ligga till grund for
provningen. For t.ex. estetiska storningar fran en kraftledning bor alltsé
jamforelsen goras med den allmidnna férekomsten av estetiska storningar—
dven fran andra storningskéllor dn kraftledningar, t.ex. jirnvdgar och
industrier (se bla. NJA4 1988 s. 376 (Lm ref. V 88:8) .

Allménvanlighetsprovningen ska avse stOrningar av en viss art under
Jjdamforliga forhallanden, vilket innebdr att man ska beddma om storningen
ar vanlig 1 samhiéllen eller trakter av samma slag som den aktuella orten.
Provningen knyts ddrmed indirekt till i princip samma ortsbegrepp som
ligger till grund for ortsvanlighetsprévningen.

Av forarbeten och rittspraxis kan utldsas att bl.a. foljande faktorer har
betydelse for provningen av allménvanlighet:

* Rddande = miljokrav ~ (dvs.  gransvdrden,  riktlinjer  eller
rekommendationer) avseende miljostorningar. Detta dr sérskilt vanligt
ifrdga om buller.

* Typen av miljostorande verksamhet. Hogre toleransgrians for
allminnyttiga verksamheter.

» Miljostorningens méitbarhet. Hogre toleransgrins for storningar som
kraver subjektiva beddmningar dn for storningar vars intensitet gar att
mata.

* Stor ekonomiska skada (i forhallande till fastighetens totalvirde) har
tagits till intdkt fOr att stérningens intensitet inte dr allmidnvanlig.
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* Den storda fastighetens kvalitéer ur miljosynpunkt.

Rattsfall: Bedomning av bullernivaer

NJA 1977 s. 424 (Lm ref. V 77:4). Grénsen for ersittning for
trafikstorningar knots till da gillande rekommendationer for bullernivéer vid
framdragande av ny trafikled i befintlig miljo, vilket var en ekvivalent
bullernivdi om 60 dB(A) utomhus. Nu gillande rekommendationer &r 55
dB(A) utomhus (ekvivalent niva) respektive 45 db(A) inomhus (maxniva).

Rattsfall: Utbyggnad av vdg foljde samma monster som for
motsvarande orter

NJA 1999 s. 385 (Lm ref. V 99:4). HD fann att erséttning for foretagsskada
inte skulle utgd for marknadsvirdesminskning pga. storningar fran en
nyanlagd vdg i ett tidigare ostdrt omradde. HD konstaterade HD att
storningarna inte var ortsvanliga och anforde dérefter foljande. ”Angaende
allmanvanlighetskriteriet kan konstateras att den forut berdrda utvecklingen
av Dalard foljer samma monster som uppvisas av ett antal andra orter i
Stockholms ndrhet. Med denna utveckling foljer utbyggnad av allménna
anldggningar som véagar, som anpassas till en 6kande trafik. Generellt sett
far tillkomsten av en sddan vdg som Smaédalarovigen med dess trafik och
dess estetiska inverkan pa t.ex. landskapsbilden anses allménvanlig. Det ar
inte belagt att de bullerstrningar som orsakas av vdgen i och for sig ar
onormalt stora. Ca 1,6 milj. ménniskor i Sverige dr i sin boendemiljé
exponerade for vagtrafikbuller pa 6ver 55 dB(A) ekvivalentniva (friféltsniva
utomhus; se prop. 1996/97:53 s. 45 och SOU 1993:65 s. 117). I titorter med
500-10000 invanare, till vilka Dalaré hor, berdknas 9-10 procent av
invanarna vara utsatta for 55-60 dB(A) och atminstone 4 procent for hogre
vérden (se SOU 1993:65 bil. 9 s. 4).”

Rattsfall: Storningar pa jakt var allménvanliga

NJA 2003 s. 619 (Lm ref. V 03:4), Albergamalet. Malet gillde
framdragande av en motorvig genom skogsmark. HD fann, med hianvisning
till forarbetena (prop. 1969:28 5.240), att storningarna pa jakten fick anses
vara allminvanliga. Egen anm. ersittning for jaktintrang av jarnvdg och
allmén vig har avhandlats i LVM-rapport 2004:2.

Rattsfall: Ledning for starkstrom ansags inte allmanvanlig

MOD, 2019-06-27, F 11702-18. En 400 kV kraftledning pa lite drygt 200
meters avstdnd frdn bostadsbebyggelse kan inte anses som allménvanlig
under jdmforliga forhallande. I detta fall har ndrmiljon i detta fall varit i det
narmaste helt ostord fore ledningens tillkomst.

Rattsfall: Inverkan fran vdag var allméanvanlig

MOD 2013:42. P4 grund av en vigomdragning och byggandet av en 450 m
lang bullervall i en bage runt en bostadsfastighet, beldgen pa landsbygden
strax utanfor ett samhélle, har stérningar uppkommit for bostadsfastigheten.
Fran gérdsplan till vdgbana dr avstdndet ca 100 m. Klagandena gjorde
géllande att en ekonomisk skada i form av minskat marknadsvérde uppstatt
pa grund av storningar frdn vigen i form av bl.a. buller och barridreffekter.
Efter en bedomning av de marknadsvérdepaverkande stérningarna, bl.a. den
estetiska immissionen och andra faktorer, kom MOD fram till att
storningarna var allménvanliga, att skadan kunde uppskattas till omkring 5
% av marknadsvirdet och att detta fick talas utan erséttning.

Skdilighetsbedomning

Rattsfall: Samlad bedéomning kravs

NJA 1999 s. 385 (Lm ref. V 99:4). HD konstaterade att ndgon fullstindig
atskillnad vid tillimpning av bestdmmelserna om ortsvanlighet,
allménvanlighet och skilighet inte kan goras.
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Intrdng  fran kraftledningar, sdrskilt storre sddana, kan paverka
marknadsvirdet for kringliggande fastigheter. Hur stor denna paverkan é&r
beror pa en méingd faktorer sdsom ledningens storlek och utseende, avstand
till ledning och stolpar, om ledningen &r skymd eller synlig, ndrmiljon i
ovrigt m.m. Nagra ingdende undersokningar om hur dessa samband ser ut
finns dock inte. I stéllet har det kommit att utvecklas en domstolspraxis som
baseras pa den marknadsvirdeminskning som beddms i det enskilda fallet.

Rattsfall: Skadans storlek

MOD 2024:43, MOD, 2024-10-02, M 3644-23. MOD bedémde att
storningen fir betraktas som allminvanlig. Aven allménvanliga storningar
kan dock foranleda ersdttningsskyldighet om de inte skéligen bor télas. Mot
bakgrund av skadans storlek, som uppgick till drygt 13 procent av
fastighetens marknadsvirde i ostort skick, bedomde MOD att en skada av
saddan omfattning inte skéligen bor télas. Se dven Svea HovR, 2001-02-20, T
1375-98 (Lm ref. V 01:11).

Rattsfall: 400 kV-ledning 200 m fran brukningscentrum pa
tidigare ostord fastighet gav foretagsskada

MOD, 2019-06-27, F 11702-18. Avstindet mellan den nérmaste
ledningsstolpen och bostadsbyggnaden péa fastigheten var ca 210 meter.
MOD konstaterade att det &r ledningens paverkan pid marknadsvirdet i
forhéllande detta brukningscentrum som ska bedomas. Vidare bedomde
MOD att brukningscentrum i det aktuella fallet omfattade
bostadsbyggnaden pa fastigheten samt ekonomibyggnaderna, med undantag
for svinstall och fodersilo pa fastigheten och intilliggande fastighet som
ingick i jordbruksforetaget. MOD hade vid syn noterat att ledningen, frimst
dess nidrmsta stolpe, gett ett dominerande intryck 1 synfdltet fran
brukningscentrum. Aven om viss avskirmande vegetation i anslutning till
bostadsbyggnaden fanns pd platsen var den inte tillricklig for att forta
ledningens dominerande uttryck. I det aktuella fallet var nirmiljon i det
nérmaste helt ostord fore ledningens tillkomst. MOD fann vid en jimforelse
med liknande kraftledningar belégna pa ett sé stort avstand - ungefér en mil
- fran den aktuella kraftledningen att den stérning som ledningen gav
upphov till inte kunde anses ortsvanlig. En 400 kV kraftledning pa lite drygt
200 meters avstand frén bostadsbebyggelse kunde inte heller anses som
allménvanlig under jamforliga forhdllanden. Mot denna bakgrund fann
MOD, vid en samlad bedémning, att den negativa paverkan pa
marknadsvirdet som kraftledningen gav upphov till i detta fall var saddan att
den inte skéligen skulle behova talas.

Rattsfall: Utsiktsstorning pa grund av tillkommande ledning

MOD, 2016-06-20, F 10194-15 (Lm ref. V 16:3). Domstolen fann att
storning genom  forsdmrad utsikt som LM bedomt ge en
marknadsvirdeminskning om 10 % ansags av MOD skiligen behdva tilas.
Ledningsstolparna som utgjorde den mest patagliga storningen pa
fastigheten. Stolpen beldgen 230 m frén fastighetens bostadshus. som bar
upp den nya ledningen var den mest framtrddande fran fastighetens
brukningscentrum. MOD noterades att den nya ledningen och
ledningsstolpen var vil synliga frdn vissa delar av tomtplatsen medan de var
skymda av vegetation frdn andra delar av tomten, bl.a. den mest
frekventerade uteplatsen. MOD anség att den storning som uppkommer med
anledning av ledningsstolpen redan pa grund av avstandet fick anses vara
relativt begrénsad och jamforbar med andra stérande element som naturligt
kan férekomma pa en landsbygdsfastighet.

Tillimpning av influensregeln vid foretagsskada

Influensregeln som i sig dr ett undantag frin huvudregeln om full erséttning
for marknadsvardeminskningen dr sjdlv utformad som en grundregel med
undantag.
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Grundregeln uttrycks sa att man vid bestimmande av erséttningen ska
bortse fran den inverkan pa fastighetens marknadsviarde som sjilva
expropriationsforetaget har. Man ska alltsd bedoma vad fastigheten skulle
ha varit vird om det foretag som foranlett expropriationen inte hade blivit
av. Det innebdr att fastighetsdgaren far ersdttning for den vardeminskning
som det “ovanliga” foretaget fororsakar; man bortser frdn influensen och
bestammer virdet till det hogre viarde som fastigheten skulle ha haft utan
det storande foretaget. Grundregeln ska tillimpas nir situationen ar sd
“ovanlig” att “andra lika utsatta fastighetsdgare” har ritt till erséttning
enligt 32 kap. MB for en motsvarande miljoskada. I dessa “ovanliga™ fall
ska dven den exproprierade fastigheten behandlas pa samma sitt, dvs.
ersittningen vid en expropriation ska innefatta ersttning for foretagsskadan.

Undantaget ska motsatsvis tilldmpas nér situationen dr sa ”vanlig” att andra
pd motsvarande sdtt skadade fastighetsdgare inte har rétt till ndgon
ersittning for miljoskada. Undantaget uttrycks sd, att om inverkan av
expropriationsforetaget ar att betrakta som ortsvanlig eller allmdnvanlig ska
expropriationsersittningen bestimmas med beaktande av influensen.
Undantaget innebdr att man beaktar influensen och endast ersitter det lagre
virde som fastigheten har till f6ljd av det stérande foretaget. Eftersom
influensen &r “vanlig” far sdledes varken den som avstar mark eller ndgon
annan fastighet i motsvarande situation nagon ersittning. (Se dock nedan
om skilighetsbedémning.)

Undantag frdn grundregeln ska dessutom alltid goras for sddan
viardeinverkan som “inte dr av nagon betydelse”, dvs. bagatellartad — det s.k.
vdsentlighetsrekvisitet. Tanken bakom denna bestimmelse dr att inte
kréngla till de enkla fallen och utan ndrmare diskussion bestimma
erséttningen till det faktiska, storda marknadsvérdet — vilket alltsd innebar
att foretagsskadan inte ersitts. Vasentlighetsrekvisitet har dock ingen storre
praktisk betydelse, eftersom griansen for vad som &r vésentligt torde vara
ganska lag, ndgra tusental kronor (Se SOU 2008:99 s. 260).

Provningen av foretagsskada enligt influensregeln kan schematiskt
sammanfattas som 1 figuren nedan.

4.2 Influensregeln
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Vasentlighetsrekvisitet

Ar firetagsskadan
bagat ellartad?

l Nej

Ja Ortsvanlighetsre kvisitet
Ar storningen/skadan
ortsvanlig?

l Mej

Allmanvanlighetsrekvisitet

Ar stomingen/skadan
allmanvanlig?

l Ja Mej

Skalighetsprivning

Ly

Firetagsskadan Firetagsskadan
ersatts inte ersatts

Ja

F 3

h J

Figur. Préovning av foretagsskada enligt influensregeln.

Som framgar av figuren ovan ska en skélighetsbedomning goras 1
kombination med vanlighetsprovningen. En foretagsskada kan alltsd vara
erséttningsgill &ven om stérningen i och for sig betraktas som vanlig”.

Beddomningen av om en foretagsskada dr erséttningsgill eller inte dr 1 allt
vésentligt densamma som den beddmning som ska goras vid provningen av
en miljoskada enligt MB.

Om provningen enligt influensregeln leder till att fOretagsskadan é&r
ersittningsgill ska den ersittas genom ldseskilling eller intrangserséttning.
Négot schablontilligg med 25 procent ska dock inte goras pd den del av
ersittningen som utgdér kompensation for foretagsskada (4 kap. 2 § fjarde
stycket ExL). Detta undantag motiveras av att syftet med bestimmelserna
om fOretagsskada dr att dessa ska leda till samma resultat som provningen
av ersittning for en miljoskada enligt 32 kap. MB. Inte i ndgot av dessa fall
ska det alltsa goras nagot procentuellt paslag.

Exempel 1:

Tva i princip identiska fastigheter, 1:1 och 1:2, &r beldgna vid en mindre vég.
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Till £6]jd av en ny detaljplan ska en storre gata ersitta den gamla véigen. For
utbyggnaden krivs att det prickade omrddet av 1:2 tas i ansprdk och
overfors till en kommundgd gatufastighet med stod av FBL i en
fastighetsregleringsatgérd.

Skada direkt till foljd av expropriationen &r att fastighetens areal minskar.
Dessutom maéste vissa tomtanldggningar tas bort eller flyttas.
Marknadsvardeminskningen till foljd av detta ska ersittas enligt 4 kap. 1 §
ExL.

Virdet av saviél 1:1 som 1:2 kommer emellertid dven att padverkas av den
fordndrade miljo som gatuutbyggnaden innebér i form av trafikstdrningar
m.m. For 1:1 &r det fraga om en miljoskada, som kan provas enligt 32 kap.
MB som inte hanteras i en lantméteriforréittning. For 1:2 handlar det om en
foretagsskada som ska provas enligt 4 kap. 2§ ExL 1
lantmateriforrdttningen. Erséttning betalas ut om skadan &r storre dn vad
som skéligen bor talas med hiansyn bl.a. till storningens (skadans) vanlighet
i orten eller 1 allménhet.

Exempel 2:

Ett exempel ér intrdng i jakt. En fastighet med jaktrétt kan t.ex. beréras av
intrdng genom att en ny jarnvdg dras fram. Den barridreffekt och de
inskrankningar i ovrigt i form av begrénsade skjutriktningar m.m. som den
nya jarnvdgen innebér, kan dock lika vidl drabba en annan fastighet, som
ligger i nirheten av den nya jarnvdgen utan att avstd ndgon mark till denna.
Darfor betraktas intrang i1 jakt som en foretagsskada som ska provas enligt
influensregeln (jaimfor NJA 2003 s. 619).

Rattsfall: Kvittning av foretagsskada mot féoretagsnytta

NJA 2003 s. 619 (Lm ref. V 03:4). Det sk. Albergamilet. Frigan rorde
ersattning for trafikstérningar till foljd av att viag E4 flyttades fran ett ldage
inom en jord- och skogsbruksfastighet till ett annat ldge inom samma
fastighet. Darvid gjordes en kvittning av foretagsskada mot foretagsnytta. I
malet synes dock inte ha invénts att det var friga om ortsvanlig nytta, varfor
den fragan inte provades.

Rattsfall: Forbattrade kommunikationer gav foretagsnytta

RH 2005:39 (Lm ref. V 04:12). I ett mal som rorde ianspraktagande av mark
for vdg togs en del av en jord- och skogsbruksfastighet i ansprék med
végratt. Vigforetaget bedomdes medfora en vardehdjning for restfastigheten
— s.k. foretagsnytta — med hénsyn till uppkomna bebyggelseférvéantningar.
Den del av foretagsnyttan som héinforde sig till forbattrade
kommunikationer i orten ansdgs som ortsvanlig och skulle tillgodordknas
fastighetsigaren. Virdehojningen 1 oOvrigt skulle avrdknas fran den
viardeminskning som uppkom till foljd av sjdlva markupplatelsen.
Avrékningen skulle dédremot inte ske mot skada som i &vrigt drabbade
fastighetségaren.

Rattsfall: Storning vid avstangning av vég fick talas

MOD 2019:13, MOD, 2019-03-19, M 6581-18. Jirnvigsarbeten hade
foranlett avstingning av en vdg med reducerad framkomlighet till en
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livsmedelsbutik som foljd. MOD bedémde att den strning som
avstdngningen inneburit har varit sddan att den skiligen fick tdlas med
hinsyn till dess allménna férekomst under jaimforliga forhallanden.

Rattsfall: Storning pa skogsbruk var inte foretagsskada

MOD, 2018-06-08, F 9585-17. Vid ledningsritt som innebar att skogsgata
togs i ansprdk for luftledning fann MOD att den foretagsinverkan som
kunde bli aktuell var att man vid skogsbruksatgirder maéste ha viss
forsiktighet sa att inte skada uppkommer pa annans egendom. Sadan
inverkan dr mycket allmén varfor ndgon ersittning inte dr aktuell. Se dven
MOD, 2018-02-28, F 5866-17 (Lm ref. V 18:1).

Tilldmpning av influensregeln vid foretagsnytta

Nar influensregeln ska tillimpas pa den omvinda situationen jamfort med
foretagsskada — dvs. foretagsnytta — dr principerna precis desamma, men
resultatet av provningen blir tvartom”, dvs. det dr “undantaget” som leder
till att nyttan ersétts — inte ”grundregeln”.

Vi borjade beskrivningen av foretagsskada med att jimfora fastigheter som
drabbas av samma skada. En av fastigheterna berors av ett ianspraktagande
av mark — de andra inte. Om skadan ar ”vanlig” sd far den talas, dvs. ingen
av fastighetsdgarna far nagon erséttning for miljo- eller foretagsskadan. I
den omvidnda situationen innebdr samma grundtanke, att om en
foretagsnytta dr “vanlig” sd far den tillgodordknas av alla. Den
fastighetsdgare som é&r berdrd av ianspraktagande av mark ska sédledes inte
behdva “betala” for nyttan — 1 form av lidgre ersdttning — eftersom alla
grannar kan tillgodogora sig samma nytta.

Typiska nyttor &r att en vdg dras fram till ett tidigare vaglost omrade eller
att en stadsdel far tillgdng till allmidnna va-ledningar. I séddana fall &ar det
“vanligt” for fastigheterna i omradet att kunna tillgodogdra sig nyttan i form
av hojd vig- respektive va-standard. Ersdttningen till den eller de
fastigheter som madste avstd mark for att denna “vanliga” nytta ska kunna
astadkommas, ska dé& enligt influensregeln inte “straffas” i form av liagre
ersittning. Om nyttan & andra sidan dr “ovanlig” — dvs. om den i princip
bara kan tillgodogdras av den fastighet som berdrs av expropriationen — &r
det normalt skéligt att nyttan avridknas fran erséttningen.

I likhet med vad som giéller for foretagsskada undantas sddana nyttor som
inte ar vdsentliga fran “vanlighetsprovningen”. Det innebédr att sma,

bagatellartade, nyttor far fastighetsdgaren alltid tillgodogora sig.

Provningen av fOretagsnytta enligt influensregeln kan schematiskt
sammanfattas som i figur 3.

4.2 Influensregeln



108

2026-03-25

Vasentlighetsrekvisitet
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‘ Ar foretagsnyttan
bagatellartad?
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Skahghetsprivning

k 4

Foretagsnyttan Fdretagsnyttan
avraknas inte avraknas

Figur. Prévning av foretagsnytta enligt influensregeln.

Rattsfall Vardedkning hogst 5 % inget avdrag fér foretagsnytta:

HovR NN, 2004-10-13, T 31-02 (Lm ref. V04:12). Fraga om ersittning for
mark som avstods till en allmén vég. Eftersom den nya vigen innebar att en
broforbindelse tillskapades, som innebar betydligt snabbare transporter in
till kommuncentrum, uppkom frdga om foretagsnytta. Domstolen fann att
eftersom nyttan uppgick till hdgst 5 procent av fastighetens vérde skulle
fastighetsiagaren fa tillgodordkna sig hela vardehojningen.

Rattsfall Foretagsnytta avraknades ersattning:

RH 2005:39, Svea HovR, 2004-04-05, T 9174-01 (Lm ref. V04:8). Mark
togs 1 ansprik for en motorvdg pa en stor lantbruksegendom. Till f6ljd av
den nya motorviagen kunde fastighetsigaren exploatera intilliggande mark.
Denna nytta ansdgs vara en foretagsnytta som vida dversteg markintranget
och som inte beddmdes som orts- eller allménvanlig. Nagon erséttning for
intranget skulle darfor inte betalas.

Rattsfall: Mojlighet till grustdkt vid expropriation var
foretagsnytta

Svea HovR, 2003-08-29, T 5501-01 (Lm ref. VO03:8). Hovritten
konstaterade att expropriationsforetaget medfort att takttillstand beviljats pa
fastigheten och att intrdnget ddrmed inte inneburit ndgot forlust som ar
erséttningsgill enligt 4 kap. 1 § ExL. Enbart markavstaendet var inte orsaken
till  mgjligheten att exploatera gruset, utan var en foljd av
expropriationsforetaget. Nyttoeffekten var saledes en forertagsnytta. Det
hade i maélet inte framkommit att ndgon fastighetsdgare i orten eller
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allménhet att fastighetsdgare far tillgodogora sig sadan influens. Det var
dérfor fraga om foretagsnytta.

4.2.2 Foretagsskada vid expropriation som paverkar del av fastighet

Det andra stycket behandlar fragan om expropriation av en del av fastighet
som inkluderar de intrang som sker vid upplételse av réttigheter i en
fastighet. Det innebir att marknadsvérdet fore expropriationen beréknas till
det virde som fastigheten skulle ha haft om nagon inverkan av
expropriationsforetaget inte hade forekommit, i den mén detta ar skéligt
med hénsyn till orts- eller allmdnvanlighetsrekvisiten. Marknadsvérdet pa
restfastigheten efter expropriationen ska dédremot berdknas med beaktande
av sadan inverkan (prop. 2009/10:162 s. 42).

Vid s.k. delexpropriation giller alltsa att ersittningen ska bestimmas som
skillnaden mellan & ena sidan fastighetens vérde fore expropriationen — med
eller utan inverkan av foretaget — och, & andra sidan, fastighetens verkliga
virde efter expropriationen, dvs. med beaktande av foretaget. Om
storningen dr “ovanlig” — och ddrmed erséttningsgill — bestidms virdet fore
utan beaktande av den virdesidnkande influensen, vilket innebdr att den
berdrde fastighetsdgaren fir erséttning for foretagsskadan. Om stérningen
tvartom dr “vanlig” — och saledes inte ska ersittas — s& bestims dven vardet
fore expropriationen med beaktande av foretagets inverkan, vilket har till
foljd att ingen erséttning betalas for foretagsskadan. Se nedan bilder som
illustrerar hur bedomning av foretagsskada ska ske fore och efter.

Rattsfall: Fraga om foretagsskada ska bedémas vid intrang

MOD 2011:33 (Lm ref. V 11:3). Provning av foretagsskada vid
fastighetsreglering. Vid beddmning av erséttning for intrang ska erséttning
utgd for storningar som uppkommer av den verksamhet som expropriationen
avser om dessa storningar medfér en minskning av marknadsvérdet pa
restfastigheten och det &r skiligt med hénsyn till férhallandena i orten eller
till den allminna férekomsten av likartad inverkan. Ovanstaende géller dven
niar &r frdga om erséttning for servitutsupplatelse avseende végtunnel.
Varken LM eller FD hade beaktat eventuellt buller eller andra immissioner
vid bestimmandet av den intrdngsersittning som fastighetsdgaren har ritt
till. MOD aterférvisade drendet till LM for fortsatt handliggning.

For vagledning om influensregeln och tillimpningen for att bedéma om
foretagsskada ska ersittas, se avsnitt 4.2.1 Influensregeln och foretagsskada
samt foretagsnytta.

4.2.3 Ersittning som bestims for intrang enligt 2:11

Det tredje stycket behandlar foretagets inverkan pd marknadsvérdet ar
tillampliga vid vérdestegringsexpropriation enligt 2 kap. 11 § ExL och blir
sdledes inte tillimplig 1 beddmning av ersdttning vid en
lantméteriforrittning.

4.2.4 Undantag fran paslag

Fjdrde stycket innehaller en bestimmelse om hur det procentuella pédslaget
enligt 1 § andra stycket ska bestimmas i vissa fall. Det giller de fall dér
expropriationsforetaget har en sédnkande inverkan pd fastighetens

marknadsvirde (foretagsskada).

P& den del av ersittningen som pa det sittet tillkommer ska nagot
procentuellt péslag inte goras. Detta innebdr att ersittningen for
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foretagsskada enligt influensregeln behandlas pd samma sitt
motsvarande erséttning for miljoskada enligt 32 kap. 1 § MB. I bada fallen
géller saledes att ndgot procentuellt paslag inte ska tillimpas.Tillimpningen
av fjarde stycket kan illustreras genom foljande exempel.

Exempel

En  fastighet Dbelastas med ledningsritt. Intrénget ger en
marknadsvdrdeminskning, = med  bortseende  fran  inverkan  av
expropriationsforetaget, om 100 000 kr. Expropriationsforetaget, dvs
effekterna  av  ledningsbygget ingar som en  delpost i
marknadsviardeminskningen med 25 000 kr for foretagsskada. Under
forutsdttning att denna foretagsskada inte &r att betrakta som orts- eller
allménvanlig (se forsta stycket andra meningen) berdknas erséttningen med
bortseende fran virdeminskningen. Loseskillingen bestims didrmed enligt 1
§ forsta stycket forsta meningen till 100 000 kr. Dérutover ska ett
procentuellt paslag betalas enligt 1 § andra stycket. Paslaget ska dock enligt
forevarande paragrafs fjarde stycke berdknas pé fastighetens egentliga
marknadsviardeminskning (dvs. vérdet innan nagon korrigering for
foretagsskadan har skett enligt influensregeln), dvs. 75 000 kr. Paslaget ska
dédrmed uppga till (0,25 x 75 000 =) 18 750 kr. Den totala l6seskillingen
bestdms alltsd med tillimpning av 1 § andra stycket till (100 000 + 18 750
=) 118 750 kr (prop. 2009/10:162 s. 96).
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Som

Fjarde stycket avser enbart ersittning for foretagsskada och tillimpas inte
ndr det dr fraga om véardehdjande inverkan frdn expropriationsforetaget (s.k.
foretagsnytta). (Prop. 2009/10:162 s. 96).
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4.3 Presumtionsregein

| 3§ Upphivd g. Lag (2010:832).

Forarbeten: Prop. 1972:109 s. 230 ff.

Eftersom bestdmmelsen fitt inverkan pa avgoranden meddelade fore 1
augusti 2010 och som kan ha betydelse for bestimmande av ersittning,
redogdrs nedan for bestimmelsens syfte och vad dess upphédvande inneburit
for provning av ersittning.

Bestimmelsens tidigare innehdll

Den tidigare presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL innebar att 16seskilling
eller intrangsersittning skulle bestimmas med bortseende fran vdrden som
beror pd forvintningar om &ndring i markens tillditna anvindningssitt.
Regeln tog enbart sikte pa forvintningsvdrden som uppkommit efter den sé
kallade presumtionstidpunkten, som normalt ligger tio &r fore ansokan om
expropriation.

Presumtionsregeln innebar alltsd att de forvantningsviarden pa en fastighet
som hade uppstétt efter den s.k. presumtionstidpunkten undantogs fran det
ersittningsgilla omrddet. Darmed saknades det — nér presumtionsregeln
fanns — anledning att tilldmpa influensregeln pd de forvéntningsvérden
som kunde ha uppkommit till f61jd av det konkreta expropriationsforetaget.

Sedan presumtionsregeln upphivdes, finns det nu aterigen ett behov av att
avgora 1 vilken utstrickning som forekommande forvantningsvarden &ar
resultatet av sddan virdeinverkan frdn expropriationsforetaget som omfattas
av influensregeln, och dirmed som utgangspunkt inte ir ersattningsgilla.

Syftet med upphdvandet av presumtionsregeln

Syftet med upphdvandet av presumtionsregeln var att komma nédrmre
grundtanken med erséttningsreglerna, dvs. att fastighetsigare bor
kompenseras for hela det formogenhetsbortfall som ett ianspraktagande av
fastigheten medfor. Genom upphivandet skulle expropriationsersittningen
nidrmare knyts an till fastighetens marknadsvéarde, varigenom forhéllandena
vid en forsdljning eller upplatelse pd den Gppna marknaden efterliknas.
Fastighetsdgaren = kommer ddrmed 1 detta avseende  stillas
ersittningsmaissigt pa samma niva som de fastighetsdgare som genom t.ex.
en frivillig  forsdljning  kan  tillgodogoéra  sig = motsvarande
forvintningsviarden. Lagstiftaren ansdg vidare att upphdvande av
presumtionsregeln dven skulle komma att innebdra en f{Orenkling av
ersittningsregleringen (prop. 2009/10:162 s. 57 £.).

4.3 Presumtionsregeln
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4.3 a Ersattning for alilman plats i detaljplan

3a§ Expropriationsersittning for mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan
skall anvindas for allmén plats skall bestimmas med hénsyn till de planférhéllanden
som radde ndrmast innan marken eller utrymmet angavs som allmidn plats. Lag
(2005:941).

Forarbeten: Prop. 1985/86:90, s.100-101 och 143

Bestimmelsens innebord

Enligt lagrummet ska erséttning for mark eller annat utrymme som enligt
detaljplan ar avsedd for allmin plats bestimmas med hinsyn till de
planférhallanden som rddde ndrmast innan marken angavs som allméin
plats. Bestimmelsen dr en specialregel i forhédllande till huvudregeln i 4
kap. 1 § ExL.

Med allmin plats menas en gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat
omride som enligt en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov (1 kap. 4
§ PBL). Huvudregeln &r att kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna
platser. Kommunen far dock, om det finns sérskilda skdl for det, 1
detaljplanen bestimma att kommunen inte ska vara huvudman for en eller
flera allmdnna platser (4 kap. 7 § PBL). Om kommunen dr huvudman kan
detaljplanen ofta genomféras genom att marken genom fastighetsreglering
overfors till en kommundgd fastighet. Om kommunen inte & huvudman
genomfors detaljplanen i stillet genom en anlédggningsforréttning.

Bestimmelsen innebdr att den vdrdepdverkan som fOljer av att marken
genom detaljplan lagts ut som allmidn plats inte ska beaktas vid
ersittningsbestimningen. I stéllet ska marknadsvardeminskningen beddomas
med utgdngspunkt i den anvdndning och de planforutsittningar som géllde
omedelbart fore plandndringen. Man ska alltsd bortse fran den
virdeinverkan som planen innebdr och virdet bestdms i stéllet med den
hypotetiska fOrutsdttningen att plansituationen fortfarande dr densamma
som den var innan marken lades ut till allmén plats. Om marken har berorts
av flera planer genom aren, men utan avbrott har utgjort allmén plats, ar den
plansituation som avses den som gillde innan marken forsta gdngen lades
ut som allmén plats.

Det handlar med andra ord om att géra en tur- och returresa” bakat i tiden
till ldget strax fore planantagandet, for att se hur fastigheten d& fick
anvindas. Vil dterkommen frdn denna “resa” ska virderingen i1 Ovrigt
grundas pa de forhallanden som géller vid den aktuella vardetidpunkten.
Fastighetens fysiska beskaffenhet, virdenivéder etc. ska alltsa pa sedvanligt
satt knytas till vardetidpunkten. Erséttningen kan aldrig understiga markens
viarde enligt den vid vérdetidpunkten pagdende markanviandningen.
Jamforelsen med forhallandena fore planantagandet kan alltsd endast
tillimpas for att hoja ersittningen i jaimforelse med markens faktiska vérde
vid vérdetidpunkten.

Virderingen ska i Ovrigt knytas till vérdetidpunkten. Det innebér att
prisnivd, marknadsforhallanden och fastighetens faktiska skick vid
vardetidpunkten ska beaktas, men med den hypotetiska forutsidttningen att
marken fortfarande omfattas av de tidigare planforhdllandena. Eftersom
viarderingen enligt 4 kap. 3 a § ExL, bortsett frdn vad avser
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planforhdllandena, ska grundas pd forhdllandena vid viardetidpunkten ska
hinsyn tas till den befintliga rattighetsbelastningen vid forrdttningens
virdetidpunkt. Detta giller oavsett nér rittigheten tillkommit. Forutsatt att
en réttighet dr befintlig vid vérdetidpunkten i fOrrattningen ska den alltsa
beaktas vid erséttningsbeddmningen, d&ven om den inte fanns innan marken
lades ut som allmin plats.

Rittsfall: Beaktan av rattslig belastning

Svea HovR, 2010-09-24, O 1522-10 (Lm ref. V 10:2). Oavsett nir rittighet
tillkommit ska hénsyn till belastningen av denna hinforas till aktuell
vardetidpunkt.

Syftet med bestimmelsen

Nér mark genom detaljplan laggs ut som allmin plats (t.ex. gata eller park)
sjunker markens marknadsvirde normalt kraftigt. Mark som endast far
anvindas for allmén plats har i1 regel ett mycket begrdansat marknadsvérde.

Lagstiftaren har ansett att det inte dr skéligt att denna vardeminskning ska
drabba fastighetsdgaren. Planldggningen ar ett offentligt beslut som syftar
till att tillgodose ett allmént behov, och fastighetsigaren ska inte béra
kostnaden for att markens anvidndning begrinsas till allmén plats.
Bestdmmelsen infordes for att sékerstélla att fastighetségaren far ersittning
motsvarande markens virde enligt den tidigare anvdndningen, dvs. innan
planldggningen medforde vardesdnkningen (prop. 1985/86:90 s. 100-101
och 143). Regeln kan beskrivas som att virderingen ska goras som om
planldggningen av allmén plats inte hade skett. Bestimmelsen far betydelse
och kan komma att tilldmpas vid forrdttningar enligt FBL, AL och LL.

Ndr bestdmmelsen ska tilldmpas

Betriffande intrang (markoverforing/rittighetsupplételse) 1  allmin
platsmark kan tva typfall sérskiljas:

I det fOrsta typfallet (4:3 a-fallet) har huvudmannen for den allménna
platsen varken velat eller tvingats 10sa in den allménna platsen. Om si ar
fallet ska ersdttningsbestimmelsen 1 4 kap. 3 a § ExL tillimpas vid
markédtkomsten och erséttning ska betalas utifrén tidigare planforhéllanden.
Bestimmelserna i 4 kap. 3 a § ExL och dven detta avsnitt bygger pa denna
forutsittning, d.v.s. att den allménna platsen inte har tagits i ansprak av sin
huvudman och ersdttningen ska bestimmas utifrdin de tidigare
planférhillandena. Betrdffande vérderingsprinciper for olika markslag
enligt de tidigare planforhallandena hinvisas till avsnitt 6.3 under rubriken
"overforing av allméin platsmark med kommunalt huvudmannaskap".

Rattsfall: Fastighet skulle varderas som ramark

Svea HovR 1987-07-24, UO 35 (Lm ref. V 87:14) avsdg inlésen enligt AL
av en fastighet som ursprungligen bildats for bostadsdndamal ar 1980.
Fastigheten planlades &r 1980 som allmén plats enligt byggnadsplan och
omfattades dessforinnan inte av négon plan. Sedan fastighetens bildande
hade det inte vidtagits nagra atgirder for att fa till stind bebyggelse.
Fastigheten hade aldrig nyttjats som tomt. Fastighetens beldgenhet och
utformning samt Ovriga forhallanden i trakten talade for att det fore
planfaststillelsen inte fanns realistiska mgjligheter att fa bebygga
fastigheten. Fastigheten skulle darfor varderas som ramark.

I den andra typsituationen (ej 4:3 a-fall) sker ett intrdng 1 allmén platsmark
som dgs eller disponeras av dess huvudman. Ett exempel kan vara att
ledningsrétt uppléts i allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap
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och med kommunen som fastighetsdgare. I dessa fall &r bestimmelserna i 4
kap. 3a § ExL inte tillampliga. Detta eftersom den planskada som
uppkommit f6r den ursprunglige fastighetsigaren genom att marken
planlagts som allmén platsmark i denna typsituation redan ersatts genom
reglerna 1 14 kap. 14-15 §§ PBL och 4 kap. 3 a § ExL. Bedomningen blir
dérmed att marken ska vérderas utifrdn det intrdng som sker i den pdgaende
markanvindningen som allmdn plats. Betriffande detta typfall, d.v.s.
intrang 1 allmén platsmark som tagits i ansprak av sin huvudman, hénvisas
till avsnitt 8.3 under rubrik “Ledningsréttsintrdng i allmén platsmark”.

Tidigare omrddesbestimmelser

Genom omradesbestimmelser kan en kommun reglera bl.a. grunddragen for
anvindningen av  mark- och vattenomraden for bebyggelse,
fritidsanldggningar, kommunikationsleder och andra jdmforliga dndamal (4
kap. 42 § PBL). Genom omradesbestimmelser kan mark dock inte ldggas ut
som allmén plats pa det sétt som géller for detaljplaner.

Rattsfall: Omradesbestiammelser kan inte utgora allman plats

MOD 2015-03-19, F 5613-14, (Lm ref. V 15:6). MOD fann att det inte var
mojligt att genom omradesbestimmelser ange mark pa allmin plats pa det
satt som avses i 4 kap. 3 a § ExL.

Ramark vid 4:3 a-fallet

Nir ett ramarksvarde bedoms med tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL ska
bortses inte bara frdn den aktuella detaljplanen utan ocksd fran det
planarbete som lett fram till planen, se MOD 2014:49 (Lm ref. V 14:8),
jamfor dven 4 kap. 2 § ExL. Markens virde ska vid bedomningen enligt 4
kap. 3 a § ExL alltsa inte anses ha hojts pad grund av de forvéntningar om
framtida rétt till bebyggelse som detaljplanearbetet i sig skapar. Markens
varde ska vid tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL heller inte anses ha sidnkts pa
grund av att man strax fore planantagandet kan se att marken foreslagits
utgdra just allmidn platsmark. I den man forvantningsvérden ersétts med
tillampning av 4 kap. 3 a § ExL ar det alltsd mer allménna forvantningar om
andrad rétt till markanvéndning som ersitts, och inte sddana forvéntningar
som skapats av det specifika detaljplanearbetet. Exempel pa forhallanden
som betingar ett allmint forvéntningsvirde och som alltsd bor beaktas vid
tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL kan vara omradets ldge i forhdllande till
service, kommunikationer och befintlig bebyggelse.

Rattsfall: Begransning i val av jamforelseobjekt vid
ortsprisanalys av ramarkskop

MOD 2014:49 (Lm ref. V 14:8). MOD anség att rdmarkskop som péverkats
av detaljplanearbete inte kunde anvdndas som jamforelseobjekt vid
tilldmpning av 4 kap. 3 a § ExL. Mark som tidigare anvénts som tomtmark
hade planlagts som allmin plats och skulle overforas till kommunens
fastighet. MOD uttalade att av 4 kap. 3 a § ExL foljer att planarbete som lett
fram till antagen plan inte ska beaktas vid bestimmande av erséttningen.
Vad giller annat planarbete som inte lett till ndgon antagen plan &r detta
friga om tillfalliga forvintningsviarden som bestimmelsen inte avser att
ersitta. MOD instimde i LM:s beddmning att den aktuella fastigheten skulle
vérderas som kompletterande tomtmark. Om dessa planfoérhallanden innebar
ett lagre marknadsvérde adn det allménna rdmarksvérdet inom omradet med
bortseende fran vérdeinverkan av den antagna detaljplanen ska istéllet det
allménna  rimarksvirdet ersdttas. MOD delade underinstansernas
bedomning att fastighetens marknadsviarde som kompletterande tomtmark
uppgér till 150 kr/m?. De av klagandena redovisade ramarkskdpen beddms
ha varit sa paverkade av dér pagaende planarbete att de inte kan anvéndas
som jamforelseobjekt. De av LM redovisade jaimforelsekopen indikerar att
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det allminna ramarksvérdet understiger det virde om 150 kr/m? som
fastigheten bedoms ha som kompletterande tomtmark. Fastigheten
varderades darfor som tomtmark till ett virde av 150 kr/m?.

Aven i andra fall har domstolarna tagit stillning till hur jimforelseobjekt
ska bedomas vid vérdering enligt 4 kap. 3 a § ExL. For ytterligare
information om vérdering av rdmark, se avsnitt 4.1 under rubrik "Sérskilt
om marknadsviardebedomning av ramark"

Sdrskilt om olika skador och nyttor

Genom sirskilda inlésenbestimmelser 1 14 kap. 14-17 §§ PBL, i
kombination med 4 kap. 3 a § ExL, har en fastighetsdgare ratt till
kompensation for den skada det innebar att mark 1dggs ut som allmén plats.
Denna skada (marknadsvardeminskning plus ovrig skada) ska ersittas vid
den fastighetsreglering eller den anldggningsforrittning dar marken
overfors eller upplats — markavstdaendet.

Foretagsskada

Planens genomforande kan emellertid 4ven medfora skador som inte direkt
har att gora med att mark avstds. Byggritten pa restfastigheten kanske sidnks
och buller och andra stérningar i omgivningen kan verka sinkande pa
fastighetens vdrde. Den nya planen kan dven medfora fordelar, som Okar
fastighetens vdrde. En tidigare odelbar tomt kanske gors delbar eller sé
utdkas byggritten med ytterligare vaningsplan. En breddad gata kanske ger
forbéattrade kommunikationer eller sa innebdr ett parkomrade att
fastighetens narmiljo forbattras.

Det har sedan ldnge varit en grundprincip i1 byggnadslagstiftningen att en
fastighetsidgare far tadla s.k. planskador utan kompensation, med de
undantag som uttryckligen regleras 1 14 kap. PBL. 1 gengild fir
fastighetsidgaren tillgodogoéra sig de fordelar som planen innebdr — s.k.
plannyttor. Enligt praxis ska alltsa nagon avrikning for plannytta inte goras
nér erséttningen for markavstdendet bestims och ndgon ersittning ska inte
betalas for sddana planskador som inte direkt hdnger samman med
avstaendet av mark for allmén plats.

Rattsfall: Plannytta

HovR V Sv, 1980-04-28, UO 31, (Lm ref. V 80:6). Hinsyn till planskada
eller plannytta sker inte vid plangenomomforanden.

Virdefordndringar som  beror pd sjdlva  markatkomstforetaget,
s.k. foretagsnyttor eller foretagsskador, ska sérskiljas och bedomas enligt
den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § ExL. Det innebér att ”vanliga” nyttor far
fastighetsdgaren tillgodogdra sig, men han fir & andra sidan ingen
kompensation for ’vanliga” skador, se avsnitt 4.2 "Influensregeln".

Skador till foljd av byggandet av tex. en gata &r inte nagon
expropriationsskada och ska darfor inte ersdttas i samband med
markatkomsten. S&dana skador kan dock tas upp till provning vid en
forrattning om berdrda parter dr overens om att LM ska prova frdgan (5
kap. 12 ¢ § FBL och 13 ¢ § AL).

De olika skador och nyttor som har berdrts kan sammanfattas enligt
foljande.
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Virdeminskning till Ersitts alltid (undantag for allmén vég och
foljd av markavstaendet | exploatdrsforordnande)

Virdeédndring till foljd Paverkar inte ersittningen
av planskada/plannytta

Virdedndring till f6ljd Huvudregeln ar att foretagsskador/foretagsnyttor inte

av foretagsskada/ paverkar erséttningen. Enligt influensregeln ska dock

foretagsnytta foretagsskador/foretagsnyttor beaktas vid
ersattningsbedomningen om det ar skaligt.

Skada till f6ljd av Ersitts inte enligt ExL — hanteras som skadestand

byggandet

Eftersom planldggning, inlosen av mark, utbyggnad av anldggningar och
det slutliga anvindandet utgdr olika led 1 en sammanhéngande férdndring
av markanvindningen dr det ibland svart att sdrskilja vad som ska hinforas
till markavstiendet, till planen och till expropriationsforetaget. Det kan t.ex.
vara svart att dra exakta grianser mellan foretagsskada och planskada och
mellan foretagsnytta och plannytta.

Som utgéngspunkt for den praktiska hanteringen kan emellertid vissa
forenklingar goras. De tva viktigaste frdgorna som maste hanteras ér dels de
byggrdttsfordndringar som uppstdr pa restfastigheten, dels hur
anvdndningen av ianspraktagen mark paverkar den berdrda fastigheten.

Forandrad byggratt

Fordndringar av en fastighets byggritt i samband med planldggningen
hanfors 1 normalfallet helt till planskada respektive plannytta och ska séledes
inte paverka ersittningen vid avstdende av mark for allmén plats. Sdvil
virdet fore som virdet efter intranget bestdms alltsd med bortseende fran
den nya planen.

Exempel 1 - Del av en obebyggd hyreshusfastighet ldggs ut som gata.

alt 1 alt2 alt3

300000 kr 290000 kr 200000 kr 400000 kr

Erséttningen blir 10 000 kr (plus 25 procent) i alla tre alternativen. De
tidigare planforhallandena ska ligga till grund for vérderingen. Om
markremsan hade fringétt fastigheten, som den s&g ut i den tidigare
géllande planen, hade fastigheten fatt den utformning och det virde som
framgér av alt 1.

Hur den nya planen utformas &r i princip ointressant. Att byggritten i
kvarteret har sénkts till tvd vaningar (alt 2) har inget att géra med
arealforlusten. Denna planskada ska inte ersdttas vid markavstdendet. Att
byggratten i alt 3 okas till fyra vaningar ar inte kopplat till arealforlusten och
ar séledes en plannytta som fastighetsdgaren far tillgodogora sig.
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Skador av anvédndningen

Nir det géller anvdndningen av iansprdktagen mark brukar i tillimpningen
den nytta som anvindandet av marken ifrdga som gata, park osv. medfor for
restfastigheten infe beaktas vid erséttningens bestimmande.

Rattsfall: Nyttan beaktades inte

Svea HovR, 1977-05-12, UO 18 (Lm ref. V 77:3). Nyttan av att ett Sverfort
omrade, som utgjorde allmén plats och som skulle utnyttjas for bullerskydd,
avriaknades inte fran erséttningen.

Att nyttan far tillgodogoras forklaras ofta med att det &r friga om plannytta
och nagon provning av rekvisiten 1 influensregeln gors inte. Om nyttan helt
eller till viss del kanske egentligen borde ses som en orts- eller
allménvanlig foretagsnytta saknar praktisk betydelse. Grundprincipen blir
anda att nyttan tillfaller fastighetségaren.

Nir det géller skador ar det emellertid klart att sidan virdeminskning som
beror pa anvidndande av gatan for trafik dr hanforlig till foretagsskada och
alltsd ska erséttas enligt reglerna i 4 kap. 2 § ExL. Ersittning betalas alltsa
endast om storningen gar utdover vad som kan anses vara orts- och
allménvanligt, se avsnitt 4.2 "Influensregeln".

Att sarskilt beakta vid en beslut enligt AL

Om kommunen inte d4r huvudman for en allmin plats sker genomforandet
genom réttighetsupplatelse till forman for en anldggningssamfillighet. En
viktig frdga som tillkommer vid en upplételse dr att omfattningen av
ianspraktagandet maste klargoras; vilka befogenheter har upplétits till
anldggningssamfilligheten och vilka befogenheter kvarstair  hos
fastighetsdgaren.

For mark som pad obegrinsad tid upplits for vigdndamél spelar
forvarvsformen ingen storre roll eftersom ett samtidigt utnyttjande for nagot
annat adndamal 1 princip dr omdjligt. Vid upplételse av park- och
naturomraden ar det emellertid viktigt att klara ut hur den framtida
rittighets- och ansvarsfordelningen mellan markédgaren och samfilligheten
ar utformad.

Ett lampligt vérderingsforfarande vid en upplételse kan vara att fOrst
uppskatta vilken erséttning som skulle betalas vid ett totalt ianspréktagande
och sedan, allt efter forutsattningarna, reducera detta belopp med hénsyn till
att markdgaren fortfarande kan fortsdtta att bruka fastigheten 1 viss
utstrackning.

Sarskilt om betydelsen av nybyggnadsforbud vid tillampning av 4 kap. 3 a §
ExL

En plandndring, genom vilken planlagd tomtmark liggs ut som allmén
plats, kan ha foregatts av att ndgon form av byggnadsforbud tidigare har
meddelats enligt den dldre plan- och byggnadslagstiftningen. Fraga kan da
uppkomma om byggnadsforbudet ska beaktas eller bortses ifrdn vid
ersittningsbedomningen enligt 4 kap. 3 a § ExL. Om byggnadsforbudet inte
har ndgot samband med planldggningen ska byggnadsforbudet beaktas vid
tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL, se NJA 1984 s. 93 I (Lm ref. V 84:1),
jamfor dven influensregeln 1 4 kap. 2 § ExL. Ett exempel pd nér
byggnadsforbudet inte har nagot samband med planldggningen kan vara att
nybyggnadsforbud meddelas enligt 168 § BL (byggnadslagen som géllde
fram till 1987, 1947:385). Enligt bestimmelsen 1 168 § BL kan ett sddant
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nybyggnadsforbud meddelas utan samband med stadsplanelidggning (se
NJA 1984 s. 93 1, jamfor dven NJA 1991 s. 655). I dessa fall, d.v.s. da ett
nybyggnadsforbud har meddelats utan samband med den planldggning
varigenom tidigare planlagd tomtmark ldggs ut som allmdn plats, ska
nybyggnadsforbudet alltsd beaktas vid tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL. I
rittsfallet NJA 1984 s. 93 I, som avsdg inlosen av allmén platsmark,
uttalade HD att ett nybyggnadsforbud enligt 168 § BL under de i malet
aktuella forhéllandena enbart i undantagsfall ska anses ha ett sadant
samband med planldggningen att virderingen bor goras med bortseende
frdn forbudet. Om byggnadsforbudet ddremot har ett samband med den
planldggning genom vilken den tidigare tomtmarken ldggs ut som allmén
plats bor byggnadsforbudet inte beaktas vid erséttningsbeddmningen enligt
4 kap. 3 a § ExL, jamfor 4 kap. 2 § ExL och NJA 1984 s. 93 1. Ett exempel
pa ndr byggnadsforbud har ett samband med planlidggning dr att det 1 den
gamla byggnadslagen fanns en mgjlighet att i1 samband med
stadsplaneldggning meddela forbud mot nybyggnad inom omradet som var
foremal for planldggningen, se 35 § BL. 1 dessa fall ska
nybyggnadsforbudet alltsa inte beaktas vid vérdering enligt 4 kap. 3 a §
ExL.

4.3 a Ersattning for allman plats i detaljplan
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4.4 Vardetidpunkt

4 § Har fastigheten i sin helhet tilltrétts eller dvergatt pad den exproprierande enligt 6
kap. 10 §, skall vid bestimmande av expropriationsersdttningen hénsyn icke tagas till
sddan dndring i fastighetens virde som uppkommer direfter. Detsamma géller i fall da
fastigheten endast delvis har tilltratts eller Gvergatt pa den exproprierande, om ej
vardedndringen beror pa att den aterstaende delens skick dndras.

Har hojning i allménna prislaget skett efter det att fastigheten tilltraddes eller dvergick
pa den exproprierande enligt 6 kap. 10 §, skall erséttningen jimkas med hansyn dértill.

Forarbeten: Prop. 1971:122s. 174 — 177, prop. 1972:109 s. 288 ff.

Bestdmmelsen i 4 kap. 4 § ExL dr formulerad som ett undantag fran en
underforstddd huvudregel. Huvudregeln, som inte framgér av ndgon
uttrycklig bestimmelse 1 ExL, innebdr att védrderingen ska hdnforas till
forhéllandena vid den tidpunkt dd expropriationsmalet slutligt avgdrs. Det
som indirekt definieras 4r den s& kallade véardetidpunkten. Med
virdetidpunkt menas den tidpunkt till vilken wuppskattningen av
expropriationsskadan ska hénforas. Virdet ska alltsd bestimmas med
hiansyn till de fysiska, rittsliga och konjunkturméssiga forhallanden som
rader vid denna tidpunkt.

Bestimmelsens tillimpningsomrdde

Med virdetidpunkt menas den tidpunkt till vilken uppskattningen av
expropriationsskadan ska hénforas. Virdet ska alltsd bestimmas med
hénsyn till de fysiska, réttsliga och konjunkturméssiga forhdllanden som
rader vid denna tidpunkt.

Normalt &r virdetidpunkten den dag d& expropriationsmélet slutligen
avgors (prop. 1971:122 s.177). Detta géller savél i fraga om 16seskilling och
intrangsersittning som for annan ersdttning. Vid en lantmaéteriforréattning
motsvaras detta av dagen for ersattningsbeslutet.

Bestammelsen 1 4 kap. 4 § ExL ar ett undantag frdn huvudregeln som ska
tillimpas ndr forhandstilltrdde har skett pd grund av domstolens
forordnande enligt 5 kap. 17 § ExL (forhandstilltrdde) eller nér tilltradet
skett med stod av ett formellt medgivande fran fastighetsédgaren (faktiskt
tilltréide). Ett sddant medgivande torde i de flesta fall inte vara ensidigt utan
som en del av en Overenskommelse mellan parterna. Bestimmelserna ar
vidare tillimpliga did &dganderdtten till en fastighet i samband med ett
kvalificerat forhandstilltrdde har overgétt pd den exproprierande utan att
tilltrdde har skett.

Om den exproprierande fore eller under expropriationsmalet tillfalligt har
utfort arbeten pa fastigheten, utan att formellt tilltrdde kan anses ha skett,
dvs. fastigheten i sin helhet fortfarande ar i1 dgarens besittning, dr daremot
paragrafen inte tillimplig. Bestimmelserna i1 paragrafen &r inte heller
tillamplig de fall ett faktiskt tilltride har skett men utan medgivande fran
fastighetsédgaren. Skulle parterna vara oense om det foreligger ett sadant
medgivande far frdgan avgdras sérskilt.

4.4.1 Virdetidpunkt

Bestimmelsen innebér att hansyn inte ska tas till dndringar av fastighetens
virde som uppkommit efter den tidpunkt da tilltrddet skett nér
expropriationsersittningen  faststills.  Regleringen  syftar till  att
fastighetsdgarens ekonomiska stéllning ska vara densamma som om
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ersittningsfrdgan slutligen hade avgjorts vid tilltradestillféllet. Detta géller
dock bara ersdttningsposten som syftar till att kompensera for
marknadsvirdeminskningen, det vill sdga  l6seskillingen eller
intrangsersittningen. Viardetidpunkten for annan erséttning dr dagen for
expropriationsmaélets slutliga avgorande (domsdagen) dven om tilltrdde
skett dessforinnan.

Bestdmmelsen reglerar dven situationen da tilltrdde skett men enbart pé del
av fastigheten. I dessa fall ska tilltrddesdagen som huvudregel utgora
véardetidpunkt for fastigheten i dess helhet. Undantaget d&r om det skett
vardeforandringar pa de delar som inte omfattats av tilltrddet. Det kan vara
friga om s& kallade substansidndringar som exempelvis tillvixt eller
avverkning av skog. Dessa virdefordndringar ska beaktas om inte annat
foljer av 4 kap. 5 § ExL som reglerar situationen dir fastighetsdgaren
vidtagit atgérder 1 syfte att hdja den erséttning som den exproprierande har
att erldgga.

4.4.2 Jamkning av ersattningen vid forhandstilltrade

Till f6ljd av att tilltrddet, och dartill kopplad vardetidpunkt, kan vara knuten
till en tidpunkt langt fore dagen for expropriationsmalets slutliga avgdrande
har lagstiftaren ansett att ersdttningsbeloppet ska rdknas upp om det
allménna prisldget har hojts under perioden. Regleringen syftar till att
skydda sakigaren mot of6rménliga ekonomiska konsekvenser av att
tilltrdde skett innan ersittningen slutligen reglerats. Av 4 kap. 4 § ExL andra
stycket framgar att om en hojning av det allminna prisldget intraffat efter
véirdetidpunkten ska erséttningen réknas upp med héinsyn till uppgéngen.
Det krivs inte att det dr frdga om nagon mera betydande hdjning av det
allménna prisldget. Vid lagens tillkomst uttalades att konsumentprisindex i
regel kan vara en ldmplig utgdngspunkt for berdkningarna. Om forskott har
erlagts ska den forskotterade summan inte raknas upp.

Réttsfall: Uppriakning av ersattningsbelopp

NJA 1980 s. 478. (Lm ref. V 80:7) HD réknade upp de av hovritten
bestimda erséttningsbeloppen med hansyn till den hojningen i det allménna
prislaget som hade intriffat efter hovrittens dom i mélet. Uppriakningen
gjordes trots att hovrittens dom enbart 6verklagats av den exproprierande
parten.

Rattsfall: Justering for andringar i prisnivaer

NJA 1981 s. 933 (Lm ref. V 81:16). gillde frdgan hur de virdenivéer som
fanns vid tidpunkten for virderingen (vérderingstidpunkten) skulle justeras
med anledning av dndringar av vérdenivéer och prisldget som skett under
fram till mélets slutliga avgérande. Det foreldg en oenighet mellan parterna
om hur virdenivan for det aktuella markslaget hade utvecklats under
perioden fran vérderingstidpunkten till vardetidpunkten. HD ansédg att det
skulle presumeras att ortsprisutvecklingen foljer penningsvérdeforingen och
i forevarande fall kunde presumtionen inte brytas genom att ndgon part
gjorde det sannolikt att dessa inte sammanfoll. Upprikning gjordes dérefter
med stod av 35 kap. 5 § RB.

Exempel:
Tillimpning kan exemplifieras med en jadmkning som skett med anledning

av en prishdjning som skett efter tilltrddet som MOD gjorde i ett drende
rorande ledningsratt (MOD, 2021-09-08, F 5788-20):
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LM hade i sitt beslut har anvént sig av véirdetidpunkt i december 2019 och
upprékning skulle ske till den vid avgoérandedagens senaste kdnda KPI (juli
2021).

KPI var 337,68 i december 2019 och senast kidnda KPI (for juli 2021) &r
342.23. Det innebar att beloppet som tilltrddaren skulle betala uppgick till
(44 443 kr x[342,23/337,68]%1,25) = 56 302 kr vid tiden f6r denna dom.

Upprikning skulle ocksé ske fran tiden for domen fram till betalningsdagen,

det vill siga fran KPI for juli 2021 (342,23) till det vid utbetalningen senast
kénda KPI.

4.4 Vardetidpunkt

121



122 2026-03-25 Lantmdateriet

4.5 Atgirder for att héja ersittningen m.m.

58 Har atgird vidtagits i uppenbar avsikt att hoja den ersdttning, som den
exproprierande har att erldgga, skall, om skél foreligger till det, ersittningen bestimmas
sd som om atgérden icke vidtagits.

Exproprieras sarskild rtt till fastighet, skall forsta stycket, i fall da atgdrd vidtagits av
fastighetens dgare i avsikt som anges dar, tillimpas sa att den exproprierande erhaller
gottgdrelse genom minskning av den ersittning som tillkommer dgaren.

Forarbeten:

Forarbeten: Prop. 1971:122 s. 204-205, prop. 1972:109 s. 289 och 398

Med stdd av denna bestimmelse har regeringen utfardat férordningen FBK
som innehéller vissa foreskrifter for tillimpningen av FBL. Enligt 38 §
FBK far Lantmaéteriet meddela de ytterligare foreskrifter som behdvs for
tillimpningen av FBL, FBLP, FBK och lagen om forménsritt for fordran pa
grund av fastighetsbildning. Dessa foreskrifter finns i fOrfattningsserien
LMFS (tidigare LMVEFS). En sadan forfattning har samma bindande
karaktir som lagar antagna av riksdagen och forordningar utfirdade av
regeringen. De dr bindande — forutom for LM — dven for utomstaende.
Foreskrifterna utfardas till olika paragrafer i respektive lagar och éterges i
denna handbok i anslutning till respektive paragrafi FBL.

Enligt grundldggande skadestandsrittsliga principer dr bada parter skyldiga
att vidta skiliga &tgdrder for att minska expropriationsskadan. Ett
fortydligande av denna princip dr bestimmelsen i 4 kap. 5 § ExL, som
innebdr att man vid erséttningsberdkningen ska bortse fran atgirder som
fastighetsdgaren har gjort i uppenbar avsikt att hdja den ersittning som
annars skulle ha betalats.

Det kan t.ex. vara sa att fastighetsdgaren under expropriationsforfarandet
(eller forrattningen) har gjort sddana investeringar i1 fastigheten som inte
beddms vara nodvindiga for att vidmakthdlla den pagédende
markanvédndningen. Ett annat exempel é&r att fastighetsdgaren har gjort olika
juridiska transaktioner, t.ex. upplételser av nyttjanderitter mellan moder-
och dotterbolag, som leder till att skadan forvérras. Sédana avsiktliga
ersittningshdjande atgirder ska man alltsd bortse ifrén vid ersdttningens
bestimmande.

4.5 Atgérder for att hdja ersattningen m.m.



Lantmd&teriet 2026-03-25 123

5.__VARDETIDPUNKT, TILLTRADE, UPPRAKNING OCH
RANTA

Nedanstaende text beskriver vilka regler som géller angdende tilltridesdag,
virdetidpunkt, forskott och indexupprikning. Aven rintereglerna berdrs
dven om berdkning av ersdttning fOr rédntekostnader inte &dr en
forrattningsfrdga kan det finnas ett vdrde i att kunna forklara dem for
parterna i en forrattning.

Texten har avsiktligt héllits sa kortfattad som mgjligt och tar sikte pa
reglernas betydelse for virdering inom forrittning. For en mer utforlig
beskrivning av reglerna hénvisas till respektive handbok samt redogorelsen
av 4 kap. 4 § ExL i avsnitt 4.4 "Virdetidpunkt".

5. Vardetidpunkt, filltrdde, upprékning och ranta
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5.1 Vardetidpunkt och tilltrade

4 § Har fastigheten i sin helhet tilltrétts eller overgatt pa den exproprierande enligt 6
kap. 10 §, skall vid bestimmande av expropriationsersdttningen hénsyn icke tagas till
sddan dndring i fastighetens virde som uppkommer direfter. Detsamma géller i fall da
fastigheten endast delvis har tilltratts eller Gvergatt pa den exproprierande, om ej
vardedndringen beror pa att den aterstaende delens skick dndras.

Har hojning i allménna prislaget skett efter det att fastigheten tilltraddes eller dvergick
pa den exproprierande enligt 6 kap. 10 §, skall erséttningen jimkas med hansyn dértill.

Forarbeten: Prop. 1971:122 s. 174 — 177, prop. 1972:109 s. 288 ff.

Med virdetidpunkt menas den tidpunkt till vilken uppskattningen av
expropriationsskadan ska hanforas. Viardet ska alltsd bestimmas med
hénsyn till de fysiska, rittsliga och konjunkturméssiga forhdllanden som
rader vid denna tidpunkt.

Virdetidpunkt och tilltride i normalfallet

Normalt &r vérdetidpunkten den dag di expropriationsmalet slutligen
avgors (prop. 1971:122 s.177). Detta géller savél i fraga om 16seskilling och
intrangsersittning som for annan ersittning. Vid en lantmaiteriforrittning
motsvaras detta av dagen for erséttningsbeslutet. Detta géller savil 1 fraga
om ldseskilling och intrdngsersittning som for annan ersittning. Vid en
lantmiteriforrattning motsvaras detta av dagen for erséttningsbeslutet.

Virdetidpunkt vid forhandstilltride

Som huvudregel sker tilltrdde enligt beslut nér en forréttning i sin helhet
avslutas vid ett och samma tillfille. Huvudregeln enligt FBL ér att tilltrade
far ske ndr fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Motsvarande
huvudregel enligt AL och LL ar d& anlidggnings- eller ledningsrittsbeslutet
vunnit laga kraft och ersdttning betalats.

Vid en lantmaéteriforrittning kan dock tilltrdde ske fore forrdttningens
avslutande i tre olika fall.

1. Fastighetsbildnings-, anldggnings- eller ledningsbeslutet har avgjorts som en s.k.
preliminérfraga och tilltrdde har meddelats.

2. Beslut om fortida tilltrdde har fattats.

3. Parterna har oberoende av forrittningen och LM:s beslut kommit &verens om att
tilltrade fatt ske (faktiskt tilltrade).

I dessa situationer dr undantagsregeln i 4 kap. 4 § ExL tillimplig vilket
innebédr att vérdetidpunkten &r dagen for tilltradet. Sker ett succesivt
tilltrade, det vill sdga att mark eller réttighet tilltrdds vid olika tidpunkter, &r
virdetidpunkten dagen for forsta tilltrddet. Virdetidpunkten for annan
erséttning &r alltid dagen da ersittningsfragan slutligen avgors.

Ytterligare en aspekt av relevans dr skillnaderna kring tilltrdde i de olika
forrattningslagstiftningarna  som kan péverka bedomningen av nér
vardetidpunkten infaller. I AL och LL krdvs som huvudregel att ersittning
erldggs innan tilltrdde far ske. Enligt FBL kan tilltrdde beviljas villkorslost
vid beslutsdagen. Det bor dock noteras att avkastningsrinta pa
ersittningsbeloppet kan aktualiseras i detta fall.

5.1 Vérdetidpunkt och tillirade
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Tilltrddesregler: 5 kap. 30-30 a § och 11 kap. 8 § FBL, 26-27 a §§ AL, 24—
25a§§ LL.

Regler om villkor for tilltrade: 2627 a och 32 §§ AL, 24-25a §§ LL och 5
kap. 30 a § FBL.

5.1 Vérdetidpunkt och tillirade
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5.2 Vardetidpunkt vid forordnande av svarbedomd skada

Under vissa forutsittningar kan LM fatta beslut om att skjuta provningen av
en svarbedomd skada- eller intrang pa framtiden. Genom beslutet ges en
person ritt att inom en foreskriven tid ans6ka om en ny fOrrdttning for att
avgora erséttningsfragan. Provningsramen i en sddan forrittning bestims
utifrdn hur beslutet dr utformat och hur den svarbedomda skadan definieras
déri. Ett sddant beslut ger upphov till ett specialfall dér tilltrade medges och
forrattningen avslutas men dér en ersittningsfraga inte ar slutligen avgjord.
For de intrdng- och skador som inte omfattas av det sérskilda beslutet &r
virdetidpunkten densamma som den svarbedomda skadan inte hade varit
foremal for provning 1 forréttningen.

Om personen i fraga i ett senare skede ansoker om forrittning for att erhalla
ersittning for den svarbedomda skadan beror beddmningen av
vardetidpunkten pa hur skadan kategoriseras. Om det &r intrdngserséttning
ska vérdetidpunkten faststéllas utifrén tilltradet. Om det dr annan erséttning
ar vardetidpunkten dagen for beslutet i den sdrskilda forrdttningen. I
normalfallet 4r de flesta sviarbedomda skador av den karaktir som
kategoriseras som annan ersittning. Det finns dock inget hinder mot att
aven skador som ger upphov till intrdngsersdttning prévas som svarbedéomd
skada. Det kan dven vara sa att den aktuella skadan bade &r ersittningsgill
som intrdngs- och annan ersdttning. Vissa vidrderingsnormen &r
konstruerade s& att en enskild skada berdknas ge upphov till bade
intrdngsersittning och annan ersittning. I en sddan situation har de olika
ersittningsposterna olika vardetidpunkter. Utover schablontilligget behover
dessa dven héllas isér vid indexupprékning och ranteberdkning.

5.2 Vardetidpunkt vid férordnande av své@rbeddmd skada
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5.3 Upprakning av ersattningen vid forhandstilltrade

Om det allménna prisldget har hdjts under perioden fran forhandstilltradet
till dess att ersdttningsfragan slutligen avgoras ska den ersdttning som inte
forskotterats rdknas upp. Upprdkning sker som utgdngspunkt utifrén
konsumentprisindex (KPI). Eftersom det KPI uppdateras periodiskt ska
erséttningsbeloppet rdknas upp fran vardetidpunkten och fram till det senast
kinda KPI vid dagen {for ersdttningsbeslutet. Uppridkning med
schablonpaslaget om 25 % ska goras innan indexupprakningen. Eftersom
virdetidpunkten for annan erséttning infaller fOrst ndr ersittningsfrdgan
slutligen avgors uppstér aldrig en situation nér dessa ska rdknas upp. I de
fall en ersdttningsgill Ovrig skada intrdffar innan vérdetidpunkten
kompenseras den skadelidande i ndgon mén genom rénteregleringen, avsnitt
5.6 "Rénta".

Det ankommer pa LM att inom ramen for officialutredningsansvaret gora
bedomningen om forutséttningar for upprikning foreligger och genomfora
uppriakningen. Motsvarande géller sannolikt inte inom ramen for en
domstolsprocess (jamfor NJA 1985 s. 355).

Exempel

Tilltrdde till en fastighet skedde 2010-10-01, varvid forskott betalades med
200 000 kr. Fastighetens marknadsvirdeminskning med anledning av
atgdrden bedomdes vid tilltrddet (védrdetidpunkten) till 400 000 kr.
Intréngserséttning inklusive schablonpéslag med 25 % uppgick séledes till
500 000 kr. Vid virdetidpunkten var KPI 305,57. Vid dagen for
erséttningsbeslutet (2011-06-15) hade KPI gatt upp till 311,28.

Varde

Upprakning Intrangsersattning
Mv x 1,25 Faktiskt
vid vt 1 marknadsvarde
--------- i 2
500 + 20 4 - vid domdag
400 + Aterstar Mv
betala |
Forskott =9
Tid
2010-10-01 2011-06-15

Figuren illustrerar berdkningen.

Med dessa forutsdttningar blir ersdttningen (500 000 — 200 000) x
(311,28/305,57) + 200 000 ~ 505 606 kr.

5.3 Upprdkning av ersattningen vid férhandstillirédde
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5.4 Upprakning vid hojning av prislaget

4 § Har fastigheten i sin helhet tilltrétts eller overgatt pa den exproprierande enligt 6
kap. 10 §, skall vid bestimmande av expropriationsersdttningen hénsyn icke tagas till
sddan dndring i fastighetens virde som uppkommer direfter. Detsamma géller i fall da
fastigheten endast delvis har tilltratts eller Gvergatt pa den exproprierande, om ej
vardedndringen beror pa att den aterstaende delens skick dndras.

Har hojning i allménna prislaget skett efter det att fastigheten tilltraddes eller dvergick
pa den exproprierande enligt 6 kap. 10 §, skall erséttningen jimkas med hansyn dértill.

Forarbeten: Prop. 1971:122 s. 174 — 177, prop. 1972:109 s. 288 ff.

Bestdmmelsen i 4 kap. 4 § 2 st ExL tar sikte pa situationen dér en allmén
hojning av prisldget har intrdffat mellan tilltrddet och tidpunkten da
ersittningsfrdgan slutligen avgors. I normalfallet krdvs att en tidsperiod av
viss storleksordning har 16pt mellan dessa tidpunkter.

I en forrittning kan det uppkomma en liknande situation ddr en allmin
hojning av prislidgen intrdffar mellan vérderingstidpunkten, det vill sdgs
tidpunkten d& erséttningsutredningen upprittas eller fardigstills, och
vardetidpunkten. En sddan prisuppgang skulle kunna foranleda ett behov av
korrigering av de berdknade ersittningsbeloppen men inte pa grund av
prisuppgéngen per se. Istéllet dr det fordndringar av de faktorer som ligger
till grund for ersdttningsberdkningen som ska fa genomslag vid en eventuell
korrigering. Om det aktuella ortsprisunderlaget dr oféréndrat si till vida att
inga fler relevanta kop kan finnas under perioden som forflutit kan det dnda
vara sd att virdenivan bedoms vara dndrad i och med den allménna
prisuppgangen som skett. Aven konjunkturmissiga forhdllanden som #Annu
inte fatt genomslag pd den aktuella marknaden kan resonemangsvis
resultera i1 att vdrdenivan beddms vara hogre vid den senare tidpunkten. I
vissa fall blir det frdga om en skonsméssig bedomning och da kan forvisso
olika typer av index vara vigledande. HD kom i NJA 1981 s. 933 till en
annan slutsats men dom processuella forutsittningarna vid provning i
domstol skiljer sig fran de som finns i en forrattning dar Lantmaéteriet har ett
officialutredningsansvar.

5.4 Upprdkning vid hojning av prisladget
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5.5 Vardetidpunkt nar en forrattning har overklagats

I en forrittning &r huvudregeln att vérdetidpunkten ar dagen for
ersittningsbeslutet. Om forrittningen Overklagas dr virdetidpunkten som
huvudregel dagen for domstolens beslut (domsdagen). Det kan dock
uppkomma situationer dir fragan dr mer komplicerad. Det &r inte mojligt att
beskriva alla ténkbara situationer utan bedomningen behover vila pa de
overgripande principerna som redogjorts ovan samt 1 avsnitt "4.4
Virdetidpunkt".

Till huvudregeln om att vardetidpunkten infaller da ersittningsfragan
slutligen avgdrs finns en rad undantagssituationer. Dessa har gemensamt att
faktiskt tilltrdde har skett innan dess av erséttningsfragan slutligen avgoras.
Om en foOrrittning Overklagas krivs det darfor en bedomning av nir det
rattsliga tilltradet infaller.

En forhallandevis enkel Overklagandesituation dr da ett fortida tilltrdde
beviljats 1 forrattningen. Forutsatt att domstolen inte inhiberar det fortida
tilltradet ar vardetidpunkten det datum som det fortida tilltradet borjar att
gilla. Det giller dven om tilltrddet &r villkorat eftersom det skulle kunna
vara mojligt att uppfylla villkoren vid samma tidpunkt.

I andra situationer dr det svarare att avgéra om och nir det réttsliga tilltradet
ar mojligt. Det kan bero pa forutsittningarna i den aktuella forrittningen
och parternas processforing i Overklagandeprocessen. I forrattningen kan
det vara avgorande vilken forrdttningslagstiftning som ar aktuell och om
tilltradet &r wvillkorat enligt det fattade beslutet. 1 den efterfoljande
overklagandeprocessen ér det av avgorande betydelse vilket beslut som har
overklagats (domstolens provningsram). Om provningen sker i flera
instanser kan det ocksa bli avgorande vilka beslut som vinner laga kraft och
vilka som provas 1 hogre instans (om provningstillstandet ér partiellt).

I vissa situationer kan inte tilltrdde ske innan ersittningsfrdgan ér slutligen
avgjord och d& dr det domsdagen som é&r vérdetidpunkten. I andra
situationer kan tilltrdde ske dessforinnan, exempelvis om en
fastighetsreglering vinner laga kraft och erldggande av erséttning inte dr en
forutséttning for att tilltradet ska fa ske.

Beroende pé vilka fragor som vinner laga kraft i vilken instans kan det dven
uppkomma situationer dir samtliga forrattningsbeslut 6verklagas till forsta
instans och dér dverrdtt enbart beviljat provningstillstand avseende en del
av det ursprungliga Overklagandet. FEtt exempel & did en
fastighetsregleringsforrittning dverklagas i sin helhet till forsta instans.
Domstolen avsldr Overklagandet men Overrdtt beviljat ett partiellt
provningstillstind avseende ersdttningsfragan. I den situationen har
fastighetsregleringen vunnit laga kraft i och med den forsta domen och
eftersom tilltrades inte forutsétter att nagon ersdttning erldggs kan tilltradet
ske nidr domen vunnit laga kraft. Aven om ersittningsfrigan senare ska
komma att provas 1 Overrdtt har tilltrdde kunnat ske dessforinnan och
vardetidpunkten infaller d& innan dess att ersittningsfragan slutligen avgors
1 Overritt.

5.5 Vardetidpunkt nér en férrattning har éverklagats
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5.6 Ranta

I ett forrittningsbeslut ska endast uppges att avkastningsrinta och
drojsmélsranta ska betala samt fran och med vilka datum som géller for
detta. Det ska inte goras nigon utrdkning av beloppets storlek pd vare sig
avkastningsrdnta eller dréjsmalsridnta. Den faktiska betalningsdagen &r ju
okénd vid beslutstillféllet. Eftersom parternas processforing 1 forrattningen
kan paverkas av réntereglerna dr det &ndd en friga som
forrattningslantmétaren kan behdva ge erforderlig information om.

Avkastningsrinta

Om tilltrdde har skett innan forfallodagen utgar avkastningsrdnta pé
ersittningen fran tilltrddesdagen till dess att betalning sker eller till dess att
forfallodagen intrdder.  Avkastningsrdnta betalas pa det totala
ersittningsbeloppet, inklusive paslaget med 25 procent, indexupprikning
samt annan erséttning. Dock inte pé forskott som redan ar betalt.
Avkastningsriantan dr lika med referensrdntan plus tva procentenheter.

Drojsmalsrinta

Om betalning sker efter forfallodagen, alltsd den betalningsdag som
beslutats, utgir drojsmélsrdnta pa den obetalda ersittningen fram till att
betalning sker. Drojsmalsrdntan dr lika med referensrdntan plus étta
procentenheter.

Rantebeslut

Exempel med intréngsersittning, annan skada, fortida tilltrdde och utan
forskott

Forutséttningar

Tilltradesdag: 1 jan 2010

Beslutsdag: 15 jan 2013

Forfallodag: 15 april 2013

Betalningsdag: 20 maj 2013

Marknadsvérdeminskning vid vardetidpunkt 1 jan 2010: 100 000 kr
Annan erséttning vid virdetidpunkt 1 jan 2013: 20 000 kr

KPI: enligt SCB, se tabell ”KPI, faststéllda tal (1980=100)" pa www.scb.se
KPI jan 2010 = 299,79

KPI jan 2013 = 312,00

Referensrinta: enligt Riksbanken, se ”Rénteberikning - lathund” pa
vérderingssidan.

Berdkningar
Intrangsersittning vid beslutsdagen:
100 000 x 1,25 =125 000 kr (schablonpaslag)

125 000 kr x 312,00/299,79 = 130 091 kr (indexupprikning)

5.6 Ranta
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Annan erséttning vid beslutsdagen: 20 000 kr

Total ersattning vid beslutsdagen: 130 091 + 20 000 = 150 091 kr
Avkastningsrdnta fran tilltrddesdagen 1 jan 2010 till forfallodagen 15 april
150 091 x 10987 = 164 905 kr

(125 + 1,25 + 1,75 + 2,00 + 2,00 + 1,75 + 1,50 x 105/180 = 9,87 % =
1,0987)

Drojsmalsrénta fran forfallodag 15 april 2013 till betalningsdag 20 maj 2013:
164 905 x 1,00875 = 166 348 kr

(4,5 x 35/180 = 0,875 % = 1,00875)

Rénteberdkning lathund

Réntefaktor (%)
Tidsperiod Ref.ranta | Antal
(%) dagar i anta

2013-07-01—2013-12-31 1,0 180

2013-01-01—2013-06-30 1,0 180 1,50 4,50
2012-07-01—2012-12-31 1,5 180 1,75 4,75
2012-01-01—2012-06-30 2,0 180 2,00 5,00
2011-07-01—2011-12-31 2,0 180 2,00 5,00
2011-01-01—2011-06-30 1,5 180 1,75 4,75
2010-07-01—2010-12-31 0,5 180 1,25 4,25
2010-01-01—2010-06-30 0,5 180 1,25 4,25

Schematisk skiss dver berdkningsgangen

2010-01-01 2013-01-15 2013-04-15 2013-05-20
Tilltrade Beslutsdag Forfallodag Betalning

Vardetidpunkt Virdetidpun
-IntrAngsersattning = -Annan ersiittning =

100000 1,25 =125 000 kr 20000kr —
T

1 Upprakning med KPI 2.
pa intrangsersattningen
= 125000x312,00/299,79= 130091kr

Avkastningsranta pa hela erséttningen Drojsmalsranta
> 15009110987 % = 164905 kr ———> 164 800 x 1,00875 %= 166 348 kr
3.

5.6 Ranta
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ERSATTNINGSRATT FBL, AL, LL

6 FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN,
FASTIGHETSREGLERING OCH KLYVNING

6 Fastighetsbildningslagen, fastighetsreglering och klyvning
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6.1 Ersattningsregler och principer i FBL

Likvidvirdering

Den grundlidggande ersittningsregeln for likvidvarderingen finns i 5 kap.
10§ FBL, se Handbok FBL avsnitt 5 kap. 10 § Likvidvirdering.

Om virdet av den mark och de andelar i samfilld mark som genom
fastighetsreglering ldaggs till en fastighet inte motsvarar virdet av vad som
genom regleringen frangér fastigheten, ska enligt 5 kap. 10§ forsta stycket
forsta meningen skillnaden utjimnas genom erséttning i pengar (s.k. likvid).

Bestimmelsen 1 5 kap. 10 § FBL anger atf erséttning ska betalas. Hur
erséttningen ska bestimmas regleras i 5 kap. 10 a—11 §§, se nedan.

Virdefordndring som beror pa servitutsdtgdrd eller pa att byggnad eller
annan anlidggning overgar till ny dgare ska enligt andra meningen utjimnas
pa samma sétt.

Vid overforing av fastighetstillbehor ska ersittningen bestdmmas enligt
samma principer som vid fastighetsreglering 1 6vrigt.

Det forfarande genom vilket ersdttningen bestims kallas  for
likvidvardering. Likvid &r synonymt med erséttning.

Hur ersattningen ska bestimmas

Vid likvidviarderingen enligt 5 kap. 10 § skiljer man mellan tvé olika av fall,
dels expropriationsfallen (5 kap. 10 a § andra stycket), dels
vinstfordelningsfallen (5 kap. 10 a § tredje stycket). Gransdragningen
mellan de tva typfallen redovisas i nedan i avsnitt 6.2 Expropriationsfall
eller vinstfordelningsfall?. Se dven Handbok FBL avsnitt 5 kap. 10 a §
Bestimmande av ersittning.

Reglerna i 4 kap. ExL ska tillimpas pd expropriationsfallen. For
vinstfordelningsfallen ska det tas skélig hinsyn till det sérskilda virde som
egendomen har for den tilltrddande fastigheten”, vilket med andra ord kallas
vinstfordelning.

Virderingsprinciperna for de bada fallen behandlas langre fram.
Jamkningsregeln

Jamkningsregeln finns 1 5 kap. 11 § FBL och redogérs for 1 Handbok FBL
avsnitt 5 kap. 11 § Jamkning av likvid.

Annan ersittning

Erséttningen enligt 5 kap. 12 § FBL é&r av arten annan ersdttning. Det
innebér att det varken ska goras nagot paslag med 25 procent eller ldggas
ndgon vinstandel pd berdknad erséttning.

Ersdttningen ska bestimmas enligt samma materiella grundprinciper som
giller 1 fraga om Ovrig skada enligt 4 kap. 1 § ExL. Se avsnitt "4.1.1
Minskat marknadsvirde och dvrig skada" under rubriken "Ovrig skada som
genererar s.k. annan erséttning". Det innebér att endast ekonomiska skador

6.1 Ersattningsregler och principer i FBL
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ersitts och att kraven pa kausalitet och adekvans ska vara uppfyllda. Vidare
bor det kunna stillas krav pd att nyttjanderdttshavaren vidtar skiliga
atgirder for att minska skadan.

Nér det ddaremot géller de processuella reglerna dar LM skyldig att utreda om
annan ersittning ska betalas eller inte. Av forarbetena framgar dock att det
ligger i sakens natur att frdgan om annan erséttning inte kan gora en
utredning ex officio utan information frdn sakigare pa sd vis som sker vid
berdkning av intrdngserséttning (prop. 1991/92:127 s. 73). LM blir pa ett
helt annat sétt beroende av sakdgarnas medverkan i utredningen. LM bor
informera sakdgarna om mojligheterna till annan erséttning och aktivt
bereda berdrd part mgjlighet att framfora ersattningsyrkanden. Om yrkande
framfors bor det normalt kunna krdvas att sakdgarna lagger fram relevant
virderingsunderlag. Om det inte kommer in ndgot sddant underlag, fér
beslutet grundas pd det underlag som ar tillgidngligt for LM.

Lids mer om bestimmelsen 1 Handbok FBL avsnitt 5 kap. 12 § Annan
erséttning.

6.1 Ersattningsregler och principer i FBL
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6.2 Expropriationsfall eller vinstfordelningsfall?

Vid bestimmande av erséttning enligt FBL (och AL) maste stéllning tas till
om situationen 1 frdga dr ett expropriationsfall eller ett vinstfordelningsfall.
Grénsdragningen uttrycks pa foljande sétt i 5 kap. 10 a § andra stycket FBL.

Vid virdering av egendom som kan tas i ansprék enligt 14 kap. 14, 15, 16,
17 eller 18 §§ PBL och vid vérdering i andra fall dar det dr uppenbart att
egendomen i stéllet skulle ha kunnat tas i ansprdk genom expropriation eller
ndgot annat liknande tvangsforvérv, tillimpas 4 kap. ExL.

Den grundldggande tanken &r att om det finns andra sétt (an FBL och AL)
att tvAngsforvirva samma mark i samma syfte sd dr det ett expropriations
fall. Enligt alla andra lagar dr det ndmligen ExL som tillimpas och da ska
ersittningen bli densamma dven om man 1 stdllet tillimpar FBL.
Motsatsvis, vilket foljer av 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL, sd &r det ett
vinstfordelningsfall om markétkomstregler endast finns i FBL eller AL.

Vinstfordelning vid fastighetsbildning kan aktualiseras vid klyvning eller
fastighetsreglering i form av markoverforing eller rattighetsupplatelse.

Om det &r ett expropriationsfall eller ett vinstfordelningsfall beror pa syftet
(andamélet) med é&tgirden. Det vill siga vad den mark som Overfors,
uppldts med servitut eller befrias fran ett servitut ska anvindas till. Hur
marken har anvénts tidigare saknar alltsa betydelse for bedomningen.

Expropriationsfallen

De fall som riknas till expropriationsfallen vid fastighetsbildning &r bland
annat de plangenomfo6randefall som regleras i 14 kap. 14-18 §§ PBL.

* 14 § avser mark som enligt en detaljplan ska anvéndas for en allmén
plats for vilken kommunen ar huvudman samt kvartersmark som
enligt planen ska anvédndas for annat én enskilt bebyggande, dvs. for
olika allminna d&ndamal.

* 15 § géller mark som enligt en detaljplan ska anvéndas for en allmén
plats for vilken kommunen inte &r huvudman. Foér sddan mark
tillimpas fastighetsreglering endast 1 yttersta undantagsfall.
Markatkomsten sker 1 stdllet normalt genom en upplételse enligt AL.

*16 och 17 §§ avser allmidnna platser som kommunen inte &r
huvudman for enligt PBL och som staten eller kommunen &ar
vaghéllare for enligt védglagen. Fastighetsreglering skulle i mycket
sdllsynta fall kunna bli aktuell om staten eller kommunen dger en
fastighet till vilken marken skulle kunna foras och en sadan
Overforing begirs.

* 18 § avser kvartersmark for enskilt bebyggande, som enligt en
detaljplan till viss del &ven ska anvdndas for en allmin
trafikanldggning, for en trafikanldggning som dr gemensam for flera
fastigheter eller for en allmén ledning. I detaljplanen utmérks
markreservat for allmédnna trafikanliggningar vanligtvis med
beteckningarna x (gang- och cykeltrafik), z (fordonstrafik) eller t
(tunnel). Fastighetsreglering kan bli aktuell for bildande av servitut
for att sdkra tillgangen till ett sadant markreservat. Betrdffande
gemensam trafikanldggning, se Handbok plangranskning 3.5.19
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Markreservat for gemensamhetsanldgeningaravsnitt. For allminna
ledningar (u- och l-omraden) sker genomforandet enligt LL.

Expropriationsfall dr vidare sddana situationer ddr marken uppenbarligen
skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation i stillet for med stod av
FBL eller AL.

* De @ndamadl for vilka expropriation kan ske framgar av 2 kap. ExL.
Det maste alltsa i det enskilda fallet goras en bedomning av om
expropriation hade varit ett mojligt alternativ. Det handlar framforallt
om fall dér staten eller en kommun &r fOrvdrvare och dndamélet
framgar tydligt av 2 kap. ExL. Mgjlighet finns dven for en enskild
part att fa expropriationstillstind, men eftersom detta ar tdmligen
sallsynt 1 praktiken torde det endast i mer speciella situationer kunna
rdknas som ett uppenbart fall. Utokning av en fastighet for en storre
basindustri skulle kunna vara ett exempel pé ett sddant specialfall.

Aven andra fall dir det &r uppenbart att egendomen i stillet skulle ha
kunnat tas 1 ansprak genom nagot annat tvangsforvdrv réknas till
expropriationsfallen. Vad som menas med “annat tvingsforvirv” &r inte
ndrmare utrett i forarbetena. En beddmning far darfor goras fran fall till fall
av om tvangsriatt hade kunnat utévas enligt niagon annan av de
markédtkomstlagar som star till buds.

» Markdtkomst for jdrnvdgar dr en situation som regelmissigt kan
hanféras till expropriationsfallen, eftersom sadan markatkomst
alternativt kan ske enligt LBJ. I de undantagsfall dir jarnvédgsplan
saknas torde expropriation kunna tillimpas.

« Ett annat vanligt forrdttningsfall rérande jarnvéagar dr upphivande av
servitut for &verfart vid stingning av jirnviigskorsningar. Aven
sddana fall hor till expropriationsfallen. Antingen darfor att
staingningen &dr reglerad i1 en jdrnvdgsplan, vilket innebdr att
markatkomstreglerna i LBJ ar tillimpliga, eller, om jarnvéigsplan
saknas, darfor att expropriation dr ett alternativt sitt for att upphéva
servitut for Gverfart 6ver en jarnvégsfastighet.

* Enligt fOrarbetena (prop. 1991/92:127 s. 68) riknas till
expropriationsfallen dven saddan skadeforebyggande
fastighetsreglering mellan en tvangsforvdrvare och berdrda sakdgare
som avses i1 5 kap. 3 § andra stycket FBL.

Som expropriationsfall raknas daremot inte inldsen enligt 8 kap. FBL, dvs.
overforing av mark i1 omarronderingssyfte eller inlosen av kvartersmark
inom detaljplan (8 kap. 1 och 4 §§ FBL). I dessa inlosenfall ska alltsa
vinstfordelning ske om inte motsvarande tvangsforvarv alternativt skulle
kunna ske enligt ndgon annan lag én FBL eller AL.

Vinstfordelningsfallen

De s.k. vinstfordelningsfallen ar enligt 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL
omvint definierade. Det dr alltsd fraga om sddana situationer som inte kan
klassas som expropriationsfall. Det ska med andra ord inte vara uppenbart
mojligt att 16sa in egendomen enligt PBL eller genom expropriation eller
ndgot annat liknande tvangsforvérv enligt andra lagar an FBL och AL. De
markatkomstmojligheter som finns for dessa fall &r alltsa exklusivt
reglerade i FBL eller i AL.

6.2 Expropriationsfall eller vinstférdelningsfall?
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Vinstfordelningsfallen vid fastighetsbildning kan delas in i tre typfall:

* Tomtbildning, med detta menas markdverforing 1 syfte att nybilda
eller utdka fastigheter som dr avsedda for bebyggelse. Aven
servitutsupplatelser for att “utrusta” bebyggelsemark med végar,
ledningar m.m. hor till dessa fall. Liksom upphédvande av servitut for
att frigora mark for bebyggelse.

* Omreglering av  jord- och  skogsbruksfastigheter,  dvs.
markdverforingar samt fordndringar av servitutsforhallanden och
samfillighetsandelar for fastigheter pd landsbygden.

* Klyvning, dvs. uppdelning av en samigd fastighet i sérskilda lotter pa
marken.

6.2 Expropriationsfall eller vinstférdelningsfall?
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6.3 Expropriationsfallen vid fastighetsreglering

Grundprinciper

Grénsdragningen mellan expropriationsfall och vinstfordelningsfall framgér
av foregdende avsnitt. Hér 1 detta avsnitt redovisas vérderingsprinciper for
ndgra vanligt forekommande situationer dé erséttningsreglerna i 4 kap. ExL
ska tillampas vid fastighetsreglering, ndmligen:

» Overforing av mark till allmén plats

+ Overforing av mark till allméin tomt

* Bildande av servitut markreservat for allmént &ndamél

* Fastighetsreglering utanfor detaljplan dar expropriation hade varit ett
alternativ

» Overforing av mark till jirnvigsfastighet

» Upphévande av Overfartsservitut vid jarnvig

For det fallet att ett expropriationsfall vid fastighetsreglering beror en
tomtritt ska erséttningsreglerna 1 4 kap. ExL tillimpas 1 forhéllande till
tomtréttshavaren. Det innebdr att marknadsvirdet av det som
tomtrittshavaren har forlorat ska ersdttas och att virdet vid
ersittningsbestdmningen ska rdknas upp med 25 %, se NJA 2021 s. 676
“Tomtrétten pad Lindholmen” och avsnitt "4.1.1 Minskat marknadsvérde"
och Ovrig skada under rubriken "Grundliggande erséttningsprinciper".
Situationen torde framforallt uppkomma vid Gverforing av mark inom
detaljplan.

Overforing av allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap

Med allmén plats menas en gata, en védg, en park, ett torg eller ett annat
omride som enligt en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov (1 kap. 4
§ PBL). Om kommunen dr huvudman genomfors detaljplanen i normalfallet
genom att marken genom fastighetsreglering overfors till en kommunédgd
fastighet. Vid 6verforing av mark som enligt en detaljplan ska utgdra allméin
plats ersdttningsreglerna i 4 kap. ExL tillimpas. Ersdttning ska alltsé betalas
for marknadsvdrdeminskning plus 25 % samt for eventuell 6vrig skada.
Enligt en sérskild bestimmelse ska marknadsvirdeminskningen for den
avstdende fastigheten ska bedomas utifran de planforhallanden som rédde
ndrmast innan omradet lades ut som allmén platsmark, se 4 kap. 3 a § ExL,
se mer i avsnitt 4.3 a Erséttning for allmén plats i detaljplan.

I detta avsnitt redovisas véarderingsprinciper for olika typfall vid 6verféring
av allmédn platsmark med kommunalt huvudmannaskap. Foljande typfall
redovisas:

* Tidigare enskild tomtmark (smahustomt, industritomt, hyreshustomt)
* Tidigare rdmark eller jord- eller skogsbruksmark
* Tidigare enskild vigmark

Betriaffande det fallet att marken innan den lades ut som allmén plats
utgjorde kvartersmark for annat &n enskilt bebyggande, s.k. allmin
kvartersmark, hanvisas till avsnitt 4.1.1 under rubriken ’Sarskilt om allmén
tomtmark”.

For det fallet att den allménna platsmarken ar upplidten med tomtrétt ska
ersittningsreglerna 1 4 kap. ExL tillimpas 1 forhédllande till
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tomtriattshavaren. Det innebdr att marknadsvirdet av det som
tomtriattshavaren har forlorat ska ersdttas och att virdet wvid
ersittningsbestimningen ska rdknas upp med 25 %, se NJA 2021 s. 676
”Tomtrétten pa Lindholmen”.

Rattsfall: Tomtritt likstalls med fastighet vid expropriation

NJA 2021 s. 676 “Tomtritten pa Lindholmen”. Vid expropriation ska
tomtrétt likstdllas med fastighet enligt JB 13:26. Nér expropriation sker av
en fastighet som har upplétits med tomtrétt, liksom nér sjdlva tomtrétten
upphévs eller begrinsas genom en sadan atgérd, foljer av 13 kap. 26 § JB att
tomtréttshavaren har rétt till expropriationserséttning enligt 4 kap. 1 § ExL
Det innebdr att att tomtrittshavare ocksd vid fastighetsbildning ska
behandlas pad motsvarande sétt som fastighetsdgare nir ersittningen ska
bestdmmas.

Typfall - virderingssituationer

Tidigare enskild tomtmark

Utgdngspunkten &r att ersdttningen ska bestimmas som om de
planforhallanden som radde ndrmast fore planantagandet fortfarande hade
varit gillande vid védrdetidpunkten. Den virdefordndring i Gvrigt som
restfastigheten undergdr genom planliggningen hénférs normalt till
plannytta respektive planskada och ska sdledes inte paverka erséttningen.

Inverkan pa byggratten

Om fastighetens tidigare byggritt inte pdverkas av arealforlusten, dr det
forhéallandevis enkelt att konstatera att alla byggréttsforandringar som foljer
av den nya planen kan klassas som plannytta/planskada. Fordndringen av
byggritten ska darfor inte paverka erséttningen.

Om ett franskiljande av den berérda marken skulle ha lett till en
begrinsning av byggrétten, om den gamla planen &nnu varit géllande, ska
dock den forlorade byggritten ersittas.

Exempel:

Del av en villafastighet avstas till park.

Tidigare plan My plan

Minimiarealen enligt planen dr 800 kvm. Genom forlusten av 300 kvm blir
fastigheten for liten for att kunna delas, vilket innebér att byggrattsférlusten
ska ersdttas. Ersittningen kan forenklat uttryckas som virdeskillnaden
mellan tvd tomter pd 800 kvm (med hénsyn tagen till delningskostnader
m.m.) och en pa 1 300 kvm.

Uttrycket ovan att byggrittsforlusten i princip” ska erséttas hinger
samman med att grinsdragningen inte alltid ar s& litt mellan den
byggrattsforlust som direkt orsakas av markavstdendet i sig och den
byggrittsforlust som dr en planskada och som dérfor far talas.

I samband med é&ndringarna 1 expropriationslagen ar 1972 gor civilutskottet
foljande uttalande om denna griansdragning (CU 1971:27 s. 25).

6.3 Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Om t.ex. en del av en planlagd fastighet i ny stadsplan ldaggs ut till gata
torde man 1 allminhet kunna gora det antagandet att fastighetens
byggnadsritt fore den plan, varigenom del av fastigheten ldggs ut till gata,
kan inpassas pd aterstoden av fastigheten. Ersdttningen for fastighetsintrdng
skulle da bli skillnaden 1 marknadsvidrde mellan en storre och en mindre
tomt med samma byggnadsritt. Skulle vissa delar av byggnadsritten inte
kunna inpassas pa restfastigheten, betalas erséttning dven for den forlorade
byggnadsritten, dvs. skillnaden i marknadsvirdet mellan den stérre tomten
med den ursprungliga byggnadsritten och den mindre tomten med den
tekniska mdjliga aterstoden av denna byggnadsritt.

Det citerade uttalandet har 1 tillimpningen tolkats pa det sdtt som framgar
av foljande exempel.

Exempel:

Tva obebyggda hyreshusfastigheter berdrs av planlidggning, varigenom delar
av fastigheterna laggs ut till gata.

Tidigare plan Ny plan

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska vérderingen grundas pa de dldre
planférhéllandena. Om man tar bort de berérda omradena fran fastigheterna
i den tidigare gillande planen forlorar de hela sin byggritt B III. For den
vénstra aterstar byggritten H I helt orérd och den hogra bestar enbart av
prickmark (pa vilken bygglov inte far beviljas).

I denna situation anses dock att byggritten B III fortfarande “tekniskt” kan
inpassas pa restfastigheterna, vilket om inte annat visas av den nya
planlosningen. Byggritten kan sa att sidga “skjutas in” pd den del av
fastigheten som &terstir. Markavstaendet i sig leder alltsd i detta fall inte till
nagon inverkan pa byggritten B III.

Den vinstra fastigheten far dédrmed ersittning motsvarande en mindre
byggritt H I och den hogra kompenseras for mindre obebyggbar tomtyta.
Mgjligheten att kompensera for forlorad byggritt genom att &ndra
vaningsantalet, synes inte bora beaktas. Det skulle alltsa inte ligga inom
ramen for en s.k. ’teknisk inpassning” att det i och for sig vore mojligt att fa
in den gamla byggrétten H i en andra vaning.

Det kan upprepas att det saknar betydelse for beddomningen vad som hénder
med byggritterna i den nya planen. Utgangspunkten enligt 4 kap. 3 a § ExL
ar ju de planforhallanden som radde innan marken angavs som allmén plats.
Samma erséttning hade alltsa betalats &ven om byggritten i den nya planen
hade varit H IT i stillet for H I eller B 11 i stéllet for B II1.

Rattsfall: Den nya planens byggratt ska inte beaktas vid
tillampning av 4 kap. 3 a § ExL

MOD 2023-03-22, F 15587-21. Friga om ersittning vid overforing av en
markremsa fran en privatdgd bostadsfastighet till kommunens gatufastighet.
Markremsan var utlagd som allmén plats i detaljplanen fér omradet. Innan
detaljplanen antogs omfattades den avtridande fastigheten inte av négon
detaljplan. LM berdknade ett marginalvarde for arealforlusten och virderade
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forlust av tomtanlidggningar separat. MOD konstaterade att virderingen
skulle goras utifran att det var friga om tomtmark som inte omfattades av
detaljplan (4 kap. 3 a § ExL). Markoverforingen innebar dérfor inte nadgon
byggrittsforlust, trots att byggrétten i den nya planen var angiven i
forhillande till tomtarealen. MOD faststillde mot denna bakgrund LM:s
ersttningsbeslut.

Vardering av tomtmark

Nar grundforutsittningarna kring byggratter m.m. har klarats ut, ska skadan
till foljd av markforlusten vérderas.

Ersdttningen ska motsvara marknadsviardeminskningen (plus 25 %) av att
den aktuella marken,under givna planfOrutséttningar, frdngar fastigheten.
Ett generellt problem vid virdering av intrdng &r att det ar svért att genom
en ortsprisanalys bedoma vidrdeminskningen. For att &ndd kunna hantera
denna i praktisk tillimpning mycket vanliga situation har olika mer eller
mindre schabloniserade vérderingsmetoder utvecklats genom s.k.
marknadssimulering, dvs. genom att efterlikna marknadens forvintade
reaktion av intranget.

Smahus
For smahusfastigheter dr det gingse arbetssittet foljande.

* Virdeminskningen uppdelas 1 tvd delkomponenter, ndmligen
minskning 1 marknadsvirde till foljd av att arealen blir mindre
(alternativt upplats) och minskning i marknadsvirde till f6ljd av att
vegetation, anldggningar, m.m. fringér fastigheten.

* For arealforlusten uppskattas ett marginalvirde med ledning av
tomtmarkens genomsnittsviarde. Med tomtens genomsnittsvirde avses
den oskadade fastighetens markvérde, exklusive vegetation och andra
tomtanldggningar, men inklusive va-avgifter och gatuavgifter,
fordelat per kvadratmeter av hela tomtens areal (se LMV-rapport
1986:16, Smahustomters marginalvarden).

En tumregel dr att marginalvirdet vid dganderittsoverging eller ytmissiga
rattighetsupplatelser uppgar till ca 20-50 procent av genomsnittsvardet med
“normalantagandet” 1/3.

Motsvarande tumregel for en upplatelse som inte kan jamstillas med
dganderdttsdovergang dr 5—15 procent eller ca 10%. Exempel pd upplatelser
som inte kan jamstéillas med en dganderittsdvergang &r réttighetsupplatelse
for en underjordisk ledning.

I undantagsfall kan byggritten for en smahusfastighet enligt en detaljplan
vara kopplad till arealen. I ett sddant fall fir detta vdgas in nér
marginalvardet uppskattas. Hur mycket marginalvirdet paverkas gar inte att
ange generellt. Det maste bli foremal f6r en bedomning fran fall till fall
med utgdngspunkt frdn hur attraktivt det dr pa marknaden i den aktuella
orten att ha mojlighet att bygga stora hus. Eftersom det i alla fall torde
finnas kvar en ndgorlunda godtagbar byggritt, bor marginalvirdet dven i
detta specialfall understiga 100 procent av genomsnittsvardet.

Vanligare ar att ett markavstdende leder till att en delning av fastigheten

omdjliggdrs genom att fastighetens areal efter regleringen understiger den i
planen angivna minsta fastighetsstorleken. For denna situation liksom vid
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andra s.k. troskeleffekter, t.ex. forlust av strandkontakt, maste separata
uppskattningar goras.

* For vegetation, byggnader och andra anldggningar har en sérskild
metod utarbetats av Lantmdteriet, som bygger pd att genom
kostnadsbedomningar uppskatta marknadsvardepaverkan av forlust
av tomtanlidggningar(se vidare LM-rapport 2022:2,
Tomtanldggningsmetoden). Uppdaterade kostnadsdatabanken finns
publicerad pa Lantmiteriets externa och interna webbplatser.
Metoden har godtagits i rittspraxis, se MOD 2021:18.

Delbeloppen adderas och rimlighetsprovas mot den berdrda fastighetens
totala oskadade virde.

I ndgra rattsfall har sirskilda intrngseffekter pd smahusfastigheter (forlust
av strandkontakt respektive forlust av mdjlighet till batférvaring) provats av
domstol.

Rattsfall: Vardering av forlust av strandkontakt for
bostadsfastighet

MOD 2023-06-26, F 1853-22, provades frigan om ersittning for forlust av
strandomrade vid plangenomférande (Overforing av mark som enligt ny
detaljplan skulle utgdra allmin platsmark). Avtrddande fastighet var en
herrgérdsfastighet och erséttning berdknades bade for mark som anségs
utgdra radmark och tomtmark. Overforingen av tomtmark innebar att
bostadstomten kom att helt forlora strandkontakt. Ersdttning for tomtmarken
rdaknades fram i tva steg: (1) dels arealforlust, (2) dels strandférlust. Den
senare beddmningen gjordes med hjilp av ortsprisanalys i kombination med
den proportion som enligt fastighetstaxeringen ska gélla mellan
beldgenhetsklass med egen strand och den for strandnira fastighet utan
strand. (Se dven MOD 2019-06-27, F 2388-18 angéende virdering av
strandforlust for bostadsfastigheter).

Rattsfall: Vid 6verforing av marksamféllighet skulle forlust av
majlighet till batforvaring beaktas

MOD 2019-06-17, F 12070-18. Ersittningsfragan gillde dverforing av ett
samfillt omrade till kommunens fastighet. Det 6verforda omradet utgjorde
allmén platsmark enligt géllande plan. En deldgarfastighet (bostadsfastighet)
overklagade erséttningsbeslutet med hénvisning till att markoverforingen
innebar att mojligheten att nyttja omradet for batforvaring gick forlorad till
foljd av atgirden. MOD ansig att klagande, som deligare i samfilligheten,
har haft mgjlighet att utnyttja samfilligheten for batfoérvaringen. Vid
erséittningsbedomningen skulle det dérfor beaktas att denna mdjlighet kom
att forsvinna som en foljd av fastighetsregleringen.

Hyreshus

Med hyreshusfastigheter avses fastigheter som dr avsedda for bostad &t
minst tre familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande
(jAmfor 2 kap. 2 och och 4 §§ fastighetstaxeringslagen). Det forutsitts alltsa
inte att fastighetens upplatelseform ar hyresritt.

Virdet av en hyreshustomt uttrycks vanligen 1 kr/kvm byggritt.
Virdepaverkan av ett intrdng i en hyreshustomt styrs darfér av andra
faktorer dn vad som giller for smahustomter.

Byggrditten berors

Om byggritten berors far vardeminskningen till foljd av arealforlusten
berdknas utifran byggrittens virde. For en obebyggd tomt slér detta direkt
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igenom pa marknadsvérdet. For bebyggda fastigheter far bedomas fran fall
till fall hur forlusten av byggritten paverkar marknadsvirdet. Bedomningen
far goras i1 ljuset av hur realistiskt det dr att den forlorade byggritten hade
kunnat utnyttjas. Bedomningen bor som utgéngspunkt goras utifran de
tidigare planforhallandena. Observera att byggritten kan paverkas dven om
det dr s.k. prickmark som tas i1 ansprdk, ndmligen om byggritten pa
fastigheten 4r kopplad till arealen. Inte sidllan forekommer
planbestimmelser om ett visst exploateringstal eller om att endast en viss
del av arealen far bebyggas.

Byggrditten berors inte

Om byggritten inte berdrs kan marknadsvirdeminskningen berdknas som
ett marginalvirde av tomtens genomsnittsvirde. Betrdffande vilket
marginalviarde, d.v.s. vilken procentsats av genomsnittsvirdet som ska
anvindas, saknas végledande rattspraxis. En utgdngspunkt for beddmningen
kan dock vara en jimforelse med den praxis som finns for intrdng i
smahusfastigheter. Forutsatt att byggritten och de grundldggande
tomtfunktionerna till en smdhusfastighet inte paverkas, brukar
marginalvirdet vid intrdng normalt vara 20-50 % av tomtens
genomsnittsvirde med normalantagandet 1/3. Eftersom hyreshustomter
virderas utifran sjdlva byggritten, som inte nddvéndigtvis behdver vara
beroende av tomtarealen, bor utgédngspunkten vara att marginalvérdet
(uttryckt som andel av genomsnittsvirdet), normalt dr klart ldgre &n de
procentsatser som giller vid intrang i smahusfastigheter.

Stor yta i forhallande till byggrditt tas i ansprak

I vissa fall kan intrdnget dock ske i hyreshustomter som har foérhdllandevis
stor tomtareal i forhdllande till byggritten. I dessa fall kan marginalvirdet,
uttryckt som andel av genomsnittsvérdet, behdva vara niagot hogre dn vad
som giller for andra hyreshustomter. Detta eftersom den beddmda
marknadsviardeminskningen inte ska bli oskéligt 1dg. Har kan jamforas med
MOD 2024-06-12, 7886-23, dir en vardfastighet skulle avst en markremsa
till allmin plats. I avsaknad av ortspriser for véardfastigheter virderades
fastigheten som en hyreshusfastighet avseende lokal. Tomtarealen var 55
000 kvm och byggritten ansdgs vara 6 650 kvm bruttoarea (befintliga
bebyggelse), d.v.s. det var en tdmligen begriansad byggritt i forhallande till
den stora tomtarealen. I detta fall ansdgs marginalvdrdet vara 30 % av
genomsnittsvirdet, vilket MOD godtog.

Forvintningsvirden avseende framtida ritt till dndrad (mer vérdefull)
markanviandning, t.ex. forvintningar om att byggritten ska utdkas, ska
ersittas. Normalt kan sddana forvintningsvirden anses vara beaktade
genom marginalvirdet.

Forlust av inkomstbringande alternativanvindning, t.ex. uthyrning av p-
platser, beriknas som nuvirdet av forlorade framtida driftsnetton. Aven om
omradet vid vérderingstillfillet inte utnyttjas for nagon inkomstbringande
anvindning kan det inte uteslutas att enbart mdjligheten att anlégga t.ex. p-
platser for uthyrning representerar ett visst virde. Om fastighetsdgaren inte
hyrde ut p-platser fore planidndringen kan det dock indikera att denna
markanvéndning inte var ett sérskilt attraktivt alternativ och att den
avkastning som teoretiskt skulle kunna erhdllas inte péaverkar
marknadsvirdet 1 motsvarande grad.
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Ovriga effekter som paverkar driftskostnader eller hyresintikter fér
berdknas som den inverkan som detta har pé fastighetens avkastningsvérde.
Sarskilt for byggnader med lokaler kan t.ex. forsdmrade tillfarts- och
parkeringsmdjligheter m.m. ha betydelse for avkastningsvirdet.

Hur forlust av tomtanldiggningar ska virderas far avgoras fran fall till fall.
Om det ror sig om anldggningar som det kan forutséttas att fastighetsédgaren
skulle ateranskaffa kan det bli aktuellt att ersétta ett ateranskaffningsvirde.
Om det ror sig om anldggningar som &dr inkomstbringande, t.ex. p-platser,
bor marknadsvardeminskningen héanforlig till forlust av anldggningen anses
ha beaktats redan genom berdkningen av forlust av framtida driftsnetton.
For mindre viktiga tomtanldggningar kan man ocksd tdnka sig att
viardeminskningen anses vara en viss andel av anldggningskostnaden. Pa
samma sitt som for smahusfastigheter kan vissa tomtanldggningar anses
vara ovisentliga, d.v.s. sakna betydelse for marknadsvirdet. Allmént sett
kan ségas att tomtanldggningar som t.ex. vegetation har mindre betydelse
for en hyreshusfastighet dn for en sméhusfastighet, eftersom vérdet av en
hyreshusfastighet ligger i dess avkastning. Aven om hyreshusfastigheten
ags av en bostadsrittsforening och det saledes inte finns ndgon avkastning i
egentlig mening sd torde vegetation relativt sett ha mindre betydelse &n i
smahusfallet.

Vid mindre arealfordndringar hos hyreshusfastigheter diar byggritten inte
paverkas dr utgangspunkten for bedomningen att i forsta hand anvénda
marginalvérde.

Rattsfall: Vid overforing av mark fran handelsfastighet ansags
vardeminskningen motsvara ett marginalvarde

HovR O Norrl, 1997-08-13, 0225/95 (Lm ref. V97:3) Friga om
markdverforing fran bl.a. en handelsfastighet till kommunens gatufastighet.
Omradena utgjorde allmén plats med kommunalt huvudmannaskap (gata).
Agaren av handelsfastigheten &verklagade ersittningsbeslutet. HovR
konstaterade att FBM:s virdering hénforde sig till en tidpunkt fyra ar fore
vardetidpunkten. HovR vérderade darfor tomtmarken utifran riktvirdena vid
1996 érs fastighetstaxering, dock med avdrag for tomtanldggningar om 10
000 kr, och dérefter upprakning med 1,33 kr till marknadsvérdesnivd. HovR
godtog FD:s och FBM:s beddomning att marginalvdrdet var 40 % av
genomsnittsvirdet. Betriffande tomtanldggningarna fann HovR inte
anledning att hdja den erséttning som FD bestamt.

Rattsfall: Vid 6verféring av markremsor i utkanten av
bostadsfastighet ansags marknadsvardedkningen motsvara
ett marginalvarde

MOD, 2021-09-09, F 1484-20. Fraga om ersittning vid dverforing av en
langsmal remsa som utgjorde kvartersmark. Markoverforingen skedde fran
kommunens gatufastighet till tva fastigheter avsedda for huvudsakligen
bostadsiandamal (flerbostadshus). Hela byggritten pa bada fastigheterna
kunde utnyttjas utan markdverforingen. MOD godtog klagandes uppgift om
att marknadsvéardeokningen (avseende bada fastigheterna) motsvarade ett
marginalvirde om 250 kr/kvm. Som jdmforelse bedémde LM de
genomsnittliga ritomtvirdena till 3 960 kr/kvm avseende den ena
fastigheten och 5 952 kr/kvm avseende den andra fastigheten (250 kr/kvm
motsvarar d& 6,3 % respektive 4,2 % av genomsnittsvirdena). Anm.:
Rattsfallet &r ett vinstfordelningsfall dér en bostadsfastighet tillférs mark,
men redovisas dven hédr for att illustrera hur marknadsvérdet av en
hyreshustomt kan bedémas vid mindre arealforandringar som inte paverkar
byggritten.
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Industri

For industrifastigheter dr tomtarealen och flexibiliteten inom denna yta
vasentliga viardefaktorer. Vardet av industritomter uttrycks dérfor ofta 1 kr/
kvm tomtarea.

For arealforlusten far virdeminskningen beddmas utifrdn hur intrdnget rent
faktiskt paverkar fastighetens utnyttjande. Ersdttningen kan didrmed bli
savil ldgre som hogre dn tomtmarkens genomsnittsvirde. Om det handlar
om ett perifert markomrdde utan storre betydelse for fastigheten blir
marginalvérdet 1dgt. Omviént kan ett visst markomrade ha stor betydelse for
funktioner som lastning och lossning av gods, lager, uppstéllning av
arbetsfordon och maskiner etc.

Det ér vanligt att marginalvirdet for industrimark ar relativt hogt 1
jamforelse med andra fastighetstyper, eftersom arealen ofta har betydelse
for fastighetens attraktivitet och ddrmed dess marknadsvirde. Industriell
verksamhet innefattar inte bara den direkt ianspraktagna byggnadsytan, utan
det kravs ofta att &ven de obebyggda delarna av fastigheten kan utnyttjas pa
ett rationellt sitt for transporter m.m. Vidare virderas de
utbyggnadsmojligheter som finns ofta hogt p4 marknaden. Inte séllan sétts
darfor marginalvérdet till lika med eller 1 nirheten av det genomsnittliga
tomtvirdet. For en helt obebyggd tomt vérderas ndstan uteslutande varje
kvadratmeter av tomten till genomsnittsvardet. Nar bebyggelsen vil har
lokaliserats och en verksamhet har etablerats kan dock marginalvirdet
variera, beroende pa olika omradens betydelse for fastighetens funktion.

Hur forlust av tomtanldggningar ska virderas far avgoras fran fall till fall.
Normalt kan det inte gdras en avkastningskalkyl som visar hur den
forlorade tomtanldggningen paverkar fastighetens marknadsvérde.
Undantagsvis, om det ror sig om anlidggningar som mer direkt &r
inkomstbringande eller paverkar avkastningsvirdet, kan
marknadsvardepaverkan bedomas utifrdn en kalkyl (forlust av framtida
driftsnetton eller annan form av avkastningskalkyl).

Om det ror sig om tomtanliggningar som det kan fOrutsittas att
fastighetsdgaren skulle ateranskaffa kan det bli aktuellt att ersitta ett
ateranskaffningsvirde. For mindre viktiga tomtanldggningar kan man ocksa
tinka sig att marknadsvirdeminskningen anses vara en viss andel av
anldggningskostnaden. Precis som for sméhusfastigheter kan vissa
tomtanlédggningar vara ovésentliga, d.v.s. att marknadsvérdet inte paverkas.

Ramark eller jord- eller skogsbruksmark

Om en detaljplan for forsta gangen antas for ett obebyggt omride, blir den
markanvéndning som ligger till grund for ersittning for allmdn plats
normalt ramark, dvs. mark vars virde betingas av forvintningar om
bebyggelse. Undantagsvis kan det i stéllet bli fraga om ett rent jord- och
skogsbruksvérde.

I princip ska erséttningen motsvara det ramarksvirde som marken skulle ha
haft vid vérdetidpunkten, om planforutsdttningarna hade varit desamma
som géllde omedelbart fore planens antagande.

Denna s.k. “’tur- och returresan” (se avsnitt 4.3 a Erséttning for allmén plats

i detaljplan) som beskriver situationen ndr vérdet ska hidmtas tillbaka till
tiden for planantagandet har ibland gjorts nagot annorlunda for rdmark an
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for bebyggelsemark. Det har alltsd forekommit att man &dven har himtat
rdmarksvérdet fran den tidigare tidpunkten och sedan riknat upp detta med
KPI till virdetidpunkten. Skélet till detta var att det ansdgs svért att hitta
jamforelsemark vid vérdetidpunkten eftersom ramarkssituationen var helt
annorlunda.

Om markens virde omedelbart fore planantagandet undantagsvis infe
betingades av forvdntningar om den kommande exploateringen, ska
erséttningen bestimmas utifran den pagaende markanviandningen.

Nir ett ramarksvidrde bedoms med tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL ska
bortses inte bara frdn den aktuella detaljplanen utan ocksa fran det
planarbete som lett fram till planen, se MOD 2014:49 (Lm ref. V14:8),
jamfor dven 4 kap. 2 § ExL. Markens virde ska vid bedomningen enligt 4
kap. 3 a § ExL alltsd inte anses ha hojts pa grund av de forvintningar om
framtida rétt till bebyggelse som detaljplanearbetet i sig skapar. Markens
virde ska vid tillampning av 4 kap. 3 a § ExL heller inte anses ha sénkts pa
grund av att man strax fore planantagandet kan se att marken foreslagits
utgéra just allmén platsmark. I den mén forvéntningsvirden ersitts med
tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL é&r det alltsd mer allménna forvéntningar om
andrad ratt till markanvindning som ersétts, och inte sddana forviantningar
som skapats av det specifika detaljplanearbetet. Exempel pa forhallanden
som betingar ett allmént forvantningsvirde och som alltsd bor beaktas vid
tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL kan vara omradets lage 1 forhallande till
service, kommunikationer och befintlig bebyggelse.

Rittsfall: MOD ansag att ramarkskop som paverkats av
detaljplanearbete inte kunde anvdndas som jamfoérelseobjekt
vid tillampning av 4 kap. 3 a § ExL

MOD 2014:49 (Lm ref. V14:8). Mark som tidigare anviints som tomtmark
hade planlagts som allmin plats och skulle overforas till kommunens
fastighet. MOD uttalade att av 4 kap. 3 a § ExL foljer att planarbete som lett
fram till antagen plan inte ska beaktas vid bestimmande av erséttningen.
Vad giller annat planarbete som inte lett till ndgon antagen plan &r detta
friga om tillfalliga forvéntningsviarden som bestimmelsen inte avser att
ersitta. MOD instimde i LM:s beddmning att den aktuella fastigheten skulle
vérderas som kompletterande tomtmark. Om dessa planfoérhallanden innebar
ett lagre marknadsvérde dn det allménna rdmarksvérdet inom omradet med
bortseende fran vérdeinverkan av den antagna detaljplanen ska istéllet det
allménna  rimarksvirdet ersdttas. MOD delade underinstansernas
bedomning att fastighetens marknadsviarde som kompletterande tomtmark
uppgér till 150 kr/kvm. De av klagandena redovisade rdmarkskdpen beddms
ha varit sa paverkade av dér pagaende planarbete att de inte kan anvéndas
som jamforelseobjekt. De av LM redovisade jaimforelsekopen indikerar att
det allmidnna ramarksvirdet understiger det virde om 150 kr/kvm som
fastigheten bedoms ha som kompletterande tomtmark. Fastigheten
vérderades darfor som tomtmark till ett virde av 150 kr/kvm.

For ytterligare vigledning och praxis vid vérdering av ramark ga till
rubriken "Sérskilt om marknadsvirdebeddmning av ramark" i avsnittet
4.1.1 Minskat marknadsvarde och 6vrig skada 1 ExL-delen. Se dven avsnitt
4.3 a Ersittning for allmén plats 1 detaljplan for mer ldsning om nér det &r
frdga om beddmning med stdd av 4 kap. 3 a § ExL.

Tidigare enskild vagmark

Om en allmdn vdg utliggs som en allmén plats, for vilken kommunen é&r
huvudman, ska enligt en uttrycklig regel i 4 kap. 1 § ExL ndgon ersittning
inte betalas. Det saknar dirvid betydelse om ersittning rent faktiskt har
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betalats for végrittsupplatelsen. Om fastighetsdgaren anser sig ha en
fordran for vagritten far han vinda sig till vighallaren, dvs. normalt staten
(Trafikverket), varefter frigan far 16sas inom ramen for VagL:s regler.

Den nidmnda bestammelsen giller inte om annan dn kommunen &r
huvudman. Det torde dock knappast kunna forekomma att allmén vig
skulle omfattas av en upplételse for en anldggningssamfillighet.

Om en enskild vdg tas 1 ansprak ska den principiellt ersittas.
Ersdttningsfrdgan kompliceras emellertid av éldre rétt i kombination med
forarbetena till PBL.

Enligt den byggnadslag som géllde fram till 1987 fanns sérskilda
bestimmelser for nér enskild vig for tva eller flera fastigheter utlades till
allmén plats i stadsplan. Enligt 43 § byggnadslagen hade kommunen ritt att
utan ersittning nyttja sddan mark for i1 planen avsett dndamal. Om
kommunen 1 stéllet ville 16sa marken skulle erséttningen enligt 143 §
byggnadslagen bestimmas “med hinsyn tagen till denna nyttjanderétt”.
Detta innebar att ersittningen endast skulle motsvara virdeminskningen av
att nyttjanderitten overgick till dganderitt. Enligt praxis brukade erséttning
betalas med ett rent symboliskt belopp (ca 10 6re/kvm).

Négon motsvarighet till de nimnda bestimmelserna infordes inte i APBL.
Enligt forarbetena finns inte behov av nagon sdrskild ersittningsregel for
dessa fall, eftersom det dr uppenbart att nyttjanderdtter som belastar sddan
mark ska beaktas ndr markens marknadsvirde bestims (prop. 1985/86:90 s.
101). Problemet &r bara att kommunens nyttjanderétt samtidigt togs bort, sa
det 1aga symboliska ersdttningsbeloppet blir sdledes aktuellt bara 1 de fall
didr andra ridttigheter belastar marken 1 frdga. Tiodringen fran
byggnadslagens tid bor dock till f6ljd av inflationen kunna jimforas med en
krona i dagens lédge.

I andra fall torde vigmark fa betraktas som vilken annan ramark som helst.
Detta giller sarskilt for vigar av simre standard (eller rena s.k. “’kartvdgar”)
som inte kommer att behallas som vigmark i den nya planen, utan 1 stéllet
laggs ut som t.ex. park.

Rattsfall: Vigmark som var upplaten for en ga ansags ha
symboliskt varde

Svea HovR, 2010-09-24, O 1522-10 (Lm ref. V 10:2). Overforing av
viagmark som var upplaten for en ga for vdg. Vigmarken utgjorde tidigare
allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap, men genom en
detaljplanedndring hade huvudmannaskapet for den allménna platsen
andrats fran enskilt till kommunalt. Markdverforingen skedde till
kommunens fastighet. Eftersom marken belastas av en rattighet (ga) saknar
viagmarken reellt virde och ersdttningen ska bestdmmas till ett symboliskt
belopp.

Rattsfall: Vigmark hade endast symboliskt varde pga. legalratt

MOD, 2022-08-29, F 7754-20. Friga om ersittning vid fastighetsreglering
avseende overforing av gatumark (allmén platsmark). Virdet av vigmarken
utlagd som allmin plats saknade reellt virde och skulle enligt MOD endast
generera ett symboliskt virde. Detta eftersom ett upplatelseavtal for vig i
samband med &dgoutbyte fran ar 1946 stodd av en legalritt enligt 65 §
stadsplanelagen upprittats med davarande &gare. Denna rétt innebar precis
som regeln i 112 § BL och 6 kap 18 § APBL att mark kunde tas i ansprik
utan ritt till ersittning. Upplatelsen och fgoutbytet ansdgs av MOD vara ett
genomforande av planen fran ar 1938.
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Efter genomforandetiden

En planidndring, genom vilken planlagd tomtmark ldggs ut som allmén
plats, sker 1 de allra flesta fall efter det att den tidigare planens
genomforandetid har 16pt ut. For redan bebyggd tomtmark spelar detta
ingen storre roll, men om det dr friga om obebyggd mark maste beaktas att
kommunen kan dndra eller upphéva planen utan att betala ndgon erséttning
for forlorad byggratt till fastighetsdgaren. Detta pdaverkar givetvis
fastighetens marknadsvérde.

Fragan om hur man bestimmer man marknadsvdrdet av tomtmark utan
genomforandetid dgnades stor uppmaérksamhet i forarbetena till 1987 ars
PBL i anslutning till att begreppet genomforandetid infordes. P4 vigen
forsvann ett forslag om att lagstifta om att ersittningen skulle uppgé till 25
procent av ett tomtvirde, men i forarbetena uttalades att “mycket talar for
att marknadsviardet pa en obebyggd fastighet kommer att sjunka efter
genomforandetidens utgang, eftersom en kopare inte kan vara séker pa att
fa genomfora planen” (prop. 1985/86:90 s. 98). Samtidigt konstaterades
dock att det inte kunde forutses hur utvecklingen kommer att bli, eftersom
den &r beroende av vissa pd forhand svarbedomda faktorer och dessutom
kan den forvintas bli olika beroende pa forhallandena i den enskilda
kommunen.

Det osékerhetslidge i fraga om vardeutvecklingen efter genomforandetidens
slut kan &skadliggdras som 1 figuren nedan.
Mark-

nads-
virde

(1) Planen fortsatt (2) Planen inaktuell
aktuell

A Andras ér n. Hogre bygerd
B. Andras dr n. Lig
C. Upphdvs ar n

Enkelt uttryckt kan facit himtas fran hur marknaden reagerar; det &r ju
marknadsvirdet som ska erséttas. Problemet dr emellertid att marknadens
aktorer 1 det enskilda fallet normalt tar reda pd om byggritten gér att
utnyttja innan man gor upp om en Overldtelse. Osidkerheten efter
genomforandetidens slut torde darfor sdllan ga att ldsa ut av
overldtelsepriserna. Det som aterstir dr da att genom s.k.
marknadssimulering forsoka bestimma ett relevant marknadsvirde.

Om den i planen fastlagda markanvindningen visar kommunens avsikter
med omradet dven pd ldngre sikt, dvs. om inga indikationer finns om att
nagon omprovning dr nira forestdende och bygglov lopande har getts i
enlighet med planen, kan man utgd fran att marknadsvérdet har paverkats
mycket litet, eller inte alls, av att genomforandetiden l6pt ut (fall 1). Ju
langre tid som har gitt efter det att genomforandetiden upphorde och ju
dldre och otidsenligare planen kan anses vara, desto mer Okar dock
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osdkerheten om byggritten, vilket forr eller senare leder till en
vardesidnkning.

Om de oversiktliga planintentionerna och/eller kommunens agerande visar
att en fordndring av markanvéndningen ér att forvénta, torde osdkerheten ha
en didmpande effekt pd marknadsviardet (fall 2). 1 Ovrigt blir
vardeutvecklingen beroende av vilka forvéantningar som finns kring den nya
situation som kan antas folja efter en ny planléggning.

En bedomning far alltsd goras av sannolikheten for olika téinkbara framtida
alternativ for en viss tomt. Det kan d& bli frdga om allt fran att byggritten
helt upphaévs till att en mer intensiv markanvandning tillats.

Rattsfall: Forvantningar om delbarhet beaktades

NJA 1991 s. 655 (Lm ref. V 91:23). Erséttning for dverforing av gatumark
om 144,9 kvm (allmén plats) enligt géllande stadsplan. Avtrddande fastighet
var en bebyggd villafastighet om 3 553 kvm. For fastigheten géllde tidigare
en avstyckningsplan fran 1930. D& nybyggnadsforbud enligt 168 § BL
(1947:385) meddelats ar 1968 anforde HD att marken nédrmast fore
tillkomsten av stadsplanen i vérderingshinseende var att anse som e¢j
detaljplanelagd. HD anforde vidare att vid virderingen ska bortses fran att
stadsplanen gett mdjlighet till delning av fastigheten. Med hénsyn till
fastighetens storlek kan dock antas att forvéntningar dessforinnan funnits
om planldggning som medgav delning av fastigheten. Sddana forvéntningar
kan ha inverkat i hoéjande riktning pé& fastighetens marknadsvirde men
foranleder inte att det overforda omradet vid berékning av marginalvérde
skall relateras till endast viss del av fastighetens areal. Berdkningen bor i
stdllet ske pa grundval av hela fastighetens virde. Tillgénglig utredning gav
dock inte stdd for att virdeminskningen var storre dn det av kommunen
medgivna beloppet med konsumentprisindexupprikning. (Se dven NJA
2007 not 49 (Lm ref. V 07:3) angdende forvantningar om delbarhet.)

Markreservat for allménnyttiga indamal

I en detaljplan kan utrymmen pé@ kvartersmark reserveras for bl.a. trafik-
och véganlidggningar som behdvs for allménna dndamal (4 kap. 6 § PBL).
Sadana markreservat har tidigare normalt angetts med beteckningarna x
(allmén gang- och cykeltrafik), z (allméin kortrafik) och t (vigtrafiktunnel).
Numera kallas alla dessa typer av markreservatsbestimmelser endast for
markreservat  for allminnyttiga &ndamdl, se mer om det 1
Plangranskningshandboken avsnitt 3.5.18 Markreservat for allmédnnyttiga
andamal. Vid plangenomforandet sékras ratten till marken vanligtvis genom
servitut enligt FBL till forman for en kommunal gatufastighet.

Ersdattningsprinciper

Négra sérskilda ersittningsregler finns inte nidr mark tas i ansprak for
allminna trafik- eller véganldggningar. Markreservat for allmédnna
trafikanldggningar omndmns 1 14 kap. 18 § PBL, vilket innebér att bildande
av servitut for en allmén trafikanliggning inom sédant omrade &ir ett
expropriationsfall.  Ersdttningen ska alltsi bestimmas enligt de
grundlaggande bestimmelserna i 4 kap. ExL.

Vid planldggning dr de funktionella skillnaderna mellan att lagga ut mark
som allmdnt plats eller som ett x-omrade ofta liten. Fran
ersittningssynpunkt kan dock skillnaden mellan de bida fallen ibland vara
betydande. For allmén plats géller att ersdttningen ska bestimmas utifran
markens anvédndning foére planantagandet (4 kap. 3 a § ExL). For
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kvartersmark som &r belastad med ett x-omrade ska virderingen i stillet ske
enligt den gdllande planen.

Exempel 1

En villatomt och ett rdmarksomrdde berérs av detaljplanliggning.
Villatomten A ldggs ofordndrad ut som kvartersmark. P& ramarksfastigheten
B ldggs enligt detaljplanen ut dels en tomt for bebyggelse, dels ett
parkomrade. For att allminheten ska kunna na parkomradet tillskapas ett x-
omrade, som belastar bdde den bebyggda tomten A och den obebyggda
tomten inom B. Bilden nedan redovisar exemplets forutséittningar.

Fore (utom plan) Efter (dp)

For ett x-omréde ska erséttning betalas enligt den gillande planen. For badda
tomterna A och B blir det alltsé frdga om intrang i tomtmark.

Om x-omradet i stillet hade lagts ut som allméin plats skulle ersittningen i
fallet A ha blivit densamma, dvs. ett marginellt intrdng pa tomtmark. For B
hade dock ersdttningen bestdmts till ramarksvérdet vid vérdetidpunkten,
dvs. ett betydligt ldgre viarde an i forra fallet, eftersom anvéndningen fore
planantagandet var ramark.

Virderingsprinciper

De virderingsprinciper som tillimpas vid markavstaende kan 1 allt
vésentligt Gverforas till att gdlla dven for anldggningsintrang pa tomtmark.
Skillnaden bestar i att den berdrda marken i anldggningsfallet kvarblir i
fastighetsédgarens 4go, men med vissa restriktioner for markanvéndningen. I
stillet for att marken avstds med é&dganderdtt kan andra skadeeffekter
uppkomma, som t.ex.

* Arealbortfall av vigbana m.m.
* Forsvarad byggnation

* Dispositionshinder

* Forlorad delbarhet

* Minskad byggratt

Marginalvirdet vid ett markavstaende brukar for smahusfastigheter normalt
bedodmas till ca en tredjedel (20-50 %) av genomsnittsviardet. Om marken 1
stillet upplats med servitutsrétt bor intrdnget generellt sett vara mindre &n
om marken helt frangar fastigheten. En tumregel ar att marginalvardet vid
en upplatelse i1 ett normalfall dr i1 storleksordningen 10 % av det
genomsnittliga tomtvérdet.

Om upplatelsen avser en véganldggning torde dock intranget i princip
kunna jamstéllas med ett arealavstdende, eftersom ndgon annan samtidig
anvindning av omradet knappast dr mojlig. Man skulle kunna se det som att
det i ett sddant fall endast aterstir en mer formell dganderitt.

6.3 Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Om byggritten till ndgon del berdrs, giller inte den angivna schablonen och
en sirskild bedomning maste dad goras av marknadsvéirdepaverkan av att
byggratten inskranks.

For tomtanldggningar som gar forlorade kan erséttningen beddmas med
ledning av den sérskilda metod som har utarbetats for detta &ndamaél, se LM-
rapport 2022:2 Tomtanldggningsmetoden. Notera att dess kostnadsdatabank
uppdaterats 1 oktober 2022 innebdrande att varderingar med virdetidpunkt
from detta datum ska baseras pa ny kostnadsdatabank. Den uppdaterade
kostnadsdatabanken finns publicerad pd Lantméteriets externa hemsida.

Eventuella foretagseffekter (skador eller nyttor) maste sérskiljas och
bedomas for sig enligt influensregeln 1 4 kap. 2 § ExL, se avsnitt 4.2
Influensregeln.

Aven for hyreshus- och industrifastigheter kan virderingen i allt viisentligt
ske pd samma sitt som nir mark avstds med dganderitt — givetvis med
beaktande av de befogenheter som ingar i servitutsrétten i det enskilda fallet.

(")verfiiring av mark till allméin tomt (kvartersmark for allmént
indamal)

Sadant omrade som enligt PBL:s terminologi bendmns “mark for annat dn
enskilt bebyggande” (jamfor 6 kap. 13 § PBL) kallas ofta “allmédn tomt”
eller 7allmédn kvartersmark”. For mer information om "mark for annat &n
enskilt bebyggande, se avsnitt 3.3.2 Allmén kvartersmark (kvartersmark for
annat @n enskilt bebyggande) i Plangranskningshandboken.

Med begreppet allmdn avses staten, kommunerna och landstingen.
Historiskt forvaltades all allmdn mark av allmidnna institutioner, inklusive
dévarande statskyrkan. Idag &r emellertid ménga fastigheter med
motsvarande dndamal bolagsdgda och didrmed att betrakta som enskilda i
hir aktuell mening. Det géller &ven om den juridiska personen helt eller
delvis ér 4gd av exempelvis en kommun.

Begreppet “annat dn enskilt bebyggande” bor déarfor numera tolkas som
mark for allménnyttiga dndamédl som inte har ett marknadsvirde 1
traditionell mening.

Typiska “allmidnna tomter” skulle ddrmed vara sddan mark som i en
detaljplan exempelvis har f6ljande anvandningsbestimmelser:

* D (Vérd)

* M (Begravningsplats)

* N (Friluftsliv och camping)

* S (Skola)

* T (Trafik)

* U (Réddningstjinst och annat samhéllsviktigt Andamal)
* E (Tekniska anldggningar)

For det fallet att kvartersmarken &r wuppldten med tomtritt ska
ersattningsreglerna 1 4 kap. ExL tillimpas i forhallande till
tomtrattshavaren. Det innebdr att marknadsviardet av det som
tomtrattshavaren har forlorat ska ersittas och att virdet vid
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ersittningsbestimningen ska ridknas upp med 25 %, se NJA 2021 s. 676
”Tomtrétten pa Lindholmen”.

Rattsfall: Tomtratt likstédlls med fastighet vid expropriation

NJA 2021 s. 676, HD, 2021-09-09, T 6866—20 "Tomtritten pa Lindholmen”.
Vid expropriation ska tomtrétt likstéllas med fastighet enligt JB 13:26. Nér
expropriation sker av en fastighet som har upplatits med tomtritt, liksom nir
sjdlva tomtritten upphévs eller begransas genom en sadan dtgird, foljer av
13 kap. 26 § JB att tomtrattshavaren har rétt till expropriationsersittning
enligt 4 kap. 1 § ExL Det innebédr att att tomtrdttshavare ocksd vid
fastighetsbildning ska behandlas pd motsvarande sitt som fastighetsdgare
nér ersittningen ska bestdmmas.

Vid 6verforing av mark som enligt en detaljplan ska utgora del av en allmén
tomt ska ersdttningsreglerna i 4 kap. ExL tillimpas. Ersittning ska alltsa
betalas for marknadsvirdeminskning plus 25 procent samt for eventuell
ovrig skada. Nagra sdrskilda erséttningsregler just for allmin tomt finns
inte. Ddremot finns en erséttningspraxis, som redogors for i avsnitt 4.1.1
under rubriken”Sérskilt om allméin tomtmark”.

Fastighetsreglering utanfor detaljplan dir expropriation hade varit
ett alternativ

I vissa fall kan fastighetsreglering ske utanfor detaljplan for att bilda eller
komplettera en fastighet for allmént &ndamél dér marken uppenbarligen
skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation. De dndamal for vilka
expropriation kan ske framgar av 2 kap. ExL. Det maste alltsé i det enskilda
fallet goras en beddmning av om expropriation hade varit ett mdjligt
alternativ. Det handlar framf6rallt om fall dar staten eller en kommun é&r
forvirvare och expropriationsdndamalet framgér av 2 kap. ExL. Mojlighet
finns dven for en enskild part att fi expropriationstillstind, men eftersom
detta dr tdmligen séllsynt 1 praktiken torde det endast i mer speciella
situationer kunna ridknas som ett uppenbart fall.

Vid denna ersittningssituation ska hénsyn inte tas till det sérskilda vérde
som marken har for tilltrddaren (jfr NJA 2008 s. 510 I-III, Lm ref. V 08:1)
och prop 1971:122 s. 69). I stillet bor utgangspunkten vara att ersattningen
bestims utifrdn det intrdng som rent faktiskt sker i den pagéende
markanvéndningen. Om den mark som tas i ansprdk &r titortsnéra eller om
det av annan anledning finns forvintningar om bebyggelse inom omradet,
kan det 1 stéllet bli frdga om att ersétta ett ramarksvérde.

Overforing av mark till jirnvigsfastighet

Erséttning for mark som tas 1 ansprak for jarnvdg ska bestimmas enligt 4
kap. ExL. Att det dr fraga om ett expropriationsfall hinger samman med att
markéitkomsten inom en jarnvdgsplan alternativt kan ske med stod av lagen
om byggande av jarnvdg. Om en jirnvdgsplan undantagsvis saknas, torde
expropriation normalt kunna tillgripas. Motsvarande resonemang kan foras
for upphdvande av servitut for jarnvdgsoverfart, d.v.s. att ocksa denna
atgérd dr ett expropriationsfall.

Enligt praxis ska erséttning for mark som uppléts for en allmén vég betalas
for de viarden som har forsvunnit till foljd av faststilld védgplan, se NJA
1979 s. 32 (Lm ref. V 79:1). Motsvarande synsitt far anses gilla i fraga
faststilld for jairnvagar.

6.3 Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Virdering av tomtmark som tas i ansprak

Virdering av tomtmark som Overfors till en jarnvigsfastighet kan i allt
visentligt goras pad samma sitt som nir mark overfors till allmén plats, se
avsnitt  "Overfoéring av  allmin  platsmark med  kommunalt
huvudmannaskap" ovan.

Virdering av jordbruksmark som tas i ansprak

Vid virdering av mark som 6verfors fran en jordbruksfastighet far man 1 ett
forsta steg identifiera de intrdngseffekter som uppstar.

a) Direkt ianspraktagande av mark och anldiggningar. Genom jarnvégen tas
en viss areal i1 ansprak. Vidare kan byggnader och anldggningar pa
jordbruksfastigheten vara placerade sa att de méste rivas eller flyttas.

b) Bestdende effekter som paverkar rorelsen. Avstdende av mark till en
jarnvdg orsakar ofta effekter som leder till skador pé jordbruksrorelsen och
som bestar pa lang sikt. Det kan vara frdga om:

* Forsvérad brukning pa grund av att det uppkommer snedvinkliga filt.

* Forlangda 4goavstdnd som ger Okade kostnader dels for féarder till
akermark, dels for vigunderhall.

* Filtkantverkan, dvs. dkat antal faltkanter som leder till ldgre skord.

* Forsvarad betesdrift.

» Okade stiingselkostnader.

Rattsfall: Forsvarad brukning hor till marknadsvardeminskning

MOD, 2024-11-20, F 14773-23. Ersittningen som avser skada grundad i
omsténdigheter till foljd av att ett vigbygge delade upp jordbruksomradet pa
fastigheten i en storre och en mindre del ér enligt MOD omstindigheter som
typiskt sett paverkar en jordbruksfastighets marknadsvérde, varfér sadan
skada bor vara hénforlig till fastighetens marknadsviardesminskning och
dérmed ersdttas genom intrdngserséttning.

Rattsfall: Merkostnader for transport

MOD, 2026-03-03, F 15461-24. MOD konstaterade att merkostnad for
vattentransporter och merkostnader for flytt av djur pga. av upphivande av
servitut for jarnvigsoverfart skulle ersittas. MOD #ndrade ersittningen i
enlighet med TRV:s medgivande.

c) Tillfdlliga skador i rorelsen. En tredje skadetyp ar effekter som leder till
skador av mer tillfallig natur, t ex:

* Anpassningsforluster, dvs. att vissa fasta produktionsmedel
(arbetskraft, byggnader och maskiner) 4r anpassade till
fastighetsstorleken fore markavstdendet och att de under en viss tid
inte kan utnyttjas fullt ut pd grund av arealminskningen.

* Direkta skador ndr jarnvdgen byggs, t.ex. skordeskador utanfor
jarnvdgomréadet, forlust av groda inom jirnvdgsomradet eller
flyttning av stangsel

d) Foretagseffekter. En fjarde skadetyp dr buller, forfulning eller andra s.k.
foretagsskador.

Den viérderingsmetod som brukar anvédndas vid jarnvigsintrang pa

jordbruksmark dr 1983 érs jordbruksnorm (eller vignormen som den kallas
ibland). Metoden ger anvisningar om hur posterna a—d ovan ska vérderas.
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De olika intrangseffekter som finns under skadetypen b leder vanligtvis till
en bestdende darlig skada. Nar det giller den typen av effekter dr det normalt
sd att marknadsvérdet inte paverkas lika mycket som en kalkylerad
fordndring av avkastningsvérdet. Detta leder till att det regelmissigt dven
ska betalas annan ersdttning vid sidan om intrdngserséttningen vid
tillimpningen av IAN-modellen. Posten annan ersittning kommer ddrmed
att 6ka med innehavstidens langd, vilket illustreras av figur 1. I praktiken
brukar man ofta normalisera den &terstdende innehavstiden. Lantmiteriet
rekommenderar 15 &rs normaliserad innehavstid. Det &r inte heller vanligt
att en fordelning gors av totalskadan, varfor figur 1 visar enbart den
teoretiskt riktiga modellen. Det kan ocksd ndmnas att Trafikverkets
tillimpning av 1983 érs jordbruksnorm inte grundas pa en berdkning enligt
IAN-modellen och M-faktormetoden, utan de Dbestdende skadorna
kapitaliseras med en faktor 20 och resultatet betraktas i sin helhet som
marknadsviardeminskning.

W AnnaEn ersatining
O indrédngeareatrong

Bilden visar totalskadan relaterad till aterstaende innehavstid (5-25 ar)
samt fordelning pd intrangsersdttning och annan ersdttning. Exemplet
utgar fran M-faktor 10 och kalkylrdntefoten 4 procent.

Intrdngserséttningen till foljd av de arliga, bestdende skadorna kan
lampligen uppskattas genom att arsskadan multipliceras med en faktor, en
s.k. M-faktor. Faktorn uttrycker det samband som antas finnas mellan
arsskadan och marknadsviardeminskningen. Faktorn torde variera mellan 5—
15 beroende pd bl.a. &kermarksvdrden och arronderingsforhdllanden, se
t.ex. LM V-rapport 2001:11, Ersdttning for intrang pa jordbruksfastigheter s.
195.

Virdering av skogsmark som tas i ansprak

De intrangseffekter som fOljer av en jdrnvdg i1 skogsmark kan ur
ersattningsrattslig synpunkt delas in i féljande huvudgrupper.

a) Effekter som paverkar fastighetens avkastning och marknadsvirde.
Markavstaendet till jarnvégsfastigheten medfor att en viss areal skogsmark
ska ersdttas. Vidare kan fOrluster fororsakas av att kanttrdden lidngs
jarnvdgen utsdtts for Okade storm- och torkskador. Dessutom kan
sékerhetsrestriktioner lings en jarnvigs elledningar leda till att trdd maste
avverkas utanfor det direkta jarnvdgsomradet, sdvida inte detta har en sddan
bredd att ledningen &r trddsdker. En jdrnvdg kan vidare ofta medfora
forsdmrad arrondering 1 tva avseenden, dels genom att den skér sonder ett
bestand (s.k. parcellering), dels genom att transportavstinden blir langre.
Samtliga uppréknade effekter medfor skador som dr av séddan natur att de
kan paverka fastighetens marknadsvidrde, men detta utesluter inte att de
ibland dven kan drabba fastighetsdgaren personligen ge upphov till en
annan ersattning.

6.3 Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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b) Effekter som drabbar fastighetsdigaren personligen. Det finns dven vissa
effekter som dr av sddan natur att de 1 princip enbart drabbar
fastighetsdgaren personligen. Som exempel kan nimnas den skada som kan
uppkomma genom att underlaget for eget arbete och uttag av husbehovsved
forsamras.

c) Foretagseffekter. Slutligen maste man sarskilja de effekter som foljer av
sjdlva jarnvégsforetaget, eftersom en tillimpning av influensregeln i 4 kap.
2 § ExL blir aktuell i sadana fall. Forsdmrad jakt dr en skada som till sin
natur dr en effekt som orsakas av foretaget (jirnvdgen med viltstdngsel samt
jarnvagstrafiken), fransett det jaktvirde som hinfors till sjilva
markforlusten (mindre jaktareal). (Se NJA 2003 s. 619 Lm ref. V 03:4.)
Inverkan pa jaktutdvningen bestdr dels i att jarnvdgen kan paverka
vilttillgangen, dels uppstar storningar fran trafiken. Detta leder bade till ett
minskat rekreationsvdrde och till dndrade jaktmetoder (&ndrade
skjutriktningar och jaktmetoder etc.)., se Jaktintrang — LM V-rapport 2004:2.

Ersdttningen for skadetyperna a och b — forutom forsdmrad arrondering —
bestims med hjélp av 2009 é&rs skogsnorm. Ersdttningen berdknas for
foljande delposter.

* Markvirde

* Fortidig avverkning

* Farliga kanttrad (trdd utanfor skogsgatan)

* Framtida storm- och torkskador

« Ovriga skador (t.ex. forlust av husbehovsvirke)

Upphévande av dverfartsservitut vid jirnviag

Allmdnna utgangspunkter

Riktlinjer for ersdttning och vérdering f6r upphdvande av
plankorsningsservitut vid jairnvag ges 1 LMV-rapport 1994:3, Erséttning vid
stangning av jarnvigsoverfarter. Generellt giller — oberoende av vilken
fastighetstyp som berors — att erséttningen bestdms 1 tre steg:

* Identifiering och kvantifiering av effekter (t.ex. langre dgoavstand,
langre resvag till arbetsplatser).

* Bestimmande av skador (och nyttor), dvs. det monetidra belopp som
effekterna ger upphov till (t.ex. 6kade arliga transportkostnader och
nytta av en sékrare dverfart).

* Bestimmande av ersittning (likvid och annan ersittning). Som grund
for att bestimma likviden, fastighetens marknadsvérdeminskning plus
paslag med 25 procent, dr avkastningskalkyler kompletterade med
marknadssimulering ofta en anvdndbar metod. Annan erséttning ska
betalas till en fastighetsdgare for skillnaden mellan totalskadan och
likviden.

Nérmare anvisningar for olika fastighetstyper ges i den ndmnda LMV-
rapporten. Virderingsprinciperna géller fortfarande 1 allt vésentligt. Vissa
fordndringar bor dock goras, t.ex. att en real kalkylrinta om 4 procent
anvinds 1 stillet for 5 procent som tillimpas 1 rapporten samt att
berdkningen gors utifran 15 ars innehavstid for jordbruk och inte 10 &r. Se
vidare nedan om vad som skiljer sig i forhallande till principerna i LMV-
rapport 1994:3.
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En ytterligare nyhet jamfort med LM V-rapport 1994:4 dr att det dven for
jordbruksfastighet och skogsfastighet rekommenderas att ett nyttoavdrag
bor goras 1 normalfallet om det blir en sékrare Gverfart efter stangningen.
Det bor framhaéllas att om nyttoavdrag gors for olika delar, s& bor ett samlat
nyttoavdrag goras 1 slutindan. Eventuellt kan det vid en sddan samlad
avrikning 1 vissa fall vara befogat att reducera nyttan for ndgon delpost,
eftersom det inte dr sdkert att den totala nyttan alla ganger kan antas uppga
till summan av olika delposter. Beloppen pa nyttoavdragen har for
bostadsfastigheter hojts 1 forhdllande till 1994 ars nivier.

Jordbruksfastighet

De grundldggande principerna i LMV-rapport 1994:3 bor alltsa tillimpas
for jordbruksfastigheter. De intrdangseffekter som brukar uppkomma é&r
foljande:

+ Okade kostnader for brukningsfirder

+ Okade kostnader for tillsynsresor

+ Okade kostnader for utomgardstransporter
» Okade kostnader vighallning

» Ovriga effekter

Utover dessa negativa effekter bor det vara rimligt att anta att det dven
uppkommer en positiv effekt 1 form av en sdkrare Gverfart. En sadan post
har inte tagits med for jordbruksfastigheter i LMV-rapport 1994:3, men
ddremot for bostadsfastigheter. En plankorsning innebdr dels att det
uppkommer vintetider dd det kommer tag, dels att det finns risk att kora
fast pa spéren eller att det i vérsta fall kan bli olyckstillbud. Som redan
ndmnts 1 inledningen dr det darfér motiverat att ta med en nyttopost dven
for jordbruksfastigheter. I LMV-rapport 1994:3 s. 90 diskuteras fragan om
avrakning av nytta lite mer utforligare. Det framfors dér att om Sverfarten
efter stingningen sker via en befintlig dverfart pa allmin vig, sa kan det
vara tveksamt om det &r skéligt att gora en avrakning av nyttan. Den tanken
utgar fran att det 1 sd fall 4r friga om en vanlig foretagsnytta, som alltsa
skdligen bor tillgodordknas fastighetségaren. Det finns dock ingen klar
rittspraxis pd omradet. 1 de allra flesta fall har tillimpningen inom
Lantmateriet varit att ett nyttoavdrag ska goras. Hir och dven 1 de tre
exempel som redovisas — avseende jordbruks,- skogsbruks- respektive
bostadsfastighet — forutsétts att dverfarten efter staingningen inte sker pa en
allmén vég, varfor det bedoms som skaligt att rdkna av nyttan.

Denna post kan skiligen uppskattas till hdlften av vad som rekommenderas
for en permanentbostad, dvs. for en jarnvdg med relativt hog trafikintensitet
till f6ljande schablonbelopp (jfr nedan om permanentbostad):

* 10 000 kr om korsningen &r planskild efterat och obevakad innan

* 2 500 kr om korsningen ir forsedd med bommar efterdt och obevakad
innan

*7 500 kr korsningen &r planskild efterat och férsedd med bommar
innan

Om trafikintensiteten pa jairnvigen ér lag bor dessa belopp jimkas nerat.

Nér det giller metodiken for att berdkna den drliga merkostnaden for
brukningsfirder bor 1983  ars  jordbruksnorm anvédndas. Den
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berdkningsmetod som redovisas i LMV:s PM frdn 1979 dr numera tagen ur
bruk.

Merkostnaden for tillsynsresor bygger pa en marginell bilkostnad om 1,30
kr/km (1992 ars prisnivd) avseende skattefri bilersdttning enligt
Skatteverket. Detta belopp dr 1,85 kr/km for ar 2013.

En Overgripande generell fordndring jimfort med LMV-rapport 1994:3
géller kalkylrdntan. Berdkningarna bor grundas pa en real kalkylrdnta om 4
procent, inte 5 procent som anvénds i rapporten. Grunderna for 4 procents
kalkylranta redovisas i LMV-rapport 2001:11, Ersdttning for intrdng pé
jordbruksfastigheter (s. 328 ft.). I korthet kan ségas att rekommendationen
om 4 procents kalkylrdnta bygger pa en bedomd langsiktig real kalkylrénta
om 3 procent vid placering av marginellt kapital i aktier och obligationer.
Med hénsyn till att manga lantbrukare 4r skuldsatta och kan betala av 1dn
med ersittningsbeloppet, sa bor den schabloniserade kalkylrdntan ligga dver
3 procent. Detta har motiverat 4 procent som en schabloniserad rénta,
vilken alltsa ska spegla den forrdntning som en genomsnittlig lantbrukare
kan fa vid placering av

En annan modifiering &r att det vara rimligt att i stéllet for att generellt
tillaimpa M-faktor 10 anvénda olika M-faktorer for olika delar av landet.
Teorin framgéir av LMV-rapport 2001:11 (s. 193 ff.). Foljande M-faktorer,
dvs. den faktor som den arliga skadan ska multipliceras med for att fa
marknadsvirdeminskningen, = rekommenderas  for  landets  olika
produktionsomraden. Omradesindelning och forklaringar till
forkortningarna framgar av bilaga 1.

Produktionsomriade | M-faktor, antal Ovrig skada, antal
arsbelopp arsbelopp

Gss, Gmb, Gns, Ss | 15 4.5

Gsk, Ssk 10 6,7

Nn, N6 6 8,5

I tabellen redovisas ocksd de faktorer som bor anvdndas for att berdkna
restposten ovrig skada. Faktorerna grundas pé att fotalskadan, som i detta
fall & samma sak som minskningen i avkastningsvirdet, har berdknats
utifran en kalkylperiod om 15 &r och med 4 procents kalkylrdnta. De
teoretiska grunderna framgar av LMV-rapport 2001:11, “Erséttning for
intrang pa jordbruksfastigheter”. Angaende framrakningen av faktorerna, se
under  Virderingshjdlpmedel, = Virderingsunderlag  lantbruk  samt
Nuvérdesberdkning och berdkning enligt IAN-modellen (xlIs). Restposten
ovrig skada, som ersdtts med annan ersdttning, dr beroende av
kalkylperiodens langd, M-faktor och kalkylréntefot.

Det kan uppméirksammas att i berdkningarna i LMV-rapport 1994:3 utgér
frdn en kortare kalkylperiod, ndmligen 10 &r. Kalkylperioden 15 éar é&r
samma som den som Lantmiteriet sedan borjan av 2000-talet har
rekommenderat som normaliserad kalkylhorisont for t.ex. intrdng av stolpar
1 jordbruksmark. Grunderna for detta redovisas i LM V-rapport 2001:11. Se
LMV-rapport 2001:11 s. 294 ff. om kalkylperiod och schablonisering. Nér
det giller ersittning for forlingda dgoavstand diskuteras i rapporten (s. 301
ff.) att det kan finnas det mdjligheter att minska skadan genom skéliga
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anpassningsatgirder, t.ex. markbyten och anpassning av maskiner etc.,
varfor det skulle kunna vara motiverat med en kortare schabloniserad
kalkylperiod for just posten forlingda dgoavstand. Det sdgs (s. 304) att ett
grovt riktmédrke kan vara att den bor kortas med 2-3 ér. Det skulle innebéra
en kalkylperiod om 12-13 ar om schablonen 15 ar véljs for 6vriga bestdende
skador pa jordbruksfastighet, t.ex. forsvarad brukning och féltkantverken.
Det kan dock bli ganska komplicerat — liksom att det kan bli ett pedagogiskt
problem i praktiken — att anvdnda olika schabloniserade kalkylperioder vid
intrang pa jordbruksfastigheter. Detta giller speciellt om det &dr friga om en
ny jarnvdg och om det da uppkommer olika slag av intrdngseffekter, dvs.
bade forlangda é&goavstand och forsvarad brukning etc. Mot den
bakgrunden rekommenderas hdr 15 ar &dven 1 friga om forldngda
dgoavstand.

Sammantaget innebdr @ndringarna jamfort med tidigare principer 1 LM V-
rapport 1994:3 f6ljande:

* Hiansyn bor tas till nyttoeffekt av sdkrare och bittre korsning

* Berdkningen bor grundas pa 4 procents kalkylrdnta

* Berdkningen bor grundas pa 15 ars kalkylhorisont

* M-faktorerna bor vara olika for olika produktionsomraden

» Annan kalkylridnta och M-faktor leder till att dven faktorn for Gvrig
skada kommer att bli en annan &n den 1 LM V-rapport 1994:3

I 6vrigt bor berdkningen goras enligt principerna 1 LMV-rapport 1994:3.
Givetvis ska likviden bestimmas efter ett pdslag med 25 procent pa
marknadsviardeminskningen enligt de nya reglerna i ExL. Detta paslag gors
sedan pad den totala effekten pd marknadsvérdet har uppskattats, dvs. pa
summa av samtliga effekters inverkan pa marknadsvérdet inklusive nyttan.

Se dven berdkningsexempel EXEMPEL 6. Upphdvande av servitut for
jarnvédgsoverfart — jordbruksfastighet som du finner i Bilaga 1 under
rubriken "Expropriationsfallen vid fastighetsreglering".

Rattsfall: Merkostnader for transport

MOD, 2026-03-03, F 15461-24. MOD konstaterade att merkostnad for
vattentransporter och merkostnader for flytt av djur pga. av upphdvande av
servitut for jarnvigsoverfart skulle ersittas. MOD #ndrade ersittningen i
enlighet med TRV:s medgivande.

Skogsfastighet

I LMV-rapport 1994:3 ges nagra generella anvisningar for hur ersittningen
bor berdknas da skogsmark berors av servitutsupphédvandet. I bilaga 5 till
rapporten finns ett berdkningsexempel. I huvudsak géller dessa
berdkningsprinciper dven idag. Sifferbeloppen maste naturligtvis justeras
till att gélla aktuella pris- och kostnadsdata.

De effekter — sdvil negativa som positiva — som kan uppkomma for
skogsfastigheter 4 mer komplexa 4n vad som giéller for
jordbruksfastigheter. Det dr inte ovanligt att Trafikverket bade bygger och
bekostar nya skogsbilvigar 1 stingningsdrenden. I andra fall bildas
gemensamhetsanldggningar som har hand om byggande och/eller driften av
vagarna. Detta gor att berdkningen av ersittningen ofta maste anpassas till
den aktuella situationen pd ett helt annat sitt &n vad som giller for
jordbruksfastigheter.
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Generellt sett kan dock sédgas att det blir aktuellt att ta hidnsyn till foljande
slag av effekter.

Positiva effekter

* Minskade kostnader for terrangtransport av virke

* Minskade kostnader for terrdngtransport av personal

» Minskade kostnader for terrdngtransport av husbehovsved

* Nytta av en sikrare och béttre overfart (ny post, finns inte omnidmnd i
LMV-rapport 1994:3)

Negativa effekter

+ Okade kostnader for vigtransport av virke (eventuellt kan det bli en
positiv effekt)

+ Okade kostnader for vigtransport av personal (eventuellt kan det bli
en positiv effekt)

» Okade kostnader for vigtransport av husbehovsved (eventuellt kan
det bli en positiv effekt)

» Okade kostnader for viigunderhall

Det kan observeras att det — liksom for jordbruksfastighet ovan — har
kommit till en ny post, ndmligen nytta av en sdkrare och béttre overfart. Det
kan vara rimligt att ta med denna post, speciellt om transporter av bade
virke, personal och husbehovsved efter stingningen sker via en planskild
korsning. Beloppen bor dock inte vara lika stora som for jordbruksfastighet,
eftersom det inte handlar om lika ménga resor for en skogsfastighet.
Forslagsvis kan det vara lampligt med belopp i storleksordningen /3 av
vad som ovan foreslagits for jordbruksfastighet.

Se dven berdkningsexempel "EXEMPEL 8. Upphdvande av servitut for
jarnvagsoverfart — skogsfastighet" som du finner i Bilaga 1 under rubriken
"Expropriationsfallen vid fastighetsreglering". Av detta exempel framgar
ocksd vilken M-faktor och kalkylrinta som bor anvindas i de fall det
uppstér en arlig skada. Det framgér att det kan vara skiligt med M-faktor
25, vilket motsvarar evighetskapitalisering efter 4 procents real kalkylranta.

Permanentbostad

Principerna 1 LMV-rapport 1994:3 bor ligga fast, men med foljande
anpassningar till utvecklingen sedan rapporten togs fram:

* Berdkningarna bor grundas pa 4 procents real kalkylrdnta. Se
motiveringen ovan under jordbruksfastighet. Man kan anfoéra samma
motivering om avbetalning av ldn, for den genomsnittlige
fastighetsidgaren, for att motivera en hogre rénta &n den langsiktiga
realrdntan vid placering 1 aktier, obligationer etcetera. Mot den
bakgrunden &r det rimligt att en schabloniserad kalkylrinta om 4
procent anvinds dven i1 frdga om permanentbostidder liksom for
fritidsbostader nedan.

* Detta leder till att nuvérdesfaktorn bor hdjas frdn 7 till 8 och
diskonteringsfaktorn fran 0,6 till 0,7 vid berdkning av totalskadan (jfr
s. 96 1 rapporten).

* Inverkan av en sdkrare Overfart bor fordubblas med hénsyn till
prisutvecklingen pa bostadsfastigheter sedan borjan av 1990-talet.
Det medfor att schablonbeloppen nedan bor anvdndas. Det forutsétts
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alltsd att det ar skéligt att rdkna av nytta; jfr vad som sdgs under
jordbruksfastighet.

* 20 000 kr om korsningen dr planskild efterdt och obevakad innan

* 5 000 kr om korsningen ar forsedd med bommar efterat och obevakad
innan

* 15 000 kr korsningen &r planskild efterat och forsedd med bommar
innan (ett nytt alternativ jamfort med LM V-rapport 1994:3)

I 6vrigt bor viarderingen alltséd grundas pd samma principer som i rapporten,
vilken bl.a. innebér att:

+ Okade vighallningskostnader paverkar marknadsvirdet negativt med
10 ganger den arliga skadan.

+ Okade reskostnader paverkar normalt inte marknadsvirdet utan ligger
till grund for annan ersdttning. Som en schablon kan berdkningen
grundas pa 400 resor tur och retur per ar och en bilkostnad pé 1,85 kr/
km (= skattefri bilersittning).

Se dven berdkningsexempel EXEMPEL 8. Upphdvande av servitut for
jarnvigsoverfart —  skogsfastighet 1 bilaga 1 under avsnittet
"Expropriationsfallen vid fastighetsreglering".

Fritidsbostad

Principerna i LMV-rapport 1994:3 bor ligga fast, men med foljande
anpassningar till utvecklingen sedan rapporten togs fram:

* Berdkningarna bor grundas pa 4 procents real kalkylrdnta. Se
motiveringen ovan om permanentbostad.

* Detta leder till att nuvérdesfaktorn bor hojas frdn 7 till 8 och
diskonteringsfaktorn fran 0,6 till 0,7 vid berdkning av totalskadan (jfr
s. 103 i rapporten).

* Inverkan av en sdkrare 6verfart bor, med hénsyn till prisutvecklingen
pa bostadsfastigheter sedan borjan av 1990-talet, fordubblas. Det
medfor att foljande schablonbelopp bor anvéndas:

* 4 000 kr om korsningen ar planskild efterdt och obevakad innan

* 1 000 kr om korsningen ar forsedd med bommar efterat och obevakad
innan

*3 000 kr korsningen &r planskild efterat och férsedd med bommar
innan (ett nytt alternativ jamfort med LM V-rapport 1994:3)

» Antalet resor, som ligger till grund for berdkning av Okade
reskostneder, bor vara med flexibelt 4n enbart schablonen 50 resor
per ar. Foljande schabloner foreslas:

* 50 resor per ar for lagt utnyttjade fritidsbostdader

* 100 resor per ar for normalt utnyttjade fritidsbostiader

* 200 resor per ar for intensivt utnyttjade fritidsbostidder

Genom denna fordelning pa tre klasser utifrdn nyttjandegrad nis dven béttre
Overensstimmelse med de schabloner som rekommenderas for
bestimmande av andelstal, dir lagt utnyttjande innebédr cirka 1/6 av
transportméngden (ton) for helarsarsbostad, cirka 1/3 for normalt samt cirka
2/3 {or intensivt nyttjande.
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I dvrigt bor vérderingen alltsd grundas pd samma principer som i rapporten,
vilken bl.a. innebir att

+ Okade vighallningskostnader paverkar marknadsvirdet negativt med

10 génger den arliga skadan.
» Okade resekostnader paverkar normalt inte marknadsvirdet utan

ligger till grund for annan ersittning.

Se dven berdkningsexempel EXEMPEL 7. Upphédvande av servitut for
jarnvégsoverfart — permanent- och fritidsbostad som du finner i Bilaga 1
under rubriken "Expropriationsfallen vid fastighetsreglering".
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6.4 Vinstfordelningsfallen

Grundprinciper

I vinstfordelningsfallen ska vinsten av en fastighetsreglering fordelas
mellan berdrda fastighetsidgare. Lagregleringen om detta finns i 5 kap. 10 a §
tredje stycket FBL. Lagrummet ska enligt hdnvisningar i 11 kap. 8 § FBL
och 13 och 49 §§ AL tillimpas dven vid klyvning och vid flertalet
forrattningar enligt AL.

Vid vérdering av egendom som inte kunnat tas i ansprak pa sétt som sigs i
andra stycket tillimpas 4 kap. expropriationslagen med undantag for 1 §
andra stycket och, savitt géller virdestegring, 2 §. Det ska dven tas skélig
hénsyn till det sérskilda vdrde som egendomen har for den tilltradande
fastigheten.

Grundregler

ExL med vissa modifieringar

Aven i vinstfordelningsfallen ska virderingen betriffande den avstiende
fastigheten 1 huvudsak grundas pa bestdmmelserna 1 4 kap. ExL.
Marknadsvardeminskningen ska dock inte till alla delar bestimmas enligt
ExL:s regler.

1. For det forsta ska bestimmelserna om foretagsnytta i 4 kap. 2 § ExL inte tillimpas i
vinstfordelningsfallen. Det saknas alltsd anledning i1 dessa fall att ifrdgasétta
anledningen till en konstaterad vérdedkning. Ersdttningen ska alltid minst uppga till det
aktuella ~marknadsvdrdet inklusive positiva vérdeinfluenser till foljd av
regleringsforetaget.

2. For det andra ska négot paslag med 25 % inte goras i vinstfordelningsfallen. Eftersom
avtrddaren har ritt att fa ta del av en del av virdedkningen for tilltrddaren har
lagstiftaren ansett att det inte behdvs négot schablonpaslag péa virdeminskningen.

Bestimmelserna om foretagsskada ska emellertid tillimpas. Aven i
vinstfordelningsfallen far alltsd negativa influenser av regleringsforetaget
talas utan ersittning om de dr orts- eller allminvanliga, medan erséttning
ska betalas for ”ovanliga” foretagsskador.

Plus andel av vinsten

Forutom att avtrddande fastighet kompenseras for sin skada
(marknadsvardeminskning) ska man i vinstférdelningsfallen dven ta “skélig
hinsyn” till det sdrskilda vdrde som egendomen har for den tilltradande
fastigheten. Det innebér att till den bedomda virdeminskningen ska ldggas
en skidlig andel av den vinst (viardedkning minus kostnader) som
uppkommer genom atgdrden. Av forarbetena framgédr att med skilig
vinstfordelning menas den ersittningsniva som skulle ha blivit foljden av en
“normal frivillig Overenskommelse” 1 en motsvarande situation (prop.
1991/92:127 s. 69).

Jdmkning av ersdttningen

I 5 kap. 11 § FBL finns bestimmelser om jimkning av erséttningsbeloppet.
Bestdmmelsen syftar till att forlust ska undvikas. Forlust kan uppkomma
genom att fastighetens virde minskas och att ersittningen inte formar tacka
denna minskning. Forlust kan ocksd uppkomma genom att fastighetens
viarde Okas, men att denna virdedkning inte ticker summan av
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ersittningsbeloppet som ska betalas och den del av forrittningskostnaden
som fastighetens dgare aldgges (jfr NJA 1989 s. 431). I saddana fall ska
ersittningsbeloppet jdmkas sa att forlusten ticks.

Detta kan bli aktuellt vid s.k. indirekt vinstfordelning. Se mer om detta i
avsnitt "Indirekt vinstférdelning nedan". Vid s.k. direkt vinstférdelning blir
ndgon jimkning inte aktuell.

Ovrig skada

Vid en fastighetsreglering kan det 4ven uppkomma skador av mer personlig
art, som inte kompenseras genom den marknadsvardebaserade likviden. I
den mén det ror sig om ekonomiska skador, ska dessa erséttas enligt 5 kap.
12 § FBL. Denna paragraf motsvarar 1 huvudsak regleringen 1 4 kap. 1 §
ExL om sddana skador som ska kompenseras genom annan ersdttning.

Nér skador av detta slag forekommer i ett vinstfordelningsfall kan man
frdga sig om vinstfordelningen ska ske fore eller efter det att de “Ovriga
skadorna” har ersatts? Lagstiftaren har 1 forarbetena uttalat att eventuella
”ovriga skador” ska ersittas endast i den man de inte ticks av
fastighetsdgarens andel av regleringsvinsten. Eller med andra ord; den
berdrde fastighetsdgaren fir i forsta hand ta av sin vinst for att ticka sina
personliga skador (prop. 1991/92:127 s. 72). Eftersom vinstfordelningen
grundas pa en skélighetsbedomning finns det dock visst utrymme for att
ersitta Ovriga skador fullt ut, om det bedoms som skéligt i det enskilda
fallet.

Kostnader

Genom likviden enligt 5 kap. 10-11 §§ FBL fordelas vdrdedkningen,
mellan de berdrda fastigheterna. En annan visentlig pusselbit i
vinstfordelningen &r att fordela kostnaderna, dvs. 1 forsta hand
forrattningskostnaderna. Hur detta ska ske regleras 1 5 kap. 13 § FBL, dér
det sdgs att kostnaderna ska fordelas efter den nytta varje fastighet har av
regleringen.

* Med nytta (= batnad) menas for den tilltrddande fastigheten den
viardeokning som fastigheten far genom regleringen minus den
ersittning som ska betalas.

* Den avtrddande fastighetens bétnad &r lika med den erséttning som
ska tas emot minus virdeminskningen.

Hur ersdttning och kostnader hinger samman beskrivs mer ingdende i
avsnittet "Grundprinciperna" nedan.

Metodiken vid vinstfordelning

Grundprinciperna

For att en vinstfordelning ska kunna ske krivs att det uppstar en
viardedkning till foljd av fastighetsregleringen. Det kan vara frdga om att
akermark 6verfors till en tomt, att upphdvandet av ett servitut innebér att
mark kan bebyggas, att fastighetsutformningen i skogsmark forbéttras eller
att mark vid en strand uppléts for en gemensam brygganlidggning.

Den totala védrdedkningen for berdrda fastigheter kallas for bdtnad (B).
Nérmare bestdmt: batnaden dr fastigheternas marknadsvérden efter atgirden
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minus fastigheternas marknadsvdrden om &tgidrden inte hade genomforts.
Den del av vdrdedkningen som marknaden tar ut 71 forvdg” i form av
forvintningar om att dtgdrden ska genomforas ska inte beaktas ndr man
bestimmer vérdet fore regleringen.

For att astadkomma denna batnad maste kostnader (K) liggas ned, 1 forsta
hand forrittningskostnader. I mer speciella fall kan det dven finnas
kostnader for arbeten som utfors gemensamt vid fOrrdttningen (t.ex.
gemensamt arbete enligt 9 kap. FBL). Som kostnader riaknas emellertid inte
1 detta sammanhang sddana kostnader som fastighetsdgarna har for att
ndrvara vid ett forrattningssammantride eller for ombud eller bitrdde eller
andra processkostnader”.

Genom att minska batnaden med de ndmnda kostnaderna far man den vinst
(V) som regleringen medfor:

V=B-K

Avgorande for hur vinsten fordelas mellan berdrda fastighetsdgare blir
dirmed vilken fordelning som gors av dels batnaden (den totala
viardedkningen), dels kostnaderna. Batnaden fordelas genom ett
ersdttningsbeslut och kostnaderna fordelas genom ett
kostnadsfordelningsbeslut.

Enligt 5 kap. 13 § FBL ska kostnaderna fordelas i proportion till
fastigheternas nytta (= bétnad). Fastigheternas andel av vinsten blir
dérigenom densamma som deras andel av bdtnaden. Summan av besluten
styr alltsd resultatet for den enskilde fastighetséigaren och ett normalfall kan
askadliggoras som i1 nedan figur.

Varde- Batnad
oknin .
A g Likvid (= Vinst
+ ersattning

till B) l:l
Varde- t’
- minskn.
B Kostnad

Figur: Grunderna for vinstfordelning.

For de berorda fastigheterna A och B kan resultatet av vinstfordelningen
uttryckas enligt foljande:

A:s vinst = Vardeokning — Likvid — Kostnadsandel
B:s vinst = Likvid — Vardeminskning — Kostnadsandel

Det finns tvd olika grundmetoder for att fordela vinsten vid en
fastighetsreglering (eller en klyvning eller en anldggningsforrittning).

Antingen skaffar sig LM information om vidrdeminskningen och
viardedkningen for samtliga berdrda fastigheter och bestimmer hur vinsten,
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enligt ndgon uttrycklig fordelningsprincip, ska fordelas mellan avstdende
och tilltrddande fastigheter (direkt vinstfordelning).

Eller sé &r ett sddant virderingsarbete omojligt eller av andra skédl mindre
lampligt. Lantmédterimyndigheten kan da i stéllet, utan att ndrmare utreda
viardeforandringarna for de berdrda fastigheterna, bestimma ersittningen
(likvidviardet) for ett omrade efter ndgon viss princip, med foljd att det inte
ar klart uttalat hur vinsten egentligen kommer att fordelas (indirekt
vinstfordelning).

Att bada dessa, principiellt olika, former av vinstfordelning kan anvédndas
vid bestimmande av ersittningen tydliggjordes ndr ersittningsreglerna i
FBL reformerades ar 1993, se prop. 1991/92:127 s. 69.

Direkt vinstfordelning

En direkt vinstfordelning innebédr att vinsten fordelas efter en bestimd
”fordelningsnyckel”, som styr parternas vinstandelar. D4 maste man veta
hur mycket den avstdende fastigheten minskar i1 virde och hur mycket den
tilltrddande fastigheten okar i1 virde, dvs. hur stor virdedkningen (batnaden)
ar.

I en renodlad direkt fordelning gors forst en fordelning av véirdedkningen
och sedan en fordelning av kostnaderna, se figur 1. Bida fordelningarna
maste dd goras enligt samma fordelningsnyckel. 1 annat fall kommer
vinsten att  fordelas enligt en kombination av de wvalda
fordelningsprinciperna.

Exempel: 1

Ett markomrade (a) dverfors genom fastighetsreglering fran fastigheten A
till fastigheten T.

L N
Marknadsvérdeminskning for A 10 000 kr
Marknadsvardedkning for T 70 000 kr
Batnad (B) (70 000-10 000) 60 000 kr
Kostnader (K) 20 000 kr
Vinst (V=B -K) 40 000 kr

Fordelningsnyckel (skélighet): Vi véljer hir hélftendelning.
Fordelning av bdtnaden (B):

B:=0,5xB=30000kr B, =0,5xB=30000kr

Likvid: 10 000 + B, =40000 kr
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Férdelning av kostnaderna (K):

KT=0,5xK=10000kr KA=O,5xK=10000kr

Vilket ger foljande vinstfordelning (V)

V, =40 000 —10 000 — 10 000 = 20 000
V4 =70000 —40 000 — 10 000 = 20 000

I praktiken &r det normala att kostnaderna for en reglering i sin helhet ldggs
pa den tilltrddande fastigheten. For att da uppna en bestdmd vinstférdelning,
t.ex. likadelning, far man “baklidnges” rikna fram vilken likvid som ska
betalas f6r marken.

Exempel: 2

Vi édndrar forutsittningarna i exempel 1 sa att T ska betala hela
forrattningskostnaden om 20 000 kr. Vinsten ska fortfarande fordelas lika.
Da maste ersittningen bestimmas till 30 000 kr, vilket ger foljande
vinstférdelning.

V, =30000—10 000 =20 000

V4 =70000—30 000 —20 000 = 20 000
Indirekt vinstfordelning

Indirekt vinstfordelning innebér att man inte i detalj behdver bestimma
vardeforandringarna for de berdrda fastigheterna. Det s.k. likvidvardet (=
ersittningen) bestdms 1 stdllet enligt ndgon klart uttalad vérderingsprincip,
som i ett normalfall enligt erfarenhet kan anses tillgodose kravet pa en
skilig vinstfordelning mellan de berdrda fastighetsidgarna. Vid indirekt
vinstfordelning dr det alltsd sjélva sittet att bestimma virdet for den mark
som Overfors som dr avgorande for vinstfordelningen — inte vdrdena fore
och efter for respektive berdrd fastighet. De mest typiska indirekta metoder
som anviands 1  praktisk  tillimpning & dels den sk
genomsnittsvardeprincipen, dels den metodik som anvinds vid s.k.
omarronderingar.

Eftersom erséttningen vid en indirekt vinstférdelning bestdms utan att
fastigheternas vérdeforandringar berdknas, kan det intriffa att slutresultatet
for en viss fastighet blir negativt. I sd fall maste en jimkning goéras av
likviden med stéd av 5 kap. 11 § FBL.

Exempel: 3

Vi tdnker oss samma fall som ovan fick beskriva direkt vinstférdelning. Ett
markomrade (a) 6verfors fran fastigheten A till fastigheten T.
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Vid indirekt vinstférdelning goérs inte nagon berdkning av de berdrda
fastigheternas virdeforandringar. Likvidvardet for omradet a bestims i
stillet enligt ndgon for situationen ldmplig princip. Vi utgér hér, fran att
denna princip innebdr att likvidvirdet (erséttningen) ska vara 45 000 kr och
dérmed &r vinstfordelningen klar.

Eftersom vi nu “rdkar veta” virdeforandringarna kan batnaden (B) berdknas:

B, =-10000 + 45 000 =35 000

A

B =+70 000 — 45 000 =20 000

Och ddrmed ocksa vinsten (V):

V,=35000-0 =35000
V1 =25000-20000 = 5000

Erséttningen vid indirekt vinstférdelning, 45 000 kr 1 exemplet, bygger pa
den praxis som finns for indirekt vinstférdelning och pé teorierna om vad
parterna skulle kommit 6verens om vid en frivillig forséljning. En indirekt
vinstférdelning innebédr dock en viss schablonisering i syfte att forenkla
viarderingsarbetet.

Vad ar en skilig vinstfordelning?

Grundprincipen for vinstfordelningen ér att den ska vara “skilig”. Vad som
ar skiligt ska enligt forarbetena avgoras fran fall till fall med ledning av
principen att vinsten bor fordelas pa det sétt som skulle ha skett vid en
“normal frivillig Overlatelse”. Den situation som ska ligga till grund for
bedomningen &r alltsd en uppgorelse om Overlatelse eller upplatelse av
mark dir kopare och siljare agerar helt pd rationella marknadsmaissiga
grunder.

I ett sérskilt fall ges 1 forarbetena dessutom mer konkreta anvisningar om
hur skédlighetsbedomningen bor utfalla, ndmligen att i frdga om mark for
enskilt bebyggande sd ska den s.k. genomsnittsvirdeprincipen normalt
tilldmpas. For storre omarronderingar finns det vidare ett vl inarbetat sétt
att virdera, som indirekt leder till en viss vinstfordelning. Aven vid
klyvning anvinds ett etablerat sdtt att utjdgmna virdeandelarna mellan
deldgarna 1 klyvningsfastigheten, som 1 fOrlingningen innebdr en viss
vinstfordelning.

I andra situationer 4n de tre nimnda finns dock varken ndgra riktlinjer i
forarbetena eller ndgon réttspraxis 1 form av HD-avgodranden att hinvisa till.
I dessa “6vriga fall” maste det alltsd goras en bedomning i det enskilda
fallet, med utgangspunkt fran det grundldggande uttalandet att erséttningen
ska efterlikna en frivillig marknadsméssig 6verenskommelse.

Hur resonerar dé egentligen fastighetségare i olika situationer? Den fragan
har studerats av Thomas Kalbro och Hans Lind, KTH, i1 ett antal
”forhandlingsexperiment” som géllde olika situationer didr FBL:s
vinstfordelningsregler  4r tillimpliga. Forhandlingarna avsdg dels
markforvarv  vid bildande av tomter for ny bebyggelse, dels
servitutsatgarder.

Av forhandlingsexperimenten kan man for det forsta dra slutsatsen att
kopare och sidljare inte delar vinsten lika, vilket man 1 forstone kanske
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skulle kunna forvéinta sig. For det andra finns det inte nigon generell
fordelningsnyckel for hur vinsten fordelas mellan parterna, utan
fordelningen synes vara beroende av markforvarvssituationen. Exempelvis
tycks den dverenskomna erséttningen bli ldgre om kdparens behov av mark
uppfattas som “angeldget” av parterna. For det tredje indikerar
undersdkningen ett sétt att resonera dér den slutliga dverenskommelsen &r
resultatet av en “tvastegsprocess”.

* Bade kopare och sédljare presenterar ett utgangs- eller startbud som
kan legitimeras med nagon allmin (réttvis) fordelningsprincip. Men
eftersom béada parter vill ha sa stor del av vinsten som mojligt véljer
de en princip som gynnar det egna intresset — med restriktionen att
denna princip ocksé accepteras av motparten.

* Givet dessa utgdngsbud mots sedan kopare och siljare pd halva véagen.

Kopare och siljare verkar alltsd vara “egoister”, men egoismen begrinsas
av sociala, kulturella och etiska normer om vad som é&r ett ’skéligt och
rittvist” beteende 1 olika situationer.

Nir det géller bildande av servitut testades tre olika fall. I genomsnitt ledde
forhandlingarna till att avtrddaren fick 1/3 av vinsten och tilltrddaren 2/3.

Fall Antal verens- | Vinstandel till Standardavvikelse | Konfidensintervall
kommelser avtradaren (99 %)

1 47 0,34 0,15 0,28 — 0,40

2 15 0,29 0,13 0,21 -0,37

3 10 0,36 0,13 0,26 — 0,46

Totalt | 72 0,33 0,15 0,29 - 0,37

I frdga om upphévande av servitut testades tva olika fall. I genomsnitt ledde
forhandlingarna till att avtrddaren fick 1/4 av vinsten och tilltrddaren 3/4.

Fall Antal Vinstandel Standardavvikelse | Konfidensintervall
overenskommelser | till (99 %)
avtradaren
1 13 0,22 0,16 0,11 -0,33
2 20 0,25 0,11 0,19-0,31
Totalt | 33 0,24 0,13 0,18-0,30

Sammanfattningsvis kan man alltsd konstatera att “’sdljaren” i grova drag
fick ca en tredjedel av servitutsatgidrdens vinst.

Tillampningen

Det finns i1 huvudsak fem olika fordelningsprinciper som har anvénts mer
eller mindre frekvent i praxis.

1. Fordelning efter fastigheternas vardeforandring (direkt metod)
2. Likadelning (direkt metod)
3. Genomsnittsvérdesprincipen (GVP) (indirekt metod)
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4. Parcellvirdering (indirekt metod)

5. Ersittning med rdge (en mellanform)

Direkta metoder

Fordelning efter fastigheternas vardeférandring

Denna direkta  fordelningsmetod  brukar fridmst tillimpas vid
servitutsdtgiarder och lanserades 1 LMV-meddelande 1978:1 — Erséttning vid
servitutsatgirder enligt fastighetsbildningslagen. Se t.ex. betrdffande
upphivande av skogsfingsservitut HovR O Norrl, 1982-06-15, (LM ref.
V82:27).

Som skél for metoden har anforts bl.a. att det ar tilltrddaren som primart
”skapar” vinsten genom sitt agerande och att det dd &r rimligt att den
fastighet till vilken vinstmdjligheten ndrmast &r knuten och for vilken
viardedndringen darfor dr storst far en storre del av vinsten. Det gar forstés
dven att anfora skdl emot principen, t.ex. att avtrddaren — vars delaktighet
trots allt dr en nodvéndig forutsittning for att vinsten ska uppkomma — fér
en mycket liten andel av vinsten nir skillnaden mellan virdedndringarna ar
stor. Det kan dven finnas skél att beakta resultaten av de experiment som
redovisades ovan och som antyder att avtrddaren vid en forhandling torde fa
en storre andel av vinsten dn som normalt foljer av en fordelning efter
virdefordandring.

Exempel:

Den tjédnande fastigheten Okar vid ett servitutsupphdvande i virde med
50 000 kr och den hirskande fastigheten minskar genom forlusten av
servitutet i virde med 5 000 kr. Den sammanlagda vérdeférdndringen &r
alltsa 55 000 kr. Vinsten fordelas da sa att 50/55 tillfaller tilltrddaren (den
tidigare tjanande fastigheten) och 5/55 tillfaller avtrddaren (den tidigare
harskande fastigheten).

Forst gors en fordelning av batnaden, som uppgar till 45 000 kr (50 000 —
5 000). Erséttning ska alltsa betalas med 5 000 + 5/55 x 45 000 = 9 000 kr.
Darefter fordelas kostnaderna, som i detta fall uppgar till 20 000 kr, i samma
proportioner. Avtrddaren betalar alltsa 1 800 kr (5/55 x 20 000) och
tilltradaren 18 200 kr (50/55 x 20 000). Resultatet blir att dven vinsten
(50 000 — 5 000 — 20 000 = 25 000) fordelas efter vardeforandringen.

Tilltrddaren: + 50 000 — 9 000 — 18 200 = 22 800 kr (= ca 50/55)
Avtradaren: — 5 000 + 9 000 — 1 800 =2 200 kr (= ca 5/55)

En variant, som &r betydligt vanligare i den praktiska tillimpningen, &r att
tilltradaren betalar hela kostnaden, varefter vinsten (batnaden — kostnaderna)
fordelas efter vardeforandring. 1 detta exempel skulle det innebéra att
ersittningen bestdms till 5 000 + 5/55 x 25 000 = 7 300 kr. Resultatet for de
béada parterna ska da bli detsamma som ovan (bortsett fran avrundningsfel):

Tilltrddaren: + 50 000 — 7 300 — 20 000 = 22 700 kr (= ca 50/55)
Avtradaren: — 5 000 + 7 300 = 2 300 kr (= ca 5/55)

Likadelning
Likadelning &r en direkt vinstférdelningsmetod, vars ndrmare innebord inte
torde behdva forklaras. Principen har tilldmpats 1 ett antal dverrdttsdomar

(hovritt), exempelvis i ett réttsfall som géllt dverforing av skogsskiften till
en lantbruksfastighet (HovR Sk o Bl, 10-02-14, UO 1030, Lm ref. V 90:3).
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Rattsfall: Likadelning vid servitutsatgard for vag

MOD, 2016-12-05, F 986-16. Domstolen fann att LM:s bedémning om en
likadelning av vinsten var korrekt och slog fast LM:s ersattningsbeslut.
Malet rorde dndring av befintligt servitut i enlighet med faktisk &ndring av
strickningens vig.

P& motsvarande sdtt som i Exempel 4 ovan kan likadelning tillimpas
antingen sa att bade batnaden och kostnaderna delas lika eller sa — vilket ar
det vanliga — betalar tilltrddaren fOrrattningskostnaderna varefter vinsten
delas lika.

Indirekta metoder

Genomsnittsvardeprincipen

Denna indirekta vinstfordelningsmetod, som dven berors i forarbetena och
som har slagits fast genom tvd HD-avgoranden, tilldmpas i1 frdga om s.k.
tomtbildning, dvs. vid fastighetsreglering av mark for enskild bebyggelse
och for bildande av réttigheter for vissa tillbehdr till sddan mark. Se vidare
langre fram om denna metod.

Parcellvardering

Begreppet stir for den indirekta virderingsmetodik som anvinds vid
omarrondering och som innebér att viardet av varje berort skifte (parcell)
bestims enligt en schablonmodell med utgdngspunkt i “normala”
overlételsepriser for mark av aktuellt slag.

En mellanform — ersdttning med rdge

Detta dr en metodik som ligger mycket néra hur lagtexten 1 5 kap. 10 a §
FBL é&r utformad och som ligger i grinslandet mellan en direkt och en
indirekt metod. Metodiken gar ut pd att virdeminskningen for avtrddande
fastighet bestims med tillricklig noggrannhet. Skélig hdnsyn till véirdet for
tilltradaren tas sedan genom att ersittningen bestams till ett hogre belopp 4n
vardeminskningen. Beroende pa hur noggrant vardedkningen bestdms kan
metodiken ses som antingen en direkt eller en indirekt vinstfordelning.

Denna metodik &r sérskilt vanlig vid s.k. vdgforrattningar men tillimpas
dven 1 andra fall vid fastighetsreglering som inte utgdr tomtbildningsfall,
exempelvis vid servitutsbildning dir upplatet utrymme inte dr ytmissigt
integrerat i hirskande fastighet.

Vid vinstfordelningsfall, t.ex. om servitut for olika former av enskilda
andamal bildas, ar det ofta enklare att uppskatta
marknadsvardeminskningen an marknadsvirdedkningen.
Marknadsvardeminskningen kan uppskattas med stod av de metoder som
tillimpas vid expropriationsfallen, medan det mer séllan finns vedertagna
metoder for att uppskatta t.ex. hur mycket en fastighet 6kar i vérde av att ett
visst servitut bildas. I dessa fall, d.v.s. nir marknadsvéardedkningen ar svar
att uppskatta mer noggrant, ir vinstfordelningsmetoden erséttning med rage
ofta lamplig att tillimpa, eftersom ersittningen da bestims som antingen
marknadsviardeminskningen med ett skéligt paslag, eller som
marknadsvardeminskningen multiplicerad med en faktor, t.ex. 2 eller 4.
Den faktor som véljs utgér i allt vasentligt frdn en skélighetsbedomning
hinforlig till grundprincipen om att simulera en frivillig dverenskommelse.
Det torde finnas en ldgsta grins vid valet av faktor med hénsyn till att
expropriationsfallen ger ett paslag om 25 %. En faktor under 1,25 torde
dérfor normalt inte vara 1dmplig att anvinda.
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En slutlig kontroll méste sedan goras sd att man atminstone oversiktligt kan
konstatera att marknadsvdrdedkningen ticker ersdttningen och en normal
forrattningskostnad for atgérden, d.v.s. att ingen av parterna gor forlust nér
metoden tillimpas (5 kap. 11 § FBL).

Rattsfall: Ersattning vid bildande av servitut for
avloppsledning bestiamdes till 4 ggr
marknadsvardeminskningen

MOD, 2025-05-31, F 3048-24. Friga om fastighetsreglering avseende
bildande av servitut for avloppsledning med 4,5 meters bredd + 1,5 meter
bredd pé vardera sida for anldggande till formén for en bostadsfastighet for
mojligheten att fastigheten skulle kunna ha en avloppslosning med 3-
kammarbrunn och infiltration. Servitutet gav dven ratt att sldppa ut renat
vatten i befintlig tackdikningsanldggning. LM vérderade
marknadsvardeminskningen till foljd av servitutet enligt Lantméteriets
rekommendation "Erséttning for underjordiska ledningar i jordbruksmark
(dnr: LM2022/027639 2022-10-01)". Darutdver hade vinstdelning skett med
tillimpning av erséttning med rége, genom att den marknadsvardeminskning
som beriknats multiplicerats med faktorn 4. MOD ansag att den av LM
beslutade erséttningen innebar en skélig vinstférdelning.

Rattsfall: Ersattning vid bildande av servitut for

avloppsledning bestamdes till marknadsvardeminskning med
ett skiligt paslag

Gota HovR, 1996-02-19, UO 3022 (Lm ref. V 96:1) avsig bildande av
servitut for avloppsledning till formé&n for en bostadsfastighet.
Marknadsvédrdeminskningen uppskattades till 2052 kr utifran 1950 ars
skogsnorm (kal skogsmark). FD anforde att hidnsyn ska tas &ven till vinsten
for hiarskande fastighet och fann att en skilig erséttning var 3000 kr. HovR
faststéllde FD:s utslag.

Tomtbildningsfallen

Overforing av mark till bebyggelsefastigheter brukar ibland — négot
oegentligt — kallas for tomtbildning. Orsaken till detta ar att det
erséttningssystem som tillimpas, den s.k. genomsnittsvardeprincipen, vixte
fram under 1950- och 1960-talen nir tomt faktisk var detsamma som en
fastighet. Fastigheter kunde regleras genom tomtindelningar och fastigheter
kunde bildas bl.a. genom négot som kallades for tomtmétning.

Idag dr emellertid tomt enbart ett funktionellt begrepp, som definieras i
PBL, och som ska héllas i sir fran det dganderéttsliga begreppet fastighet,
som definieras i jordabalken. Med tomt menas enligt 1 kap. 4 § PBL “ett
omrdde som inte dr en allmdn plats men som omfattar mark avsedd for en
eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till
byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvindas for
avsett dndamdl”.

Nar vi hér talar om “tomt” menar vi dock en fastighet, inom eller utanfér
detaljplan, vars dndamal ir bebyggelse (byggnader eller anldggningar) och
med tomtmark avses mark som ska inga i en sddan fastighet eller som ska
forviarvas med sdrskild ritt (t.ex. servitut) for att komplettera en
bebyggelsefastighet.

Genomsnittsvirdeprincipen (GVP)
Grunderna

Mark som pé ett eller annat sitt bidrar till utformningen av en fastighet for
enskilt bebyggande ska ersittas enligt principerna 1 5 kap. 10 a § tredje
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stycket FBL. Forutom att avtridaren av marken kompenseras for sin
vardeforlust ska hinsyn tas dven till véirdet for tilltrddaren, dvs. vinsten av
atgirden ska fordelas mellan avtriddare och tilltrddare.

Just for fastigheter som dr avsedda for bebyggelse (tomtmark) finns sedan
lange en vil etablerad praxis for hur vinstfordelningen ska utforas. Denna
praxis, den s.k. genomsnittsvirdeprincipen, har vixt fram ur en diskussion
kring hur virdet av tomtmark for bebyggelse ska fordelas inom en
bebyggelsetomt och kan hirledas tillbaka till en HD-dom 1 ett
expropriationsmal.

Rattsfall: Genomsnittsvardesprincipen

NJA 1956 s. 603 (Lm ref. V 56:3). Vid forvarv av tva fastigheter, som enligt
en tomtindelning skulle utgdéra en tomt, var frdgan hur vérdet av den
tilltdnkta tomten skulle fordelas mellan tomtdelarna, som hade olika &dgare.
HD ansag att all tomtmark skulle asdttas samma vérde per kvm, oavsett var
pa tomten bebyggelsen skulle forldggas.

Ett vésentligt motiv bakom principen att fordela tomtvérdet lika per
kvadratmeter dr att all mark méste samlas i samma &gares hand for att
byggritten ska kunna utnyttjas. Varje kvadratmeter inom en tomt kan darfor
anses vara lika nddvéndig for att den ska kunna bebyggas.

Exempel: 1

En ny tomt om 1 000 kvm ska bildas av 500 kvm frén vardera tva
fastigheter (1:1 och 1:2). Fastigheten 1:1 bestér till stora delar av en mindre
bergknalle och hela den del av den nya tomten som harrér fran 1:1 utgdr
darfor s.k. prickmark. Byggrétten dr i sin helhet lokaliserad till den del av
tomten som kommer fran fastigheten 1:2.

500 kvm

L—

Marknadsvirdet (rdtomtvdrdet) for den nya tomten ar 500 000 kr.
Genomsnittsvérdet blir da 500 kr/kvm. Arealen for bada tomtdelarna ar 500
kvm. Dvs. bada tomtdelarna ar enligt genomsnittsvardeprincipen varda 500
x 500 =250 000 kr.

Vad ér d& den ndrmare inneborden av principen? I figur en nedan aterges det
redovisade exemplet fran ett annat perspektiv.

Genomsnitts-

vérde =V,
Marginal- _/

varde

vV, (12)

Vv, (1:1)

Mark-
> ytan

—— — e — —
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Figur. Vinstférdelning enligt genomsnittsvdrdeprincipen.

I figuren skisseras ett antagande om vardefordelningen inom den nya
tomten; den krokta linje som vi kallar for marginalvirde. Dvs. den
virdeforandring som skulle folja av att en viss del av tomten laggs till eller
tas bort. Kurvan indikerar att marken inom 1:1 &r mindre vird som
bebyggelsemark dn marken inom 1:2. Hur virdet egentligen fordelar sig
over arecalen 1 det enskilda fallet kan givetvis diskuteras, men
genomsnittsvardeprincipen innebér att man inte behdver fundera dver detta.
Samma virde per kvadratmeter forutsitts gilla inom hela den nya tomten.
Det ar genomsnittsvirdeprincipens ursprungliga innebord, dvs. att foérdela
vdrdet inom en tomt.

Nér genomsnittsvardeprincipen sedan utvecklades till en
vinstfordelningsregel vid fastighetsreglering sa innebdr den tva saker. For
det forsta att “virdet efter”, dvs. virdet av den nya (eller utdkade) tomten,
ska fordelas [lika Over tomtens areal, dvs. den ursprungliga
véardefordelningsregeln. Men for det andra, att ocksa ersdttningen till den
som avstar mark ska motsvara detta "vérde efter” — eller med andra ord det
genomsnittliga kvadratmetervardet ganger den &verférda markens areal.
Darigenom far principen dven en vinstfordelande innebord.

Att erséttningen bestédms till ”vdrdet efter” fixerar visserligen hur vinsten av
att bilda den nya tomten ska fordelas, men sdger dnda inget om hur utfallet
av fordelningen blir for olika tomtdelar i det enskilda fallet.
Genomsnittsvérdeprincipen dr alltsd ett typexempel pd en sk. indirekt
vinstfordelning.

Avgorande for hur vinstfordelningen utfaller &r hur vdrdeskningen fordelar
sig. Detta beror i sin tur pd vilken nivéd fastighetsdelarnas ingdngsvirden
ligger. Fastigheten 1:1 i figur 1 tillgodordknas alltsd virdeokningen inom sin
tomtdel, dvs. fran Vf(l:l) till V., (det ljusare gré faltet). P4 motsvarande sétt

tillgodordknas 1:2 vdrdedkningen fran Ve (1:2) till V., (det morkare gra
féltet).

Uttryckt i mer teoretiska termer innebdr genomsnittsvirdeprincipen att
vérdet fordelas efter tomtdelarnas “férmaéga att skapa virdedkning”. Ju lagre
ingdngsvérde en fastighet har och ju storre areal fastigheten bidrar med,
desto storre andel av vinsten tillfaller fastigheten vid en tillimpning av
genomsnittsvardeprincipen.

Det bor noteras att genomsnittsvardeprincipen ér neutral, i den meningen att
det inte spelar nagon roll i vilken riktning markoverforingen sker. Fran
vinstférdelningssynpunkt dr det ointressant for dgarna till 1:1 och 1:2 om de
tar emot eller avstar mark.

Lite mer om principens bakgrund och utveckling

Genomsnittsvirdeprincipen vixte alltsd fram som en vérdefordelningsregel
for att 10sa ett expropriationsrattsligt problem, men blev s& smaningom dven
en vinstfordelningsregel. Om man ser denna utveckling 1 ett historiskt
perspektiv, sa var Overgdngen frdn vérdefordelning till vinstfordelning
okontroversiell inom tomtindelning (numer
fastighetsindelningsbestimmelser). Viardehdjningen till tomtvirde kan i1
dessa fall anses ha skett redan i och med att en viss indelning av
tomtmarken dr last till f6ljd av det kommunala planbeslutet. Marknadens
aktorer kan dédrmed forutséttas kopa och sélja sdidan mark till det virde som
planen innebdr.

S& sminingom Overfordes genomsnittsvdrdeprincipen till stadsplaner utan
tomtindelning och sedan dven till byggnadsplaner. Den utvecklingen tog ca
tjugo ar — fran mitten av 1950-talet till mitten av 1970-talet. Inom plan var
det relativt enkelt att acceptera tanken att “forddlingsvinsten” inom varje
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beroérd tomtdel skulle tillfalla den som dgde tomtdelen fore regleringen,
eftersom marken ifrdga genom planen de facto redan hade tagit at sig detta
bebyggelsevirde.

Utanfor detaljplan ar emellertid situationen annorlunda eftersom det da inte
finns ndgot Overgripande beslut som sédger att en viss kvadratmeter av en
fastighet ska ingd en tomtplats for bebyggelse. Normalt finns det visserligen
antingen en befintlig byggnad eller ett bygglov eller ett forhandsbesked som
ger den grundldggande byggritt som fastighetsbildningen syftar till att
stadfdsta. Mark blir dock 1 princip inte tomtmark forrdn det genom
fastighetsbildningen klarldggs att den ska inga i en tomtplats.

Annu i slutet av 1980-talet ridde det dérfor skilda meningar kring hur
denna situation skulle hanteras och flera olika fordelningsprinciper
tillimpades. Eftersom vdrdedkningen for den mark som tillférs en tomt ofta
ar stor och dessutom mer pétagligt uppstir 1 och med sjélva regleringen,
ansdg manga att forvérvaren skulle tillerkdnnas en betydande del av denna
viardedkning, vilket inte blir fallet om genomsnittsvérdeprincipen tillampas.
Fragan blev till slut foremal {or ett avgdrande 1 HD.

Rattsfall: GVP som huvudregel

NJA 1989 s. 431 (Lm ref. V 89:4). Uppgrundad mark hade ockuperats som
tomt och Overfordes till den intilliggande huvuddelen av “tomten”. I
hovrittens utslag, som faststdlldes av HD, framfordes som en huvudregel att
likvidvardet (erséttningen) skulle bestimmas enligt
genomsnittsvardeprincipen.

Nar ersittningsreglerna i FBL dndrades ar 1993 vicktes pa nytt frigan om
genomsnittsvardeprincipens vara eller inte vara och dess forenlighet med
den 1 samma forarbeten uttalade grundprincipen att vinstfordelningen skulle
efterlikna  ett  frivilligfall. ~ Enligt  propositionen  ska  dock
genomsnittsvardeprincipen tillimpas om den inte leder till ett uppenbart
oskiligt resultat (prop. 1991/92:127 s. 69—70). Négot direkt ifragasittande
av genomsnittsvirdeprincipen finns inte heller 1 réttstillimpningen, vare sig
fore eller efter 1993 och i dagens lidge kan vi dérfor slé fast att principen —
inklusive dess undantag (se avsnitt Jimkning enligt 5 kap. 11 § FBL nedan)
— dr tydlig och fast praxis for hur vinstférdelningen ska ske vid dverforing
av  tomtmark. Utdver de bada ndmnda HD-avgorandena har
genomsnittsvirdeprincipen behandlats i ett flertal avgéranden, se t.ex. Svea
HovR, 2003-08-19, O 6148-02 (LM ref. V 03:6) samt HovR V Sy,
2011-10-24, 02866-24 (Lm ref. V 11:6).

Rattsfall: Ersattningen bestimdes utifran det hogsta
kvartersmarksvardet

HovR V Sv, 2011-10-24, 02866-24 (Lm ref. V 11:6). LM beslutade om
overforing av en hel fastighet till kommunen. Fastigheten avsag
huvudsakligen kvartersmark om 693 kvm och till mindre del allmén
platsmark. Syftet med Overforingen var att genomfora en detaljplan. FD
bestimde kvartersmarksersittningen utifrén anvéndningen flerbostadshus,
eftersom planbeskrivningen angav att syftet var att omradet skulle bebyggas
med flerbostadshus vilket beddmdes fa genomslag pad marknaden. HovR
anforde att kvartersmarken ska vérderas utifrdn den hdgsta anvidndningen
och det fanns inget planmissigt hinder mot att bygga smahus. Anvéndningen
smahus bedomdes i detta fall ge den hogsta ersdttningen. Utifran parternas
inkomna ortprismaterial bedomdes virdet av en obebyggd tomt om 900 kvm
till 1,5 miljoner kr. Inom bostadskvarterets areal om 7216 kvm beddmde det
vara mdjligt att tillskapa sex tomter, d.v.s. totalt 6 x 1,5 miljoner kr = 9
miljoner kr. Detta virde inkluderade dock gatukostnader och
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forrattningskostnader och avdrag for sddana kostnader skulle goras med 1,6
miljoner kr. Ratomtvardet skulle déarfér bestimmas till 7,4 miljoner kr och
fordelas lika pa arealen 7216 kvm, d.v.s. i genomsnitt 1025 kr/kvm.
Erséttningen bestimdes dock slutligen till 700 000 kr eftersom det var
avtrddarens yrkande i mélet.

Det ar ratomtvardet som ska fordelas

Den grundldggande tanken bakom genomsnittsvardeprincipen ér att det ar
virdet av sjilva byggritten som ska fordelas lika over arealen. Om nagon
“tomtdeldgare” gor en investering for att 0ka tomtens vérde utover det
grundldggande byggrittsvardet, t.ex. betalar exploateringsavgifter, sa
behover han inte dela med sig av denna virdedkning till sina grannar.

Det marknadsvirde som ska fordelas vid en tilldimpning av
genomsnittsvirdeprincipen &r alltsd rdatomtvdirdet av den fastighet som ska
ny- eller ombildas. De virdedkningar som foljer av att nagon av
“tomtdeldgarna” investerar 1 atgidrder for att forbdttra tomten utdver
ratomtvardet tillfaller den som bekostar dtgirderna.

Varde

Tomimark

Ré& tomtmark

Tomtvdrd

Réatomtvar
Rémark

Jordbruksmark
F&rv&ntingsvard

Jordbruksvard Tid

n Exploa-
Fardjupad Detalf- P g Tomten
Bversi plan ferings byggklar
Sversikisplan kostnader

I{
antes betalas

Uttalanden om
utbyggnad

Figur. Ratomtvdrdet i en exploateringsprocess.

Réatomtvérdet dr alltsd virdet exklusive exploateringskostnader som va-
avgift, gatukostnader, fastighetsbildningskostnader, tomt- och
grundberedningskostnader etc. | rittsfallet NJA 1989 s. 431 uttryckte Svea
Hovritt det hela som att likvidvardet (= erséttningen) ska bestimmas med
ledning av det genomsnittliga védrdet inom den utdkade tomten, innan nagra
exploateringsatgarder har vidtagits (genomsnittligt rdtomtvérde), dock hogst
till den mottagande tomtdelens marknadsvérdedkning och ldgst till den
avstdaende fastighetens marknadsvardeminskning.

Vid den praktiska vérderingen ar det dock ofta ldmpligt utga fran tomtens
virde 1 byggfardigt skick. Fran detta byggfardiga marknadsvirde ska sedan
dras de kostnader som maste ldggas ned for att gora tomten byggbar. P&
detta sétt tydliggors de vérdebidrag som kanske ska hanteras sirskilt, se
avsnittet nedan om "Redan betalda vardehdjande atgarder".

Kostnader som kan vara aktuella &r t.ex.
* Avgifter for gator och va
» Kostnader for sprangning, schaktning, rivning, etc.

* Evakueringskostnader
* Forrattningskostnader

6.4 Vinstfordelningsfallen



176

2026-03-25 Lantmd&teriet

Exempel: 2

Fastigheten B och delar av fastigheterna A och C ska enligt en detaljplan
utgoéra en tomt for villabebyggelse om 1 000 kvm.

R
_____________________ et gen o000 KV

ko ok 0 kK k!

ks s 20QkVM

Férdigbildad och byggklar dr den nya tomten vérd 500 000 kr. For att detta
virde ska uppnas krévs att en uthusbyggnad pa B rivs, vilket kostar 10 000
kr. Vidare ska exploateringsavgifter betalas uppgdende till 70 000 kr.
Forrattningskostnaderna uppgar till 20 000 kr.

Ratomtvirdet ar saledes 400 000 kr (500 000 — 10 000 — 70 000 — 20 000).
Detta belopp ska fordelas enligt genomsnittsvirdeprincipen. De olika
tomtdelarnas virden blir dirmed

A 40 000 (100/1 000 x 400 000)
B 240 000 (600/1 000 x 400 000)
C 120 000 (300/1 000 x 400 000)

Totalt 400 000

Om det dr dgaren av B som ska forviarva omradena fran grannfastigheterna,
vilket vil torde vara normalfallet, ska han alltsd betala 40 000 kr till A och
120 000 kr till C. Om det i stéllet &r A eller C som ar den forvirvande
parten, framgar ersdttningarna av samma berdkning. Vid tillimpning av
genomsnittsvardeprincipen maste man — oberoende av vem som ska 16sa in
vem — alltid gora en “totalkalkyl” som inkluderar alla ingédende tomtdelar.
Eftersom principen som tidigare har berdrts dr neutral, i den meningen att
det inte spelar ndgon roll i vilken riktning markoverforingen sker, kan
samma berdkning sedan anvdndas oavsett vem som &r avtrddare och
tilltrddare. Och resultatet av vinstfordelningen blir i samtliga fall densamma.

Eftersom ratomtvardet avser en “¢j fastighetsbildad tomt” behdver ndgon
hinsyn inte tas till vem som ska betala forrittningskostnaderna, vilket
normalt innebdr att dessa kan ldggas pa tilltrddaren. Nér denne sedan betalar
forrattningen Okar vérdet av den “tomt” han har forvirvat med samma
belopp.

Redan betalda virdehodjande atgarder

Det ar alltsa ratomtvardet som ska fordelas lika Over arealen, medan den
fastighetsdgare som investerar fOr att Oka tomtens vérde utdver det
grundliggande byggrittsvardet inte ska behdva dela med sig av denna
vardedkning till ovriga berdrda fastighetsigare.

Detta innebdr att om ndgon av tomtdeldgarna pa egen hand redan har

paborjat plangenomforandet, dvs. fore viardetidpunkten har hojt fastighetens
(den nya tomtens) marknadsvirde genom olika investeringar, sd ska den
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viardehdjning som detta har inneburit tillfalla den som har utfort atgérden i
fraga.

Exempel pa sddana investeringar &r

* Rivning av byggnader som star i vigen” for exploateringen

» Evakuering av rittighetshavare inom fastigheten

* Inbesparade exploateringsavgifter genom att tidigare betalda avgifter
kan tillgodordknas den nya tomten.

Exempel: 3

Exempel 2 é&ndras s& att den forutsittningen tillkommer att B efter
planantagandet men fore vérdetidpunkten har bekostat rivning av uthuset
med 10 000 kr. Tomtens marknadsviarde vid vérdetidpunkten &r siledes
egentligen 400 000 + 10 000 = 410 000 kr. Innan fordelning sker enligt
huvudregeln ska da den virdehdjning som B har bidragit med (10 000 kr)
dras av och i sin helhet tillfalla B. Aven i detta fall r det alltsi 400 000 kr
som ska fordelas per kv och tomtdelarnas virden blir dirmed

A 40 000
B 250 000 (240 000 + 10 000)
C 120 000

Totalt 410 000

P& samma sétt bor situationen hanteras nir den nya tomten far en ligre va-
avgift, darfor att ndgon av tomtdeldgarna tidigare har betalat en va-avgift
som atminstone till viss del kan tillgodordknas den nya tomten. Sa kan bli
fallet om va-taxan har en komponent som ar knuten till arealen.

Overvirden

I vissa fall kan det pa en fastighet som berors av s.k. tomtbildning finnas
overvirden, t.ex. i form av grus eller skog, vilka kan realiseras utan att
markens ldmplighet som tomtplats forsdmras. Sddana vérden ska inte heller
fordelas Over arealen utan helt och héllet hinforas till den tomtdel pé vilken
tillgdngen &r beldgen.

Exempel: 4

I det tidigare exemplet gors tilldgget att det finns skog pé fastigheten C.
Skogen har inget virde vid en exploatering for bebyggelse, men dess
rotpostviarde uppgar till 10 000 kr. Detta vdrde kan realiseras utan att
bebyggelsemdjligheterna paverkas. Tomtens marknadsvirde — om vi
fortsdtter med de senast givna fOrutsdttningarna — &r alltsd egentligen
410 000 + 10 000 = 420 000 kr. Den del av vérdet som hanfors till rotposten
ska i sin helhet tillfalla C. Tomtdelarnas vérden blir ddrmed

A 40 000
B 250 000
C 130 000 (120 000 + 10 000)

Totalt 420 000

Jdamkning enligt 5 kap. 11 § FBL

Genomsnittsvardeprincipen kan enligt forarbetena till 1993 ars lagdndring
frangas om den skulle leda till ett ”oskéligt” resultat (prop. 1991/92:127 s.
70). Det exempel pa ndr genomsnittsvirdeprincipen kan bli oskélig, som
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ndmns 1 forarbetena, dr det timligen sjdlvklara fallet ndr jamkning enligt 5
kap. 11 § FBL aktualiseras. Behovet av jamkning, som alltid kan uppsté vid
en indirekt vinstfordelning, beror pa att mark som ska foras fran en fastighet
till en annan givetvis inte kan ersédttas med ett belopp som understiger
avstdende fastighets védrdeminskning eller som Overstiger mottagande
fastighets vdrdeokning. I sd fall skulle en forlust uppstd for den berdrda
fastigheten. Likviden maste darfor jamkas, s att forlusten elimineras.

Behovet av jimkning vid en tilldimpning av genomsnittsvardeprincipen
maste fOrstds beaktas vid varje fordelningsberdkning, men sérskild
anledning att fundera 6ver om jamkning behover ske eller inte finns nér
mark overfors till eller fran en redan bebyggd fastighet.

Nér mark overfors frdn en bebyggd fastighet for att ingd i en ny tomt s
innebér regleringen att tomtmark ska fortsétta att vara tomtmark — om an 1
en annan fastighet. Det &r da naturligt att det kan vara hérfint om
tomtmarken dr mer vird i den nya fastigheten 4n i den gamla. Om s inte &r
fallet, dvs. om markomradets viarde for den avstdende fastigheten dr hogre
dn dess virde som del av den nya tomten, s& maste detta hogre virde
givetvis ersittas. Virdet kan i vissa fall uppga till betydande belopp — t.ex.
ndr anldggningar av olika slag inom den avstaende fastigheten berdrs.

Eftersom det totala tomtvérdet inte fOrdndras innebidr detta att vdrdet av
ovriga tomtdelar 1 motsvarande grad méiste sénkas, vilket ldmpligen kan
gbras 1 proportion till tomtdelarnas arealer. LM behover alltsd vid
anviandning av genomsnittsvirdesprincipen bedoma huruvida, och i sa fall i
vilken grad, som jamkning ska ske vid tomtbildningsfall. Allmént sett kan
sdgas dr att ju mindre pataglig forbattringen &r for den tilltrddande
fastigheten, desto mer talar for att jimkning behdver ske.

Rattsfall: Jamkning av ersattning med GVP

NJA 1989 s. 431(Lm ref. V89:4). Det genomsnittliga markvardet av de
aktuella tomterna var visentligt hogre &n det marginella virde som den
overforda marken har for respektive fastighet. Viss jamkning fick ddrmed
ske. Hinsyn behovde vidare tas till fordelning av forrattningskostnaderna.

Rattsfall: Vid 6verforing av markremsor i utkanten av
kvartersmarksfastighet jamkades erséttningen

MOD 2021-09-09, F 1484-20. Frigan om ersittning vid dverforing av en
langsmal remsa som utgjorde kvartersmark. Markoverforingen skedde fran
kommunens gatufastighet till tva fastigheter avsedda for huvudsakligen
bostadsandamal (flerbostadshus). Tilltrddande fastigheter var obebyggda
men hela byggritten kunde utnyttjas utan den éverforda markremsan. MOD
ansdg darfor att marknadsviardedkningen inte motsvarade ett genomsnittligt
ratomtvérde. Erséttningen jamkades dérfor till att motsvara tilltrddarnas
marknadsvirdedkning. MOD godtog klagandes utredning om att
marknadsvdardedkningen var 250 kr/kvim (avseende bada fastigheterna),
medan LM beddomt de genomsnittliga ratomtvdrdena till 3960 kr/kvm
avseende den ena fastigheten och 5952 kr/kvim avseende den andra
fastigheten. Egen anm: Enligt NJA 1989 s. 431 ska erséttningen bestimmas
som marknadsviardeokningen med avdrag for forrittningskostnad i de fall
dér jamkning sker for att mottagande fastighets vérdedkning inte uppgér till
genomsnittsvirdet. 1 det refererade MOD-fallet fanns dock inte yrkanden
om att ersittningarna skulle faststillas till ligre belopp @n de av MOD
faststillda erséttningarna.
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Rattsfall: Ersattningen jamkades inte ndar markdverféringen
medforde pataglig forbattring

MOD 2014-12-22, F 985-14 (Lm ref. V15:5) avsig overforing av 610 kvm
samfdlld mark till en bostadsfastighet. Samtidigt upphivdes ett véigservitut
som géllde till formén for den 6verforda samfélligheten och den tilltradande
fastigheten. Fastigheten som erhdll mark ar beldgen pa en udde och genom
regleringen av strandremsan fick den tillgang till hela udden. MOD anforde
att regleringen innebar att fastigheten darfor kommer att ha en obruten
strandlinje med ett skyddat och privat lige, vilket pétagligt forbattrar
fastigheten. ~ Sammantaget ansdg MOD  att  ersittningen  for
markoverforingen  dérfor skulle bestimmas till genomsnittsvérdet.
(Ytterligare erséttning betalades ocksé for upphidvandet av servitutet).

Rattsfall: Ersattningen jamkades eftersom tilltradaren fore
forrattningen redan hade en tillracklig areal

Svea HovR, 2002-02-07, UO 2 (Lm ref. V02:1). Ett mindre mark- och
vattenomrade Overfordes till en bostadsfastighet. Tilltradande fastighet hade
fore forrittningen en areal som normalt dr tillrdcklig for bebyggande.
Tomten var dock starkt sluttande vilket begrdnsade mgjligheten att
komplettera tomten med ytterligare byggnader/anlidggningar.
Markoverforingen  forbéttrade  vésentligt  mojligheten  till  sddana
kompletteringar ~ och  ett rationellt  utnyttjande av  tomten.
Sammanfattningsvis ansags att den 6verforda markytan inte var nédvéndig
for ett rationellt bebyggande av tilltradande fastighet.
Marknadsvardedkningen ansags motsvara ett genomsnittligt
tomtmarksvérde. Jimkning skulle dock goras for att tilltrddaren alades att
betala forrattningskostnaden.

Exempel: 5

Vi gar tillbaka till den foérdelning som gjordes i exempel 8.2. Fastigheten A i
exemplet har idag sin utfart 6ver den mark som ska ingé i den nya tomten.
Pé grund av naturforutsittningarna &r det kostsamt att anordna ny utfart pa
restfastigheten. Forlusten av tomtdelen kan darfor berdknas innebédra en
vardeminskning pa 60 000 kr for A.

Eftersom detta vdrde vid pagdende anvdndning dr hogre &n markens virde
som del i en ny tomt enligt genomsnittsvardeprincipen (40 000 kr) maste en
jamkning goras. Eftersom det totala tomtvérdet inte fordndras maste vardet
av Ovriga tomtdelar sdnkas i motsvarande grad. Detta gors hir efter
omradenas arealer. Tomtdelarnas virden blir med dessa forutsittningar
foljande.

A 40 000 + 20 000 = 60 000 kr
B 240 000 — 6/9 x 20 000 =227 000 kr
C 120 000 —3/9 x 20 000 =113 000 kr
Totalt =400 000 kr

Om vi vinder pa steken, s att det 4r A som ldser in B, kan A alltsé inte
betala mer an det pa detta sitt reducerade vérdet till B.

En liknande situation uppstir ndr mark i stéllet ska foras till en bebyggd
fastighet. Om den befintliga byggnaden &r i gott skick och nagra
bygglovpliktiga dtgirder inte dr nddvandiga, sa ar virdetillskottet genom
den mark som tillférs normalt lagre d4n genomsnittsvérdet. Detta innebar att
viardet maste jamkas neddt och ersdttningen bestdms i stéllet till den
viardedkning  tillskottet innebdr for den bebyggda tomtdelen
(marginalvérdet).

Marken ar alltséd i detta fall inte nodvéndig for att byggratten ska kunna
utnyttjas. Jimfor det omvénda fallet ndr mark inom en etablerad fastighet ska
avstas och ersittas enligt ExL. En tumregel ar dé att marginalvardet uppgar
till ca 1/3 av genomsnittsvirdet. Vid marginalvirdeberdkningen ska
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genomsnittsviardet infe beriknas péd ratomtnivd utan som byggfirdig
tomtmark.

I denna situation dr det viktigt att hansyn tas dven till fullfoljdskostnader
och forrittningskostnader. Agaren av den bebyggda delen kan ju inte forst
betala hela sin vérdedkning som erséttning och sedan darutover betala
forrattningskostnaderna. Detta skulle leda till att han drabbas av en forlust.
Omvént skulle den obebyggda tomtdelens dgare bli Gverkompenserad,
eftersom virdet av hans tomtdel konstitueras av det nettovirdebidrag den
kan ge till den bebyggda delen.

Exempel: 6

Vi modifierar det tidigare exemplet sa att dven A ska tillféras mark fran C.

i v

I
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C A 1100, B
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Tomtmarken inom den utdkade fastigheten A dr védrd 500 000 kr. I detta
varde ingar exploateringsavgifter om 100 000 kr som har betalats av dgaren
av A och som dirfor inte ska fordelas enligt genomsnittsvardeprincipen.
Genomsnittsvérdet for ratomten ar alltsa 400 000/900 = 444 kr/kvm, vilket
leder till foljande tomtdelsvérden:

A 280 000 (630 x 444)
C 120 000 (270 x 444)
Totalt 400 000

Eftersom markomradet inte behdvs for att fastigheten A ska kunna bebyggas
har marktillskottet emellertid endast marginell betydelse for A:s vérde.
Virdedkningen kan beddmas till storleksordningen en tredjedel av
genomsnittsvardet eller i detta fall ca 60 000 kr. Ersdttningen plus
forrattningskostnaderna kan alltsa hogst uppga till detta belopp.

Notera att den schablon som brukar anvindas for ett marginalvirde avser
procent av det byggklara marknadsvirdet, dvs. inte ett ratomtvdrde. Om
man anvinder sig av dessa schabloner, i normalfallet 20-50 % av
genomsnittsvardet, sd ska procenten inte rdknas pa det genomsnittliga
ratomtvirde som anvédnds enligt genomsnittsvardeprincipen utan pa ett
genomsnittsvirde inklusive exploateringskostnaderna.

Eftersom hela batnaden av regleringen i exemplet tillfaller C &r det
egentligen C som ska std for forrdttningskostnaderna. I praktiken &r det
givetvis svart att ldgga nagra kostnader pa avtriddaren i en tvangssituation.
Om kostnaderna & andra sidan ldggs pd A sd kommer det att innebédra en
forlust for fastigheten. Den praktiska 10sningen &r att kostnaderna laggs pd A
och att likviden till C sdnks med ett belopp som motsvarar
forrattningskostnaderna. En sidan praktisk 10sning tillimpades &dven i NJA
1989 s. 431.

6.4 Vinstfordelningsfallen
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marknadsvardedkningen med avdrag for forrattningskostnaderna s vet man
vid beslutstillféllet inte exakt hur stor forrittningskostnaden kommer att
vara. Forréttningskostnaden maéste darfor uppskattas. Utgangspunkten bor
dérfor vara en normal forrattningskostnad for den atgérd som den aktuella
fastighetsdgaren ska betala for. Uppskattningen av fOrrattningskostnaden
bor grundas pa att atgdrden inte genomfors med stdd av verenskommelse,
vilket innebér bl.a. att hdnsyn bor tas till att virdering krévs, liksom att den
materiella tillatlighetsprovningen dr mer omfattande vid oenighet. Déremot
bor hédnsyn inte tas till en sddan omstindighet som hur de aktuella
sakdgarna har agerat under forrattningen. Skélet till detta &r att en sakdgare
genom sitt agerande under en forrdttning inte ska kunna agera pa ett sadant
sdtt att batnadsvillkoret inte blir uppfylit.

En situation som inte sédllan intrdffar 1 praktiken dr att
fastighetsindelningsbestimmelser i en detaljplan innebédr att mark ska
flyttas frdn en bebyggd fastighet till en annan bebyggd fastighet. Det blir da
nodvindigt att bevaka ingédngsvirdena for bdda de berorda fastigheterna. I
ett sddant fall kan det intrdffa att jdmkning inte kan ske utan att ndgon av
parterna drabbas av forlust. Nagon tvangsreglering kan ddrmed inte komma
1 friga, med hinsyn till batnadsvillkoret.

Exempel: 7

Mark (200 kvm) ska Overforas fran den bebyggda fastigheten A till den
bebyggda fastigheten B. Genomsnittsvéirdet inom den utokade fastigheten
B, efter avdrag for exploateringsavgifter, uppgar till 500 kr/kvm. Erséttning
enligt genomsnittsvirdeprincipen skulle ddrmed bli 100 000 kr.

Erséttningen kan dock inte bestimmas till genomsnittsvardet, eftersom
tilltradande fastighet (B) inte 6kar i vdrde med mer dn 50 000 kr. Om
viardeminskningen for A understiger detta belopp betalas erséttning med 50
000 kr. Om vérdeminskningen for A dverstiger 50 000 kr kan dock jadmning
inte ske sa att bada fastigheterna blir skadeslosa. Forrdttningen maste da
instdllas, om inte ndgon av parterna &r beredda att godta en forlust.

Sdrskilt om tomtanldiggningar

Ett fel som ibland begés i den praktiska tillimpningen ar att erséttningen
bestims  enligt  genomsnittsvdardeprincipen  plus  erséttning  for
tomtanldggningar. Detta dr dock en kompott av dpplen och péron.

Utgangspunkten dr att genomsnittsvardeprincipens huvudregel ska
tillimpas. Om den fordelningen ger en berdrd fastighetségare en erséttning
som tiacker (och helst dverstiger) dennes skada — dvs. forlust av mark och
tomtanlidggningar — s har fastighetsdgaren i1 friga fatt sin del av vinsten.
Déarmed ér den indirekta vinstfordelningen klar och nigot ytterligare paslag
ska dé forstas inte goras med en viss del av virdeminskningen.

I det fall erséttningen vid en fordelning enligt genomsnittsvirdeprincipen
inte uppgér till forlusten av mark och tomtanldggningar, ska forlusten
ersittas. Det innebér da att en jimkning maste ske. I ett sddant fall kommer
ersittningen att bestimmas till forlusten av mark och anldggningar.

I vissa speciella fall skulle en tomtanldggning som ska behéllas inom den
nya fastigheten kunna ses som ett sddant vérdebidrag till denna nya
fastighet som ska behandlas som en “redan betalad virdehdjande atgérd”,
jamfor den rubriken ovan. Om sa dr fallet far dess virdetillskott till den
nybildade fastigheten bedomas sérskilt. En siddan anldggning vérderas da
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dels som ett tillskott till virdet for den nya fastigheten, dels som en forlust
for den avstaende fastigheten. Vilket av dessa bada viarden som blir aktuellt
att beakta beror pa vilken av berdkningarna som leder till det hogsta virdet
totalt sett. Om genomsnittsvirdet, inklusive virdebidraget av anldggningen
1 frdga, dr hogre dn forlusten av mark och anldggningar, ska huvudregeln
om genomsnittsvérdet tillimpas. I det motsatta fallet ska jamkning ske sa
att forlusten técks.

Tomttillbehor

Utfarter m.m. inom detaljplan

De hittills beskrivna principerna tillimpas 1 huvudsak &dven vid
bestimmande av erséttning for fastighetsreglering av mark som ska bli
samfdlld for flera tomter eller vid bildande av servitut for vissa
tomttillbehor, framforallt utfarter pa kvartersmark. P4 samma sitt som
utfarter bor sédana tillbehoér behandlas som utan en alltfor langsokt
jamforelse kan ses som “delar av den nybildade tomten”. Det totala
tomtvdrdet fordelas da over hela den areal som sjélva fastigheten plus
tillbehoret omfattar.

Utfarter utanfor detaljplan

Vid bestaimmande av ersittning for tillfartsvigar pa kvartersmark inom en
detaljplan gors alltsd ingen skillnad mellan védgdelen och Ovriga delar av
tomten. All mark vérderas med utgangspunkt fran
genomsnittsvardeprincipen.

Detta synsitt torde i vissa fall vara gangbart dven utanfor detaljplan,
atminstone for korta végar 1 ett mer allmédnt bebyggt omrade. For langre
védgar och inom mer landsbygdsliknande omraden skulle dock en erséttning
enligt genomsnittsvirdeprincipen leda till ett resultat som framstar som
mindre sannolikt vid en motsvarande frivillig uppgorelse. Som t.ex. att
viagen lidngs dkerkanten fram till tomten far ett hogre vdrde an sjdlva
tomtplatsen. I saddana fall maste man alltsa lamna
genomsnittsvirdeprincipen och 1 stdllet anvinda nagon annan
vinstfordelningsmetod. Ett alternativ kan da vara att ersittning med rage
tilldmpas, d.v.s. att erséttningen bestims till marknadsvirdeminskningen
med ett skéligt paslag. Ett annat alternativ kan vara att ndgon form av direkt
vinstfordelning gors.

Andra typer av rdttigheter

Genomsnittsvardeprincipen kan tillimpas pa andra typer av yttickande
rittigheter &n végar, under forutsittning att det ianspréktagna utrymmet kan
ses som ett ytméssigt integrerat tomttillbehor. Det har t.ex. forekommit att
genomsnittsvirdeprincipen tilldmpats vid bildande av servitut for
infiltrationsanliggning (Géta HovR, 1998-03-06, O 1015/97, Lm ref. V
98:21 respektive MOD 2017-02-08, F 3716-16 (Lm ref. V17:1).

Enskilda ledningar

En situation diar genomsnittsvardeprincipen inte kan tillimpas ar vid
upplatelse av utrymme for en enskild ledning — s.k. servisledningar (se
MOD 2018-10-09, F 9211-17). Detta giller savil inom som utanfor
detaljplan. Eftersom en ledning inte innebér att den berdrda markytan tas i
ansprak utan endast ett utrymme under marken, fungerar inte en
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“arealfordelning” enligt genomsnittsvardeprincipen. Héar far alltsd ndgon
annan vinstfordelningsmetod tilldmpas.

“Mindre viktiga” tillbehor

Vilka fastighetstillbehdr som egentligen ska foras till denna grupp kan
givetvis diskuteras. Det skulle kunna vara batplatser eller extra
parkeringsplatser. Det enda som med sédkerhet kan sdgas &r att en
bedomning maste goras i varje enskilt fall om en arealférdelning enligt
genomsnittsvardeprincipen kan anses skélig eller om vinstférdelningen i
stéllet ska goras med stod av ndgon annan vinstfordelningsmetod.

Annan ersdttning

Erséttning for s.k. ovrig skada ska betalas till dgaren av en tomtdel endast
om skadan inte ticks av den vinst som tillskapandet av tomten ger upphov
till (prop. 1991/92:127 s. 72). Antingen betalas alltsa erséttning for
tomtdeldgarens andel av den nya tomten (utan tilligg for ovriga skador)
eller — efter en jidmkning enligt 5 kap. 11 § — for
marknadsvardeminskningen plus Ovriga skador som uppkommer till f6ljd
av att den pagdende markanvéndningen inte tillats fortsitta. Endast ett av
alternativen kan tilldmpas 1 varje enskilt fall.

Sammanfattning av genomsnittsvirdeprincipen

Genomsnittsvirdeprincipen dr en indirekt fordelningsmetod som enligt
tydlig praxis ska tillimpas i samtliga fall néir en fastighet som ar avsedd for
bebyggelse ska nybildas, utdkas eller kompletteras med servitut eller
andelar 1 en gemensamhetsanlédggning. Den enda anledningen att frdnga
genomsnittsvirdeprincipen dr att en rittighet ska uppldtas som inte
ytméssigt gr att integrera med fastigheten i1 fraga i form av en viss areal,
tex. ett ledningsservitut eller ett langstrickt vidgservitut utanfor
detaljplanelagt omrade. [ ett séddant fall fi&r nigon annan
vinstfordelningsprincip tillaimpas.

Nér genomsnittsvirdeprincipen tillimpas ska vérderingen folja vissa
tdmligen enkla grundprinciper. En sak som skiljer en virdering enligt
genomsnittsvardeprincipen frdn andra fall av erséttningsbedomningar &r att
man alltid borjar varderingen “bakifrdn” — dvs. med slutresultatet. En annan
sdrpragel dr att man alltid méste ha med alla “tomtdelar” i1 berdkningen —
dven om det dr endast en av tomtdelarna som berdrs av den aktuella
atgirden. Med dessa grundprinciper 1 bakhuvudet kan arbetsgangen enligt
genomsnittsvardeprincipen sammanfattas pa foljande sétt:

1. Bestdm det “fardiga” tomtvirdet — t.ex. genom en ortsprisanalys.
2. Dra av foradlingskostnaderna, for att bestimma ett raitomtvérde.

3. Ska redan utforda vérdehdjande atgérder eller overvirden forbehéllas for en viss
fastighet?

4. Fordela resterande virde lika 6ver arealen inom den nya tomten

5. Méste ersittningen jimkas? I sa fall jamkas forlusten till noll. En virdehdjning genom
jamkning maéste “tas tillbaka” genom motsvarande sidnkning av vérdet for Ovriga
berdrda tomtdelar.

Darmed &r vinstfordelningen klar. Det har forekommit i den praktiska

tillimpningen att lantméaterimyndigheten sedan fortsdtter resonemanget
genom att efter punkten 5 borja diskutera hur vinstférdelningen ska ske —

6.4 Vinstfordelningsfallen



184 2026-03-25 Lantmdateriet

som om genomsnittsviardeprincipen bara vore ett sitt att bestimma
viardedkningen. Men det dr den alltsd inte. Den indirekta vinstfordelningen
ar till fullo utford nar de beskrivna fem punkterna har beaktats. Hur utfallet
av fordelningen blev gér att rdkna ut for den intresserade genom att sérskilt
bestimma ingingsviardena (“vérdet fore”) for respektive fastighet. Men det
ar inget som lantméterimyndigheten ska gora i sitt beslut.

Lantbruksfastigheter — bildande och komplettering

En huvudgrupp av vinstfordelningsfall dr fastighetsbildningsatgérder som
berdr jord- och skogsbruksfastigheter. Det kan gilla exempelvis markdver
foringar och servitutsatgérder, och atgérderna kan berdra savil enstaka fas
tigheter som ett stort antal fastigheter i samband med t.ex. omarrondering.

Har ska i korthet redovisas vissa principer som bor tillimpas i1 dessa vinst
fordelningsfall. For systematikens skull gors en uppdelning pa dels virde
ring av mark, dels véirdering av tillbehdr (végar, servitut etc.).

Virdering av mark

Nér det giller ersittning for mark som Overfors mellan jord- och skogs
bruksfastigheter far vinstfordelningen goras utifrdn den grundprincip som
anges 1 forarbetena. Utgangspunkten bor alltsa vara att ersittningsnivan ska
stimma Overens med vad resultatet skulle ha blivit vid en “normal frivillig
overenskommelse” (prop. 1991/92:127 s. 69). Detta dr den teoretiska ut
gangspunkten. Nagon klar domstolspraxis att falla tillbaka pa finns inte.

I den praktiska tillimpningen torde det sédllan vara nagra storre principiella
problem att bestimma ersattningsnivén for markdverforingar, vare sig det ar
frdga om reglering mellan endast tva fastigheter eller om manga fastigheter
ar inblandade. For exempelvis skogsmark gors vérderingen normalt med
bestdndsmetoden. Olika virdegrundande parametrar viljs — eventuellt efter
avstimning mot ortspriser — for att nd en marknadsvirdenivd. Denna niva
torde ofta ligga in intervallet mellan vardet for avtradare och tilltrddare. Nér
det géller jordbruksmark anvinds vanligen en ortsprisbaserad metodik,
vilken dven den gor att virdenivan kommer att hamna mellan vérdet for av-
och tilltradare.

Det normala dr alltsd att man gor en indirekt vinstfordelning och inte en
direkt vinstfordelning. Det bor dock observeras att om parterna inte ér over
ens, sa kan det dnda vara nodvindigt att berdkna vinsten for att kontrollera
att batnadsvillkoret 1 5 kap. 4 § FBL ér uppfylIt.

Virdering av tillbehor

Hér avses framst tillbehor 1 form av bl.a. végar eller servitut som ger ritt att
ta naturalster, t.ex. grus eller skog.

Nir det géller servitutsatgdrder kan sdgas att det dr en vanlig princip att vid
upphdvande fordela vinsten 1 forhallande harskande och tjdnande fastighets
virdefordndringar. Speciellt vid upphdvande av skogsfangsservitut har
denna princip tillimpats (idag &r det dock inte mojligt att bilda
skogstangsservitut).

Betriffande utfartvigar frdn bebyggelsen pd lantbruksfastigheter kan det

vara lampligt att tillimpa genomsnittsvardeprincipen om det ar fraga om
relativt korta viagstumpar som ytmaissigt kan anses integrerade 1 tilltridande
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fastighet. Ar det lingre vigar bor nigon annan vinstférdelningsprincip
anvindas. Ett alternativ kan dé vara att ersittning med rage tillimpas, d.v.s.
att ersdttningen bestdms till marknadsvardeminskningen med ett skéligt
paslag. Ett annat alternativ kan vara att ndgon form av direkt
vinstfordelning  gors., vilket forutsdtter att berdrda fastigheters
virdefordandringar forst berdknas.

Servitutsatgirder

1. Erséttningen vid servitutsitgirder — vare sig det géller bildande, upphivande eller
dndring av ett servitut — ska bestimmas enligt de grundprinciper som redovisas ovan.

2. Huvudprincipen &r alltsé att vinstfordelningen ska vara “skélig”. Och vad som ar skéligt
ska enligt forarbetena (prop. 1991/92:127 s. 69) avgoras fran fall till fall med
utgangspunkt fran att vinsten bor fordelas pa det sétt som skulle ha skett vid en “normal
frivillig 6verlatelse”. Den situation som ska ligga till grund for bedomningen 4r salunda
en tinkt uppgorelse vid overlatelse eller upplatelse av mark dér kopare och siljare
agerar helt pé rationella marknadsméssiga grunder.

3.0Ovan har ndmnts att den direkta vinstfordelningsmetoden efter fastigheternas
véardeforandring brukar tillimpas framst vid servitutsatgidrder. Héar ska vi lite mer
ingdende behandla vinstfordelning vid servitutsétgidrder — bildande, upphidvande och
andring. Skrivningen bygger till ganska stor del pd genomgéng av réttsfall.

Bildande av servitut

Tomttillbehor

Ovan redovisas ersittningsprinciper for tomttillbehor. Nar det géller utfarter
inom detaljplan, som kan inrdttas genom servitutsupplatelse, sdgs att mark
som tas 1 ansprdk ska ersdttas enligt genomsnittsvirdeprincipen.
Utgéangspunkten ér séledes att ersittningen bestdms utifrin ratomtvérdet.

Aven for utfarter utanfor detaljplan kan genomsnittsvirdeprincipen vara
skilig i vissa fall, &tminstone om det ar fraga om korta vigar som kan liknas
vid tomttillbehor.

Servitutsvégar pa landsbygden

For langre védgar inom mer landsbygdsliknande omrdden ar det mindre
lampligt att anvdnda genomsnittsvardeprincipen, eftersom erséttningen for
den mark som tas i ansprak for servitutet kan bli oskéligt hog i sddana fall.

Négon klart utbildad praxis finns dock inte for denna situation. Ett sétt kan
vara att tillimpa ersdttning med rége. Ett annat sitt kan vara att gora en
direkt vinstfordelning. Det innebér att vinsten mdste forst berdknas och
sedan fordelas pa nédgot skiligt sdtt mellan & ena sidan tjdnande fastig
het(erna) och & andra sida hérskande fastighet(erna).

Speciellt om vinstfordelning vid bildande av servitut for brygga

Beroende av omstdndigheter kan olika vinstférdelningsmodeller bli
tillampliga vid bildande av servitut for brygga.

Rittsfall: Besvarligt lage for harskande fastighet - ingen
likadelning

FD Stockholms tingsratt, 1991-01-15, F 10-2-98 (Lm ref. V 99:1). Bildande
av servitut for brygga som fore forrdttningen anvéndes utan formell rattighet
av dgarna av hirskande fastighet Vérdedkningen uppskattades till 155 000
kr utifrén kostnaden for att nyanldgga brygga i annat ldge. FD anforde att
den hérskande fastigheten vid en frivillig uppgorelse skulle ha befunnit sig i
ett besvirligt ldge, varfor den tjanande fastigheten borde fa % av vinsten.
HovR provade ej ersittningsfragan.
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Rattsfall: Likadelning av vinsten

Svea HovR, 2010-05-12, O 10355-08 (Lm ref. V 10:5) . Bildande av
servitut for brygga for sex hérskande fastigheter. FD ansdg att
marknadsviardeminskningen skulle grundas pa att omradet kunde hyres ut
for 10 batplatser med en nettohyra om 900 kr/ar och en kalkylrédnta om 8%.
FD fann vidare att virdet av en batplats for hiarskande fastigheter skiligen
kunde jidmforas med ett tomttillbehdr och anség att marknadsvirdedkningen
per fastighet motsvarade 5 % av fastighetens vérde i. Vid vinstberdkningen
gjordes sedan avdrag for kostnad for bryggor, marknadsvardeminskning och
forrattningskostnaden. FD ansag att det var skéligt att vinsten delades med
hilften vardera mellan dgarna av de hirskande och den tjanande fastigheten,
vilket innebar 40 000 kr per servitut. (En an de hirskande fastigheterna
beddmdes ha ett dldre servitut av motsvarande slag, varfor den fastigheten
inte skulle betala nagon erséttning). En av servitutshavarna overklagade
FD:s erséttningsbeslut. HovR konstaterade att det finns alternativa modeller
for berdkning av ersittningen. Oavsett vilken modell som anvinds saknas
det enligt HovR skél att sdnka den erséttning om 40 000 kr per servitut som
FD funnit skélig.

Upphdvande av servitut — allmdnna utgdangspunkter

Vid upphiivande av servitut férordas som en huvudmetod i LANTMATERI
ETS MEDDELANDE 1978:1, ERSATTNING VID
SERVITUTSATGARDER ENLIGT FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN,
att vinsten skdligen bor fordelas i forhallande till hdrskande och tjinande
fastigheters vdrdefordndringar. Detta har dven fatt genomslag 1 praxis.

Det dr framfor allt 1 ett antal réttsfall om upphdvande av skogsfangsservitut
som principen att fordela vinsten efter fastigheternas vardefordndringar har
fastslagits av domstolarna. Se tex HovR O Norrl, 1982-06-15, (Lm ref. V
82:27). Man kan notera att det dven finns ett avvikande rittsfall om
skogsfangsservitut dar hovrétten i motsats till FBM och FD ansig att en
likaférdelning av vinsten skulle goras, med hénsyn till omstédndigheterna” i
det fallet (HovR V Sv, 1992-04-22, UO 13, Lm ref. V 92:7).

Principen om fordelning av vinsten i forhallande till hdrskande och tjanande
fastigheters vdrdefordndringar vann gehor dven i ett fall avseende upphév
ande av ett utfartsservitut, se HovR Sk o Bl, 1990-12-19, UO 1325 (Lm ref.
V 90:15).

Sammanfattningsvis kan man alltsé siga att vinstfordelning i forhallande till
hiarskande och tjdnande fastigheters vérdeforandringar &r en tdmligen val
etablerad praxis vid upphidvande av servitut. Dock kan omsténdigheterna i
det enskilda fallet motivera att det finnas anledning att frdngd denna
princip. En sddan omstdndighet kan vara att det ar stor skillnad mellan de
beroérda fastigheternas vérdeforandringar, vilket typiskt sett géller nir
servitut upphévs for att frigora byggrétt.

For exempel se Bilaga 1 under rubriken Servitut — upplételse eller
upphdvande och "EXEMPEL 4. Ersittning for upphdvande av
skogsfangsservitut".

Speciellt om vinstférdelning vid servitutsupphédvanden som frigér byggratt

I de fall dir ett upphidvande av servitut leder till att byggrétt frigors, far
intensiteten av nyttjandet hos avtrddaren, samt typ av servitut betydelse for
hur stor vinstandel som ges till avtrddaren. Ju hogre intensitet av nyttjandet
desto hogre blir ersittningen (inklusive vinstandelen) for avtrddaren vid
upphédvande av servitutet. Detta géller i synnerhet i de fall den upphévda
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rittigheten avser en yttickande rattighet
forhdllandevis intensiv anvdndning. Likheten med tomtbildningsfallen
innebdr att det dr ldmpligt att anvdnda genomsnittsvdrdesprincipen som
utgangspunkt. Det kan dock krédvas justeringar eller annan fordelning i det
fall metoden skulle leda till ett resultat som avviker frdn vad parterna skulle
ha kommit &verens om vid en frivillig dverenskommelse (se MOD,

2026-03-25

2024-04-24, F 11116-22).

Rattsfall: Frigorande av byggritter vid upphavande av riattighet
for parkering mm.

MOD, 2024-04-24, F 11116-22. MOD ansag att genomsnittvirdesmetoden
som utgingspunkt dr en ldmplig vinstdelningsmetod vid frigorande av
byggrétt, men att en vinstfordelning med 50/50 for parkeringsytor och 20/80
for Gvriga ytor, med den hogre vinstandelen till underliggande fastighet,
battre speglade vad parterna sannolikt skulle enats om vid en frivillig
overenskommelse. Domstolen forde hérvid ett resonemang om att det inte
var sannolikt att parterna vid en frivillig 6verenskommelse skulle ha fordelat
merparten av vinsten for parkeringsytan till avstdende part eftersom
vardedkningen uppgick till ett betydande belopp, samtidigt som upphivande
av réttigheten var en forutsittning for exploatering av ytan.

Rattsfall: Upphadvande likheter med tomtbildning och GVP ar
utgangspunkten

MOD 2015:10, F 1769-14 (Lm ref. V15:1). Servitut for gngtrafik i arkad
upphdvdes. Servitutet fick anses ha inneburit ett intensivt nyttjande,
eftersom tjdnande fastighet i berdrd del inte kunde utnyttja omradet som
vanlig kvartersmark som inte belastas av rittighet. Betrdffande frdgan om
servitutet var onyttigt, anforde MOD att servitutet inte blivit onyttigt genom
antagande av detaljplanen. MOD framfor vidare att ett upphdvande av
servitutet dr en forutsittning for att genomfora detaljplanen. Mot denna
bakgrund fann MOD att servitutet inte blivit onyttigt genom planantagandet.
MOD konstaterade att genomsnittsviirdeprincipen bér tillimpas, men med
viss reduktion for att servitut inte fullt ut motsvarar dganderdtt. Detta
berikningssitt hade enligt MOD gett en hdgre ersittning in vad MMD
utdémt men di inget yrkande fanns om hogre ersittning faststillde MOD
den ersdttning som utdomts i MMD.

Rattsfall: Strovomrade - begridnsat nyttjande gav ldgre
ersattning

MOD, 2016-02-03, F 6337-15 (Lm ref. V16:1). Hirskande fastigheter fick
dela pa 20 % av vinstandelen eftersom den dndrade réttigheten avséag ett
begransat nyttjande av fastigheten (strovomrade). Servitutet for strovomrade
andrades sa att det inte langre gillde inom kvartersmark for bostadsindamal.
Servitutet bildades ursprungligen for ”fri och obehindrad tillgang” till ett
omrdde som omfattades av avstyckningsplan men inte utgjorde
kvartersmark, vilket dr jamforbart med allmén plats for gronomrade enligt
en detaljplan.

Rattsfall: Negativt utsiktsservitut inget nyttjande av marken

MOD 2016-02-08, F 3248-15 (Lm ref. V16:2) Upphivande av
utsiktsservitut i samband med plangenomférande. Domstolen konstaterade
att det har utvecklats olika metoder fér bedomning av vad som é&r en skélig
vinstfordelning. Vid upphdvande av servitut som inte kan jamstdllas med
tomtbildning har domstolarna i vissa fall godtagit en princip som tillimpats
t.ex. vid upphédvande av skogsfangsservitut och fordelat vinsten i enlighet
med berdrda fastighetersvirdeforandring nér servitutet upphivs och menade
att det aktuella fallet var ett sddant som inte kunde jdmstéllas med
tomtbildningsfallet. MOD bedémde att virdedkningen pid den tjinande
fastigheten var storre och beslutade att en skélig del av vinsten till den
harskande fastigheten skulle vara drygt 7,5 %.

6.4 Vinstfordelningsfallen
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Rattsfall: Upphavande av servitut for parkering

Svea HovR, 2005-07-14, O 8851-04 (Lm ref. V 05:7). Ersittning for
upphédvande av servitut avseende ritt till parkering. Servituten upphéivdes
déarfor att de stred mot en ny detaljplan, som syftade till att mojliggdra
bostadsbebyggelse. De hirskande fastigheterna hade tillforsékrats parkering
genom att en gemensamhetsanldggning tidigare hade bildats. FD fann att det
andé borde betalas en skilig erséttning for att servituten upphévdes. FD
uppskattade markvéardet utifran den nya detaljplanens byggratt och ansag att
en skilig ersittning till servitutshavarna var 2/3 av markvérdet exklusive
exploateringskostnader. HovR gjorde samma bedémning som FD.

Enligt 40 a § AL ska erséttning betalas vid upphévande av en rittighet enligt
AL, t.ex. om en gemensamhetsanliggning upphévs. Erséttningen ska da
bestimmas enligt samma regler som vid upphdvande av servitut enligt FBL,
varfor ledning i FBL-drenden dér servitut upphédvs for att frigéra byggratt
dven bor kunna hdmtas frén den praxis som finns fran AL-fOrréttningar av
motsvarande slag. Se darfor avsnitt 7.5 Erséttning vid upphidvande av ga —
40a § AL.

Speciellt om upphavande av onyttiga servitut

Nar ett onyttigt eller overgivet servitut upphédvs ska som utgdngspunkt
ingen erséttning betalas.

Rattsfall: Ingen erséattning fér obehovligt jaktservitut

NJA 1981 s. 733 (Lm ref. V 81:6). nimnas, vilket gillde upphédvande av ett
obehdvligt jaktservitut. HD fann, med hénvisning till att reglerna om
upphédvande av servitut i 7 kap. 5 § andra stycket FBL har sitt ursprung fran
7 § 11907 ars lag om servitut, att ersittning inte betalas vid upphivande av
servitut som blivit obehovligt. I det aktuella fallet skulle déarfér ingen ersétt
ning betalas.

I nedan tabell redogors kortfattat for de méal som behandlar onyttiga servitut
och dér ingen ersattning utgatt

o Typ av A
Mal servitut Ovrigt
Svea HovR, 1978-04-25, UO 17, (Lm | Villa
ref. V 78:14)
Svea HovR, 191-03-10, DT 7, (Lm ref. | Villa
V 81:3)
HovR Sk o Bl, 1991-08-15, UO 1194 Brunn brunnen var igenlagd och
(Lm ref. V 91:10) overgiven
HovR O Nortl, 1991-09-09, UO 2130 | Vattentikt
(Lm ref. V91:15)
Svea HovR, 2000-04-13, O 6063-99 | Vvég vagfragan 16st pa annat sitt
(Lm ref. V 00:7)
MOD 2023-12-18, F 9528-22 vig végfrigan 10st pd annat sétt
MOD 2012-05-10, F 10524-11 (Lm vag upphévande i kombination med
ref. V 12:4) ny vigrttighet
MOD 2024-11-05, F 8196-23 vig upphévande i kombination med
ny vagrattighet

I ovan fall har servituten ansetts obehovliga genom att de ersatts med ny
rattighet eller blivit onyttiga pd annat sétt. T.ex. ror nagra rattsfall fragan om
ersittning skulle utgd vid upphidvande av végservitut i kombination med
tillskapande av ny végrattighet i annan strickning. I de fall ddr den nya

6.4 Vinstfordelningsfallen



Lantmdateriet 2026-03-25 189

végréttigheten (nytt servitut/gemensamhetsanldggning) &r atminstone
likvardig med det dldre végservitut som upphédvs, har domstolen ansett att
ingen erséttning for upphdvandet av det dldre servitutet ska betalas.

Andring av servitut

Som &vergripande princip giller dven vid éndring av servitut att vinst som
ska fordelas uppstar. Den ska som 1 ovriga fall fordelas skédligt som ska
efterlikna vad parterna sannolikt skulle enats om vid en frivillig
overenskommelse. En dndring av ett servitut kan givetvis innebdra att bade
den hirskande och tjinande fastigheten drabbas av en skada. Det kan a ena
sidan bli ett okat intrdng pa den tjinande fastigheten och a andra sidan kan
den hirskande fastigheten fa t.ex. en ldngre vdg. Detta dr en aspekt av
problemet som gor att det dr svért att ange nagra generella riktlinjer for hur
ersittningen bor bestimmas och vinstfordelningen goras. Situationen i det
enskilda fallet féar alltsa stor betydelse for erséttningsfragan.

Rattsfall: Strovomrade - begriansat nyttjande gav lagre
ersattning

MOD, 2016-02-03, F 6337-15 (Lm ref. V 16:1). Hirskande fastigheter fick
dela pa 20 % av vinstandelen eftersom den @ndrade rdttigheten avsag ett
begransat nyttjande av fastigheten (strovomrade). Servitutet for strovomrade
dndrades sa att det inte langre gillde inom kvartersmark for bostadsdndamal.
Servitutet bildades ursprungligen for “fri och obehindrad tillgang” till ett
omrdde som omfattades av avstyckningsplan men inte utgjorde
kvartersmark, vilket dr jimforbart med allmin plats for gronomrade enligt
en detaljplan.

Rattsfall: Ingen vinstférdelning

HovR O Norrl, 1981-11-06, UO 2086 (Lm ref. V 81:27). Andring av
utfartsservitut till en annan strickning. FBM bestdmde ersittningen till
hirskande fastighet till kostnaden for att anligga den ny utfartsvdg. Ingen
vinstfordelning gjordes. FD och HovR gjorde ingen dndring.

Rattsfall: 15 % av genomsnittsvardet

HovR V Sv, 1991-09-18, U UO 17 (Lm ref. V 91:11). Andring (utdkning)
av utfartsservitut sd att det omfattade ett storre omréde. Erséttningen
bestdmdes av HovR till 15 % av genomsnittsvardet.

Rattsfall: Ersattning utifran okade kostnader

HovR V Sv, 1994-02-14, UO 12 (Lm ref. V 94:2). Andring av utfartsservitut
sa att vigen fick en annan strickning. FD bestdmde hérskande fastighets
ersittning utifrdn okade bilkostnader pa grund av att vdgen blev lidngre.
HovR gjorde samma bedémning som FD.

6.4 Vinstfordelningsfallen
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6.5 Ersattning till nyttjanderattshavare

Skyddssystemet for nyttjanderittshavare vid markoverforing

Enligt bestimmelsen i 7 kap. 29 § JB giller inte en nyttjanderdtt i mark som
genom fastighetsreglering frdngar en fastighet. Skyddssystemet for
nyttjanderéttshavarna &r 1 ett sddant fall konstruerat pd foljande sétt.

1.1 forsta hand bor skadliga verkningar av regleringen om mojligt undvikas genom
tillimpning av reglerna i 5 kap. 33 och 33 a §§ FBL. Den forsta bestimmelsen tar sikte
pé lokaliserade nyttjanderétter och innebér att LM ska, om ndgon sakégare begér det
och étgdrden dr lamplig, bestimma ett nytt utdvningsomrade for rittigheten pad den
fastighet i1 vilken nyttjanderdtten har upplétits. Enligt bestimmelsen i 5 kap. 33 a § kan
LM, om négon sakégare begir det och atgédrden ar lamplig, forordna att rattigheten ska
bestd i den overforda marken.

2.0m det inte dr lampligt att bestimma ett nytt utdvningsomrade eller forordna att
rattigheten bestdr, sa kan nyttjanderattshavaren enligt 7 kap. 30 § JB krdva att
vederlaget nedsitts eller att avtalet sdgs upp. Talan om detta ska véickas inom tva
manader.

3. Det sista steget i skyddssystemet &r att nyttjanderéttshavaren har rétt till erséittning for
skada enligt 5 kap. 12 § FBL.

For att LM ska kunna ta stillning till ersattningsfragan méste det vara klart
om nyttjanderdtten kommer att bestd eller inte och om vederlaget kommer
att reduceras (nedsittas) eller inte. LM ska darfor vilandeforklara
forrattningen, sedan fastighetsbildningsbeslut har meddelats, och lata
forrattningen vila 1 avvaktan pa att tvamanadersfristen 1 7 kap. 30 § JB har
gétt ut gatt ut eller pa att en eventuell talan om vederlaget eller uppsdgning
blivit rattskraftigt avgjord.

Aven om vederlaget sitts ned kan det uppkomma skada for
nyttjanderéttshavaren. Ett jamkat vederlag dr ingen garanti for att det inte
uppkommer en skada, utan LM maste ta stdllning till erséttningsfrdgan
enligt 5 kap. 12 § FBL dven i detta fall. Det kan exempelvis vara sé att en
arrendator pa grund av markdverforingen tvingas ldgga om sin produktion
eller att gjorda investeringar blir onyttiga och att denna skada inte kan
elimineras genom vederlagsjdmkningen.

Utgangspunkter for skadeuppskattningen

Erséttningen enligt 5 kap. 12 § FBL &r av arten annan ersdttning. Det
innebédr att det varken ska goras nagot paslag med 25 procent eller ldggas
ndgon vinstandel pd berdknad erséttning.

Ersittningen ska bestimmas enligt samma materiella grundprinciper som
giller 1 fraga om Ovrig skada enligt 4 kap. 1 § ExL. Det innebar att endast
ekonomiska skador ersitts och att kraven pd kausalitet och adekvans ska
vara uppfyllda. Vidare bor det kunna stillas krav pa att
nyttjanderéttshavaren vidtar skéliga atgédrder for att minska skadan.

Niér det ddaremot géller de processuella reglerna dar LM skyldig att utreda om
annan erséttning ska betalas eller inte. Av forarbetena framgér dock att det
ligger 1 sakens natur att frdgan om annan erséttning inte kan officialutredas
pa samma sétt som en intrangsersittning (prop. 1991/92:127 s. 73). LM blir
pa ett helt annat sétt beroende av sakdgarnas medverkan i utredningen. LM
bor informera sakidgarna om mojligheterna till annan erséttning och aktivt
bereda berdrd part mdjlighet att framfora ersattningsyrkanden. Om yrkande
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framfors bor det normalt kunna krdvas att sakdgarna lagger fram relevant
virderingsunderlag. Om det inte kommer in nagot sddant underlag, far
beslutet grundas pa det underlag som ér tillgéngligt for LM.

Speciellt om ersittning till arrendator

En arrendators ersittning kan i princip avse tva slags skador. Den ena kan
vara att arrenderdttens virde minskar genom fastighetsregleringen. Den
andra kan vara att arrendatorn drabbas av rorelseskada 1 form av
intdktsbortfall och/eller kostnadsékningar. Ibland kan det kanske vara svart
att avgora till vilket av dessa slag en viss skada ska hanforas. Intdktsbortfall
och kostnadsokningar kan ju dven tinkas paverka arrenderdttens virde. I
sadana fall ska det givetvis inte betalas en dubbel erséttning.

En central utgdngspunkt for den praktiska varderingen &r att arrendatorn ska
héllas skadesldos. Den ndrmare fordelningen av den totala erséttningen
mellan dessa tvé arter av skador dr av underordnad betydelse. All ersattning
ar dessutom av arten annan ersittning och det ska alltsd inte gdras nagot
schablonpaslag om 25 % eller skilig fordelning av vinst pa erséttning som
avser minskning av arrenderittens vérde.

Det kan finnas anledning att skilja pd dels det fall att arrendet upphor helt,
dels det fall da arrendet upphor delvis och fortsitter under forsdmrade
betingelser.

Arrendet upphor helt

Arrendet kan upphora helt av tva anledningar. Det kan antingen vara si att
all arrenderad mark regleras over till en annan fastighet, och det inte &r
lampligt att bestimma ett nytt utdvningsomride eller forordna att
riattigheten bestar, eller att arrendatorn viljer att sdga upp avtalet enligt 7
kap. 30 § JB.

Erséttningen ska 1 forsta hand kompensera arrendatorn for de forluster som
uppstér pd grund av att arrendet under innevarande arrendeperiod upphor i
fortid.

Ett exempel pa erséttningsgill skada, som kan péverka arrenderdittens virde,
ar att arrendatorn inte kan dra ekonomisk nytta av investeringar som denne
har gjort pa arrendestéllet. Ersdttningen bor 1 forsta hand berdknas utifran
forlust av intdkter som investeringen skulle ha bidragit med. I vissa fall kan
det dven vara skéligt att utga fran anldggningens tekniska nuvérde.

Nér det giller jordbruksarrende mdéste uppmirksammas att arrendatorn
enligt avrakningsforfarandet i 9 kap. 23 § JB har ritt till erséttning for vissa
forbattringsarbeten (se 9 kap. 21 § JB). Sadana investeringar som
arrendatorn har rétt till erséttning for enligt avrdkningen ska inte beaktas vid
berdkning av ersdttningen enligt 5 kap. 12 § FBL.

En annan faktor som kan inverka péd arrenderittens virde dr att arrendatorn
har forhandlat sig fram till en formanlig arrendeavgift. Om avgiften ligger
under den marknadsmaéssiga, sd bor mellanskillnaden ersdttas for den tid
som dterstdr av innevarande arrendeperiod. Om det dr sannolikt att det
skulle ha blivit en forldngning av avtalet, sa far det normalt forutséttas att
arrendeavgiften skulle ha blivit marknadsmaissig.
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I ovrigt bor arrendatorn fa erséttning dven for sadana intdktsbortfall och
kostnadsokningar som orsakas av att arrendet upphor i1 fortid. Som exempel
kan ndmnas anpassningsforluster som bestar i att maskiner, byggnader och
arbetskraft inte kan utnyttjas fullt ut nir arrendet upphdr. Det kan ocksa
vara sé att arrendatorn blir tvungen att sélja maskiner och djur och att det da
uppkommer en realisationsforlust som bor erséttas. Som en generell princip
vid skadeuppskattningen giller att skdlig hdnsyn bor tas till mojligheterna
att arrendera annan mark.

Arrendet upphor delvis

Om ett arrende upphor delvis, s& ska kvarvarande skador regleras enligt 5
kap. 12 § FBL sedan en eventuell reducering av arrendeavgiften enligt 7
kap. 30 § JB har gjorts. I princip blir det aktuellt med tva slags erséttningar,
dels minskningen av arrenderittens vérde, dels intéktsbortfall och
kostnadsokningar.

Som ndmnts ovan &r viktigaste att arrendatorn blir kompenserad for de
ekonomiska skador som uppkommer. Det dr av underordnad betydelse hur
den totala skadan fordelas pa de tva typerna av ersittningar, eftersom det i
bida fallen dr friga om annan ersdttning. En minskning av arrenderéttens
vérde, 1 den man den kan anses ha ett virde, torde ofta beréknas med hjélp
av en intdkts- och kostnadskalkyl. Rent praktiskt kan det ur den aspekten
ofta vara rimligt att berikna totalskadan och inte g ndrmare in pa hur
denna kan antas inverka pa arrenderéttens varde.

Skadan kan, liksom i fallet att arrenderétten upphor helt, besta 1 exempelvis
anpassningsforluster vad géller maskiner, byggnader och arbetskraft.
Sadana forluster kan minskas om det gar att arrendera annan mark 1 stillet,
men 1 sé fall bor hinsyn tas till flera faktorer s som kostnadsokningar pa
grund av att marken &dr simre beldgen.
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6.6 Likvidvardering vid overforing av fastighetstillbehor

Genom fastighetsreglering kan lantmiterimyndigheten enligt 7 kap. 14 §
FBL besluta att sddana byggnader eller andra anldggningar, som enligt 2
kap. 1 § jordabalken hor till en fastighet och dr dgnade for stadigvarande
bruk vid utdvandet av ett servitut enligt FBL eller motsvarande é&ldre
bestimmelser ska overforas till den hédrskande fastigheten. Genom beslutet
overgdr dganderdtten till byggnaden eller anldggningen till dgaren av den
hirskande fastigheten.

Overforing av fastighetstillbehdr kan ske vid den forrittning dér servitutet
bildas, eller vid en senare fOrrdttning berdérande ett befintligt servitut enligt
FBL eller motsvarande dldre bestimmelser. Om servitutet bildas 1 samma
forrattning maste ersittningsfragan for denna dtgird — bildande av servitut —
ocksa hanteras.

Ersdttningen vid overforing av fastighetstillbehor genom fastighetsreglering
ska bestimmas enligt samma regler som vid likvidvérdering vid
fastighetsreglering i1 dvrigt, d.v.s. enligt 5 kap. 10-12 §§ FBL. Detta géller
oavsett om Overforingen av fastighetstillbehor sker i den forrattning dar
servitutet bildades eller i en senare forréttning. Vid likvidvirderingen enligt
5 kap. 10 § skiljer man mellan tvéa olika av fall, dels expropriationsfallen (5
kap. 10 a § andra stycket), dels vinstfordelningsfallen (5 kap. 10 a § tredje
stycket). Enligt forarbetena kan atgérden Gverforing av fastighetstillbehor,
beroende pa den aktuella situationen, hidnféras till antingen
expropriationsfallen eller vinstfordelningsfallen (prop. 2000/01:138 s. 39—
40).

Vid beddomningen av de virdefordndringar som uppkommer till foljd av
atgiarden oOverforing av fastighetstillbehor som sddan maéste beaktas att
redan servitutet i sig, oberoende av Overforingen av fastighetstillbehor,
innebdr en ritt for den hérskande fastigheten att nyttja byggnaden/
anldggningen som overfors. Denna omsténdighet méste beaktas avseende
bade uppskattningen av viardedkningen pa den hérskande fastigheten som
erhaller dganderitten till byggnaden/anldggningen och virdeminskningen
pa den fastighet som blir av med dganderitten till byggnaden/anldggningen.

Manga génger torde servitutet ge den hérskande fastighetens dgare en
fullstdndig dispositionsritt till anldggningen, t.ex. en rétt att exklusivt nyttja
ett garage pa den tjdnande fastigheten. Enligt forarbetena kan overforing av
fastighetstillbehor dock ske dven om anldggningen fortfarande fyller en viss
funktion for den fastighet som den dittills har hort till (prop. 2000/01:138 s.
49). Vid beddomning av frdgan om ersdttning for Overforingen av
fastighetstillbehor méste hiansyn tas till om servitutet avsig innebédra en
fullstdndig dispositionsrétt till anldggningen eller om anldggningen fyllde
en funktion for den fastighet som den horde till fore overforingen.

Marknadsvardeminskningen vid 6verforing av fastighetstillbehor torde ofta
vara liten eftersom atgirden fOrutsitter att det redan finns ett
officialservitut. Aven sma skador pi den fastighet som blir av med
dganderitten till fastighetstillbehoret bor dock erséttas (jfr NJA 2007 s. 695
och prop. 1971:122 s. 189). I de situationer dédr det ror sig om
vinstfordelningsfall bor ocksé skilig vinstandel ingé 1 erséttningen
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Likvidvérdering vid overforing av fastighetstillbehor enligt FBL har savitt
kint inte varit foremal for provning i overrdtt. Mot bakgrund av likheterna
mellan dverforing av fastighetstillbehor enligt AL och motsvarande &tgard
enligt FBL, bor viss ledning kunna fis frdn motsvarande situation enligt
AL. Déarfor kan hédnvisas till avsnitt 7.8 "Likvidvardering vid 6verféring av
fastighetstillbehor enligt AL".
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6.7 Likvidvardering vid klyvning

Principer for likvidvardering vid klyvning

Enligt 11 kap. 8 § FBL ska bestimmelserna 1 5 kap. FBL om ersittning
mellan sakdgare vid fastighetsreglering tilldimpas ocksa vid klyvning.

Detta innebér att om vérdet av den mark och de andelar i samfdlld mark
som laggs till en klyvningslott inte motsvarar vérdet av deldgarens andel i
klyvningsfastigheten, ska skillnaden utjamnas genom erséttning i pengar.
Erséttningen bestdms enligt 5 kap. 10 § FBL pé grundval av virdering
(likvidvardering).

Enligt 5 kap. 10 a § FBL skiljer man vid védrderingen mellan
expropriationsfall och vinstfordelningsfall. Eftersom klyvning inte kan ske
enligt ndgon annan lag, ar klyvning alltid ett vinstfordelningsfall (5 kap. 10
a § tredje stycket FBL).

Om det vid klyvningen uppkommer sddan skada for sakégare som inte
ersitts vid likvidvarderingen ska dven den skadan ersittas (5 kap. 12 §
FBL).

Det som ska ersittas genom likvid ar alltsd skillnaden mellan vad en
deldgare avstar, dvs. en andel i den odelade fastighetens marknadsvérde,
och vad han erhdller, dvs. marknadsvardet av den lott deldgaren tilldelas.
Om en gemensam lott 14ggs ut blir det dven i det senare ledet frdga om en
andel av marknadsvirdet.

Eftersom det totala virdet av utlagda lotter oftast overstiger virdet av den
odelade klyvningsfastigheten, uppkommer det normalt en vinst dven vid
klyvning. Denna vinst bor normalt fordelas mellan deldgarna efter deras
respektive andel i klyvningsfastigheten. En sddan fordelning blir resultatet
om likvidvérdet for varje klyvningslott helt ansluter till vérdet efter
klyvning, dvs. vérdet for tilltrddaren av lotten, varefter en utjamning sker
mellan deldgarna utifrdn andelstalen. Metodiken vid klyvning &r alltséd en
indirekt vinstfordelning.

Vid klyvning av en exklusiv fastighet kan det undantagsvis intrdffa att
marknadsvirdet sjunker genom klyvningen. Négot skydd mot en sédan
viardeminskning finns inte i lagen — det finns inget s.k. batnadsvillkor vid
klyvning. Aven i ett sidant fall bor likviden (ersittningen) bestimmas
utifran marknadsviardet av de bildade lotterna, vilket har till foljd att
forlusten fordelas efter andelstalen.

Rattsfall: Paverkan av byggnaders placering

MOD, 2025-07-01, F 8026-23 MOD konstaterade att nir det gillde fraga
om tomtvarde paverkar bostadshusens nérhet till varandra och beldgenheten
inom brukningscentrumet pa ett sddant sdtt att graderingsvdrdet pa
tomtplatserna skulle skrivas ned med 20 % vilket medfor en nedskrivning
av vérdet med 123 000 kr.

Exempel 1

En jordbruksfastighet dgs av fyra deldgare. A dger 50 procent, B och C dger
20 procent och D édger 10 procent.

6.7 Likvidvardering vid klyvning
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Till klyvningsfastigheten hor tvd byggnader: den gamla huvudbyggnaden
och ett fritidshus. Dessutom finns pa fastigheten tvé fritidshus som adgs av B
respektive C och som alltsa utgdr 16s egendom.

B-D yrkar att klyvning genomfors sd att de far var sin lott kring de tre
fritidshusen medan A tilldelas resterande del av fastigheten. Lantméteriet
har provat 3 och 11 kap. FBL och funnit att den yrkade klyvningen ska
tillatas.

X | X | X

Tomtmarken inom B-D har virderats till 100 000 kr per lott. Vardera
byggnaden har virderats till 150 000 kr.

Marken inom A &r vird 250 000 kr och byggnaderna 200 000 kr.

De olika lotternas marknadsvéirden berdknas och jaimfors med respektive
delégares andel i summan av lotternas marknadsvirden. De byggnader som
utgor 16s egendom ska dirvid inte tas med i berdkningen. Detta leder till
foljande resultat uttryckt i tusental kr.

A B C D Summa
Erhéller 450100100 250 |900
Skulle ha enligt andel [450| 180 [ 180 (90 900
Virdedndring 0 |[-80[-80 [+160(|0
Betalar - - - 160 |160
Mottager - 80 |80 |- 160

D ska saledes betala 80 000 kr till vardera B och C.

Likvidvirdering av tomt med byggnad pa ofri grund

Vid klyvning kan det ibland forekomma att det inom klyvningsfastigheten
finns en eller flera tomter med hus pa ofri grund. Om huset d& 4gs av en
utomstaende part, d.v.s. en part som inte ar deldgare 1 klyvningsfastigheten,
maste det vid likvidvérderingen i sddana fall beaktas att marknadsvérdet for
tomter som &dr bebyggda med hus pa ofri grund normalt ligger under
prisnivan for obebyggda tomter med sédkerstdlld byggritt, d&ven om
marknadsmaéssiga arrenden utgdr. I detta sammanhang kan noteras att
klyvning inte leder till att avtalsréttigheter upphor (se 7 kap. 27 § JB).

Rattsfall: Vid klyvning skulle det beaktas att tomterna var
bebyggda med hus pa ofri grund

Svea HovR, 1988-11-02, UO 31 (Lm ref. V 98:18). Tillstandsprévning av en
fastighet dér det fanns hus pa ofri grund. HovR uttalade att marknadsvérdet
for tomter som dr bebyggda med hus pa ofri grund ligger vésentligt under
prisnivdn for bebyggda tomter, d&ven d& marknadsméissiga arrenden utgér.
Efterfragan pa tomter bebyggda med hus pa ofri grund ar ocksd mycket
begrinsad, eftersom endast é&garen till huset &r presumtiv kopare.
Erfarenhetsmissigt och utifrdn prisrelationen vid taxering av obebyggda
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tomter ansdg HovR att prisnivan for tomter med hus pé ofri grund
uppskattas till ungefdr hélften av vad som skulle ha géllt for tomterna i
obebyggt skick. I det aktuella fallet ansag hovritten att dgarna av husen pa
ofri grund har en stark stdllning genom att deras nyttjanderétt kunde goras
géllande som bostadsarrenden, vilket rimligtvis inverkar pa virdet av
marken. Graderingsvérdet for tomterna med hus pé ofri grund reducerades
darfor till hélften. Klyvningen tilléts.

Anm.: Malet avsag graderingsvirdering for provning av tillstindsbeslut till
klyvning, men &ven vid likvidvdrderingen bor det beaktas om
klyvningsfastigheten dr bebyggd med hus pa ofri grund.

Se Bilaga 1 avsnitt Exempel, typfall och typsituationer under rubriken
"Likvidvérdering" for EXEMPEL — klyvning av en bostadsfastighet inom
detaljplan. Exemplet behandlar grunderna for likvidvardering vid klyvning
av en bostadsfastighet. Bland annat behandlas hur man avgriansar vad som
ar gemensam fast egendom respektive 16s egendom.

6.7 Likvidvardering vid klyvning
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7 ANLAGGNINGSLAGEN

7 Anldggningslagen
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7.1 Generella ersattningsprinciper

Oversikt dver ersiittningsystemet

Huvudregeln f{or erséttningsbestimmelserna for AL finns i 13 § AL
tillsammans med undantagsregler eller kompletterande bestaimmelser 1 13 a
— ¢ §§ AL. Huvudregeln 1 13 §  hénvisar 1 sin tur till
ersittningsbestimmelserna i FBL, se Handbok AL avsnitt 13 § "Erséttning
for utrymme m.m".

Det hir innebdr att motsvarande principer som géller vid vérdering vid
forrattning enligt FBL blir tillimpliga dven vid anlédggningsforréttningar.

Se dven Handbok AL avsnitten 13 a — ¢ §§ for undantags- och speciella
vérderingssituationer.

AL innefattar dven ersittningsbestimmelser for anslutning till en befintlig
anlidggning (37 — 39 §§ AL) och for upplételser och anvdndning av vigar
(48 a—50 a §§), se Handbok AL i berdrda avsnitt.

I AL finns dven erséttningsbestimmelser som giller vid upphédvande av en
gemensamhetsanlidggning 1 40 a § AL, se Handbok AL avsnitt 40 a §
Ersdttning vid begrinsning eller upphdvning.

Ersittningsberittigade

Ersdttningsberéttigad dr 1 normalfallet den av anldggningen belastade
fastighetens &dgare. FOr inbetalning av ersdttningen till myndighet med
hinsyn till fordringshavares ritt géller sarskilda regler 1 32 § andra stycket.

Om en innehavare av en rittighet, som minskar en fastighets virde, ar
berittigad till ersittning, ska det vdrde som tillgodordknas fastighetsdgaren
minskas med ett belopp som motsvarar den viardeminskning for fastigheten
som rittigheten har inneburit. Om det vdrde som ska tillgodordknas
fastighetsdgaren inte kan minskas utan att skada uppkommer for en
innehavare av en fordran med béttre rétt, minskas 1 stillet ersittningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp. Se Handbok FBL 5.12.2
Ersdttning  till  réttighetshavare  och  5.12.3  Fordelning  av
ersittningsskyldigheten.

Upplatelse av utrymme i en byggnad eller en anliggning

Aven vid upplatelse av utrymme i en byggnad eller annan anliggning som
ar ett fastighetstillbehor ska ersdttningen motsvara minskningen i
fastighetens marknadsvérde (plus eventuell del av vinsten). Om det 1 Gvrigt
uppkommer skada pd grund av storningar i dgarens eget anvindande av
utrymmet ska denna skada ersittas.

For att intrdnget pa angrinsande utrymmen ska begrinsas krdvs ibland
ombyggnader. Ersittning for sddana ombyggnader kan betalas om de inte
ingdr i anlidggningen. Aven om intringet begrinsas pa detta sitt kan
intrdnget medfora minskade intdkter av och Okade drifts- och
underhallskostnader for icke ianspraktagna ytor inom fastigheten varvid
ersittning for detta kan bli aktuell. Ianspraktagande av ett utrymme kan
forutom virdeminskning pa fastigheten dven medfora skada for en
rattighetshavare, vilken ddrmed ar beréttigad till erséttning.
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Virdetidpunkt

I AL finns inte ndgon uttrycklig regel om vérdetidpunkt. I enlighet med
praxis ska dagen for ersittningsbeslutet utgora vardetidpunkt. Om tilltrade
har skett dessforinnan ska dock tilltrddesdagen vara vardetidpunkt.

Sektionering av ersittningen

Betriffande mdjligheten att bestimma sdrskilda andelstal for betalning av
erséttning, se 15 Kostnader for utférande och drift i Handbok AL.

Overgangsbestimmelse

I anslutning till de &ndringar som infordes i ExL den 1 augusti 2010
infordes ett nytt andra stycke 1 13 § som har karaktiren av
Overgangsbestimmelse.

Bestimmelsen innebidr att om en forréttning har inletts fore den 1 augusti
2010 (genom en ansdkan eller ett forordnande vid fastighetsreglering) ska
hianvisningen 1 forsta stycket till FBL samt hdnvisningarna i 5 kap. 10 a §
FBL till EXL avse dessa lagars lydelse vid utgangen av juli 2010.

For sddana dldre dnnu pégaende fOrréttningar ska sidledes den numer

upphdvda presumtionsregeln 1 4 kap. 3 § ExL tillimpas och nagot paslag
med 25 procent ska inte goras pa intrdngsersattningen.

7.1 Generella ersattningsprinciper
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7.2 Expropriationsfall eller vinstfordelningsfall?

Expropriationsfallen

Enligt 5 kap. 10 a § FBL hor till expropriationsfallen bl.a. de
plangenomférandefall som regleras 1 14 kap. 14-18 §§ PBL. For
gemensamhetsanlidggningar kan tva av dessa fall vara aktuella.

* 15 § géller mark som enligt en detaljplan ska anvindas for en allmén
plats for vilken kommunen inte & huvudman. For sddan mark sker
plangenomforandet regelmassigt genom att en
gemensamhetsanldggning inrittas enligt AL.

* 18 § avser kvartersmark for enskilt bebyggande, som enligt en
detaljplan till viss del d4ven ska anvéndas for bl.a. en trafikanldggning
som dr gemensam for flera fastigheter. Ett sddant omrdde bendmns
enligt Boverkets allménna rad (BFS 2020:6) som ett s.k. markreservat
for gemensamhetsanlidggning for viag och kan i plankartan anges med
bokstaven g. Aven i sadana fall dr inrittande av en
gemensamhetsanlidggning av  naturliga skdl den normala
genomforandedtgirden.

Nagra andra expropriationsfall 4n de bada ndmnda torde inte finnas nir det
géller gemensamhetsanldggningar. I forarbetena (prop. 1991/92:127 s. 46)
konstateras att de d@ndamél som ska tillgodoses enligt AL som regel inte
beréttigar till expropriation. Inte heller synes det finnas nigra fall déar det &r
uppenbart att egendomen i stéllet skulle ha kunnat tas i ansprék genom néagot
annat tvangsforvdrv. Gemensamma anldggningar for vattenverksamhet kan
inrdttas med stod av 3-5 kap. LVV, men enligt 1 § AL ér
gemensamhetsanlidggning inte ett alternativ i dessa fall.

Sdrskilt om bildande av gemensamhetsanldggning for vdg p.g.a. jarnvdg
eller allmdn vig

Gemensamhetsanldggning for vdg inrdttas ibland for att kunna stinga
utfarter till allmén vdg och nir nya allménna végar eller jarnvégar dras fram
med stod av arbetsplaner eller  jirnvégsplaner. Négra
markéitkomstmdjligheter for den enskilda véigen finns inte enligt VagL eller
LBJ, vilket enligt paragrafens ordalydelse innebdr att upplatelsen for en
gemensamhetsanldggning bor kategoriseras som ett vinstfordelningsfall.
Enligt det ovan berdrda uttalandet i forarbetena (prop. 1991/92:127 s. 68)
ska dock skadeforebyggande fastighetsreglering ses som  ett
expropriationsfall. Fragan dr d4 om en motsvarande tolkning bor goras dven
for gemensamhetsanldggningar. Att ersdttningsvigar uppenbarligen ar
skadeforebyggande och att Trafikverket har initiativratt till sédana
forrattningar talar for en analog tolkning av uttalandet. Att situationen inte
ndmns 1 anslutning till att ersdttningsreglerna vid anldggningsfOrréttning
behandlas 1 propositionen talar & andra sidan emot en sddan tolkning.
Ytterligare en omstidndighet som skiljer AL-fallet fran fastighetsreglering ér
att ’tvangsforvirvaren”, dvs. Trafikverket, inte dr en part vid forrattningen
pa samma sitt som vid fastighetsreglering och varken kan alidggas att betala
ersittning eller forrattningskostnader. Vidare kan den eller de fastigheter
som upplater mark for en erséttningsvidg manga ganger vara helt andra dn
de vars skador begrinsas av atgirden. Det kan mot den bakgrunden ses som
obilligt att tolka lagen utover dess ordalydelse och utan uttryckligt stod 1
forarbetena pé ett sddant sétt att erséttningen till dessa fastighetsdgare blir
lagre.
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Intill dess att frdgan klarlaggs genom praxis dr bedOmningen att
anlidggningsforrattningar for att inrdtta s.k. ersdttningsvigar bor betraktas
som vinstfordelningsfall.

Vinstfordelningsfallen

De allra flesta fall av upplatelse eller inlosen av mark eller annat utrymme
for en gemensamhetsanlaggning hor alltsa till vinstfordelningsfallen, t.ex.:

* Andra gemensamhetsanldggningar vid plangenomforande pa
kvartersmark &n trafikanldggningar inom markreservat for
trafikanlaggning

* Gemensamhetsanldggningar for att “utrusta” bebyggelsefastigheter
med végar, ledningar m.m. utanfor detaljplan

» Vigforrittningar utanfor detaljplan — inklusive skogsbilvdgar och
ersittningsvagar till foljd av allménna végar och jarnvagar

Vinstfordelningsfallen kan kanske enklast sammanfattas som samtliga
gemensamhetsanldggningar utom de bada ovan angivna
expropriationsfallen.

7.2 Expropriationsfall eller vinstférdelningsfall?
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7.3 Expropriationsfallen

Som framgétt av det foregdende avsnittet, Expropriationsfall eller
vinstfordelningsfall, dr det 1 princip 1 foljande tvd typfall som det blir
aktuellt att tillimpa ExL:s erséttningsregler.

1. Mark som enligt en detaljplan ska anvidndas for en allmén plats for vilken kommunen
inte dr huvudman.

2. Kvartersmark for enskilt bebyggande, som enligt en detaljplan till viss del dven ska
anvéndas for bl.a. en trafikanldggning som &r gemensam for flera fastigheter, ett s.k.
markreservat for gemensamhetsanldggning for vég.

For sadana forrédttningar dar utrymmet for en gemensamhetsanlédggning kan
tas 1 ansprak enligt 14 kap. 14-18 §§ PBL ska ersdttningen bestdmmas
enligt reglerna 1 4 kap ExL. Motsvarande giller vid forrdttningar dér
utrymme for anldggningen uppenbart skulle ha kunnat tas i ansprak genom
expropriation eller nagot annat liknande tvangsforvérv (5 kap. 10 a § andra
stycket FBL).

Av PBL-fallen dr endast 14 kap. 15 och 18 §§ aktuella for
gemensamhetsanldggningar. Bestimmelserna i 15 § avser mark som enligt
en detaljplan ska anvéndas for en allmén plats for vilken kommunen inte &r
huvudman. 18 § avser bl.a. kvartersmark for enskilt bebyggande som enligt
en detaljplan dven ska anvdndas for en trafikanliggning som ar gemensam
for flera fastigheter.

For allmdn platsmark géller en sérskild varderingsregel 1 4 kap. 3 a § ExL,
enligt vilken marken ska vérderas efter de planforhallanden som géllde
ndrmast innan marken angavs som allmén plats. Se avsnitt 4.3 a "Erséttning
for allmén plats 1 detaljplan”.

For markreservat  for gemensamhetsanliggning for vdg bestims
ersdttningen normalt enligt den s.k. genomsnittsvardeprincipen. Att sa blir
fallet, trots att ndgon vinstfordelning inte ska ske, hinger samman med det
rattsfall som lade grunden for genomsnittsvardeprincipen, nimligen NJA
1956 s. 603. 1 rittsfallet, som avsag en expropriation, fann HD att
kvartersmark 1 en detaljplan skulle forutsittas ha tagit it sig hela planvérdet
fore ianspraktagandet och att detta viarde hade fordelat sig jimnt Gver all
mark inom tomten. Motsvarande bor dven gélla for en nodvandig utfartsvag.

I bdda fallen ska det enligt 4 kap. 1 § andra stycket ExL goras ett
schablontilligg med 25 % pd intrangsersittningen. Nér det giller
markreservat for gemensamhetsanldggning for vig innebdr detta en anomali
1 systemet som gor att marken for vigen kommer att ersittas med ett hogre
belopp @n andra tomtdelar och summan av delarna blir dessutom hogre dn
det slutliga marknadsvérdet. Det torde dock med hénsyn till lagens bokstav
och gillande praxis vara svart att 16sa detta pa nagot annat sétt sa intill dess
en ny praxis eventuellt skapas far paslag goras pa erséttningen for
vigmarken.

Enligt bestimmelserna om foretagsnytta 1 4 kap. 2 § ExL, den s.k.
influensregeln, ska 1 vissa fall ske en avrikning av nyttan frdn den skada
som ersitts. For det fall att den upplatande fastigheten dven far del i
gemensamhetsanldggningen bor goras tolkningen att ndgon sadan
avrikning inte ska ske, nir nyttan hinfor sig till upplatelsefastighetens
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anvindande av gemensamhetsanldggningen. Detta 1 de fall nédr nyttan &r
gemensam for de anslutna fastigheterna, se prop. 1966:128 s. 152.

Exempel markreservat for gemensamhetsanliggning for vig

Gemensamhetsanldggning ska inréttas inom ett omrdde g (200 m?) for en
gemensam utfart for lotterna A och B, om vardera 900 m?.

1:12 A J B 1:13

1:6 9 1:4

Bild som visar en illustration av den beskrivna situationen.

A och B ar vardera viard 500 000 kr som ratomter. Totalvardet ar alltsd 1
000 000 kr.

For att detta vdarde ska kunna realiseras méste tomtdgarna ha tillgdng till
savil den direkta tomtmarken som vigmarken, dvs. totalt 2 000m?.

Varje kvm av A, B och g virderas dérfor till 1 000 000 / 2000 = 500 kr.
Erséttningen for markreservatet for gemensamhetsanléggning for vég blir
dd 100 000 kr (200 x 500) upprdknat med 25 %. Forutsatt givetvis att
marken inte har ett hdgre varde som del av 1:4.

Pa samma sitt som utfarter bor sddana tillbehor behandlas som utan en
alltfor langsokt jamforelse kan ses som “delar av den nybildade tomten”.
Det totala tomtvirdet fordelas da 6ver hela den areal som sjélva fastigheten
plus tillbehoret omfattar.

7.3 Expropriationsfallen
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7.4 Vinstfordelningsfallen

Grundprinciper

Vinstfordelningsfallen ar de fall dir det dr inte &r uppenbart att marken 1
stillet kan tas 1 ansprdk med stdod av PBL, ExL eller nigon annan
lagstiftning, se 5 kap 10 a § FBL.

Utdver ersittning for minskning 1 marknadsvérde ska vid vinstfordelning
”skélig hiansyn” tas till utrymmets virde for tilltrddaren. Foretagsnytta ska i
dessa fall aldrig rdknas av frén erséttningen och nigot schablontilldgg pa 25
% ska inte goras.

Sésom vinstfordelningsfall kan rdknas merparten av de anldggnings- och
vagservitutsupplatelser som sker utanfor planlagt omradde samt
anldggningsatgirder pa kvartersmark i en detaljplan, forutsatt att det inte ror
sig om trafikanldggning inom markreservat for detta &ndamail. Se vidare
avsnitt  "Sammanfattande  vinstfordelningsprinciper for  vdgar pa
landsbygden" nedan.

En forsta forutsittning for vinstfordelning dr givetvis att inrdttandet av
gemensamhetsanldggningen mojliggér en vinstgivande markanvdndning.
Till f6ljd av bétnadsvillkoret i 6 §, som &r indispositivt, kan en
gemensamhetsanldggning inte inrdttas om inte véirdedkningen for de
fastigheter som deltar 1 gemensamhetsanliggningen  Gverstiger
viardeminskningen till f6ljd av intranget plus kostnaderna. Som ett exempel
ndmns 1 forarbetena att den som utfor en exploatering for fritidsbebyggelse
kan fa dela med sig av vinsten av exploateringen till en annan markégare
som avstar utrymme for en anldggning for batplatser och bryggor (prop.
1991/92:127 s. 93).

Négra mer exakta anvisningar for hur vinstfordelningen ska ga till har
lagstiftaren inte ansett sig kunna ge. De Overvidganden som redovisas i
specialmotiveringen till 5 kap. 10 a § FBL ska enligt forarbetena kunna
appliceras dven pa AL-fallen. Detta innebédr bl.a. att anliggningar pa
kvartersmark ofta kan hanteras inom ramen for den sk
genomsnittsvardeprincipen. I andra situationer fir en skilighetsbeddmning
goras i det enskilda fallet. Vid upplatelse for en gemensamhetsanldggning —
sarskilt for vdgar — &ar det vanligt att vinstfordelningen sker genom ett
schabloniserat péslag pad den bedomda virdeminskningen. Nedan
kategorisering syftar till att ge vigledning om lamplig metod.

Gemensamhetsanliggningar som utgor tomttillbehor

Har avses bl.a. utfartsvigar inom detaljplan och kortare utfartsvagar utanfor
detaljplan. Det kan ocksd vara tomttillbehor i form av bétplatser och

bryggor.

Den gemensamma ndmnaren for dessa fall dr att ersittningen for den mark
som tas i ansprak ska bestimmas enligt genomsnittsvdrdeprincipen. Det ar
alltsa ett genomsnittligt ratomtvérde som soks.

7.4 Vinstfordelningsfallen
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Gemensamhetsanliggningar som inte utgor tomttillbehor

Till denna kategori hor bl.a. vigar pa landsbygden, t.ex. skogsbilvigar och
langre utfartsvdgar. Hit hor ocksd ledningar av olika slag, t.ex.
servisledningar och va-ledningar.

Erséttningen ska 1 dessa fall bestimmas enligt géngse principer for
vinstfordelning. En Overgripande utgangspunkt &r att erséttning bor
motsvara vad man normalt skulle ha kommit overens om nigon tvangsratt
inte hade funnits (se prop. 1991/92:127 s. 93 och 69). De metoder som
brukar anvindas 1 tillimpningen ar bl.a. fordelning av vinsten efter berdrda
fastigheters vérdeforandringar, likadelning eller helt enkelt ren skélighet (=
ersattning med rage).

Nar det giller vig ar en del av att bestdimma ersdttningen att komma fram
till  végens tekniska nuvdrde. Det sker genom att anvénda
produktionskostnadsmetoden genom att ta fram ateranskaffningskostnaden
for vagkroppen och sedan dra av virde for slitage och dirmed komma fram
till ett tekniskt nuvérde.

Forutom tomttillbehdren finns det ingen klar och entydig praxis nér det
giller vinstfordelning vid upplatelse for gemenhetsanldggningar.

Sammanfattande vinstfordelningsprinciper for vigar pa landsbygden

Med utgéngspunkt fran praxis, redovisas hidr en struktur for hur
vinstfordelningen bor hanteras for vdgar pa landsbygden.

a) Ny vig

Kortare utfartsvagar

Om det &r en fraga om en kort utfartsvdg bor ersdttning for mark som tas i
ansprak védrderas enligt genomsnittsvdirdeprincipen.

Rattsfall: Ersattning for befintlig vdg som breddas

MOD, 2019-07-02, F 11697-17. LM hade beriknat intringsersittningen for
fastigheten med utgangspunkt fran en bedomning av fastighetens minskade
marknadsvirde och andel av den vinst som uppkommer genom inréttandet
av gemensamhetsanliggningen. MOD ansag dock att kvadratmeterpriset for
den tomtmark som behdvde tas i ansprak for breddning av védgen kunde
uppskattas till ett ndgot hogre belopp dn det som LM hade rdknat med. Det
innebér att anlaggningssamfilligheten skulle ersitta dgaren till den belastade
fastigheten med 50 000 kr.

Langre utfartsvagar

Om det ar en langre utfartsvdg kan det bli en oskéligt hog ersittning att
anvinda genomsnittsviardeprincipen. Berdkningen kan d& goras utifran
foljande tdnkbara grunder:

* Delad vinst, jfr rittsfallet V 07:5 nedan. Vinsten delas lika mellan &
ena sidan den eller de fastigheter som avstar mark och & andra sidan
de fastigheter som deltar 1 samfélligheten. Detta tillvigagéngssétt kan
vara lampligt t.ex. om det 4r en ganska lang vigstricka.

* Vinsten relateras till fastigheternas virdefordndringar. Om
likadelning ger en oskéligt hog ersittning kan detta vara en alternativ
berdkningsgrund.
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« Skilig ersdttning med rdge. Detta kan vara ett alternativ till den
foregdende modellen och kan vara ldmplig om det &r svart att berdkna
samtliga berdrda fastigheters virdefordndringar.

Rattsfall: Likadelning av vinst

Svea HovR, 2007-02-19, O 1721-06 (Lm ref. V 07:5). Hovritten prévade
fréga om ersittning for inrdttandet av en ga for vig inklusive en bro mellan
tvd Oar i Stockholms skdrgédrd. LM hade bestdmt ersdttningen, sammanlagt
126 400 kr, for den mark som togs i ansprdk pa en fastighet och en
marksamfillighet utifrdn genomsnittsvirdet for obebyggd tomtmark utanfor
detaljplan med hédnvisning till principerna i réttsfallet NJA 1989 s. 431.
Hovritten fann att vinsten skulle delas lika mellan parterna. Eftersom den
sammanlagda nettovinsten var berdknad till 325 000 kr, blev den
sammanlagda ersdttningen hilften av detta belopp plus virdeminskningen
pa de upplatande fastigheterna, dvs. 325 000/2 + 25 000 kr = 187 500 kr.
Som kontroll gjorde domstolen foljande berdkning for sékandenas vinst:
600 000 — 125 000 — 125 000 — 187 500 = 162 500 kr, dvs. ett belopp
motsvarande halva vinsten.

Skogsbilvagar och liknande

En vinstfordelningsprincip som bor kunna anvéndas for skogsbilviagar och
andra végsystem pa landsbygden dr att ersdttningen bestdms till dubbla
markintrdanget. 1 skogsfallet bor dock inte virkesvérdet ingd 1 underlaget for
dubblingen utan de erséttningsposter som normalt ersétts enligt 2009 ars
skogsnorm (markvirde, fortidig avverkning och storm- och torkskador).
Denna berdkningsprincip gor att vinsten relateras till virdeminskningen pa
fastigheten och ar skilig ur den aspekten.

b) Befintlig viig
Ersdttningen ska motsvara marknadsvdrdeminskningen plus en skilig

vinstandel. Det innebdr praktiskt att ersittning ska betalas for foljande tre
delposter:

* Sjdlva utrymmet som tas i1 ansprék. I de fall dd det inte blir ndgot
utvidgat utrymme blir detta ett ganska marginellt intrdng. I andra fall
maste vigen kanske upprustas och breddas, och det blir d& oOkat
markintrang,

* Ersdttning for vdganldggningen, vilket ska motsvara det tekniska
nuvirdet av vigen. Maste beddomas fran fall till fall. Om det ar
mycket gammal samfdlld vdg boér man kunna &sétta den O kr, dvs.
utgd fran att deldgande fastigheternas marknadsvirde inte minskar

» Vinstandel. Aven om det beddms att fastighetens marknadsvirde inte
paverkas sd ska det @ndd betalas ersittning pd grund av
vinstfordelningen.

Ibland kan det vara sa att viganldggningen inte tillhor fastighetsdgaren, den
kan exempelvis vara anlagd med stdod av en réttighet. I sddana fall ska det
betalas ersittning for bade utrymmet som tas i ansprak samt for virdet av
vagkroppen. I bada fallen ska det inga en skélig vinstandel 1 ersittningen.

Rattsfall: Ny rattighet ersatte gammal

MOD, 2018-06-20, F 6181-17. MOD fann att marknadsvirdeminskningen
for belastade fastigheter endast bestod i forlusten av att de genom
upplatelsen och samtidigt deltagande i ga:n forlorade en tidigare rétt att
anvinda végen utan kostnad. Detta eftersom det vid en hemmansklyvning
triffats en OK for vigen om att dgarna till de aktuella fastigheterna for all
framtid skulle vara befriade fran drift- och underhall for végen.
Underhallsbefrielsen var en ersittning for den mark som tagits i ansprak for
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viigen. MOD anség att ersittningen skiligen skulle bestimmas till 1 500 kr
respektive 2 000 kr for fastigheterna som ianspréktogs och samtidigt
forlorade den tidigare géllande rattigheten.

Rattsfall: Vinst i forhallande till vardehojning

HovR Sk & BI. 2000-04-27, O 21-99 (Lm ref. V 00:6). Hovritten faststillde
FD:s beslut om att vinsten skulle bestimmas 1 forhallande till
vardefordandringen.

Rattsfall: Skaligt vinstbelopp

Hovritten ON, 2001-10-09, O 491-00 (Lm ref V 01:2). Hovritten faststillde
FD;s beslut. FD instimde i LM:s bedomning i att kostnad for att anligga
vigen skulle uppgé till 70 000 kr, men ansdg dock att det tekniska nuvirdet,
med hinsyn till vdgens goda standard, kunde bedémas ha minskat till
hélften, dvs. till 35 000 kr. FD fann det vidare skiligt att med hénsyn till
vinstférdelningen héja erséttningen till 50 000 kr, dvs. fastighetsdgaren fick
ett skéligt vinstbelopp om 15 000 kr.

Rattsfall: Skilig ersattning

HovR f. V. Sv, 2004-05-28, O 3361-03 (Lm ref. V 04:2). Hovritten
faststdllde FD:s beslut om ett skaligt belopp om 1000 kr for intranget genom
upplatelse av utrymme f6r ga som enligt domstolen inte utgjorde négon
ndmnvard marknadsvéirdeminskning.

Rattsfall: Befintlig vag — skaligt belopp pga. skélig vinstandel

Svea HovR, 2004-02-24, O 10372-02 (Lm ref. V 04:5). HovR instimde i
LM:s bedomning av ersdttningen. Rétten tillade att ersdttningen visserligen
borde innefatta dven vigkroppen nér denna var tillbehor till fastigheten, men
att ersittningen for vigkroppen rymdes i den ersittning som hade beslutats.
LM hade beslutat att inrdtta en ga avseende en befintlig vdg. En del av
utrymmet i form av ca 30 langdmeter befintlig vigmark som togs i ansprak
av en av fastigheterna ledde till ett 6verklagande. Den aktuella fastigheten
bestod av enbart ca 1 ha obrukad betesmark. LM bestimde ersittningen for
upplatelsen till 2500 kr avseende fastigheten. LM utgick fran att vigkroppen
i princip saknade virde, men att en skilig vinstandel motiverade det
beslutade beloppet.

Rattsfall: Ersattning befintlig vag

HovR f V. Sv.,, 2004-03-23, O 32427-02 (Lm ref. V 04:6). Hovritten
faststillde FD:s beslut. FD bedomde att den aktuella vigkroppen var en
anldggning med si betydande &terstdende vérde att ersittningsyrkandet
skulle bifallas fullt ut, dvs. 40 000 kr skulle betalas av samfélligheten. LM
hade bildat ga for vég pa en ca 25-30 ar gammal védg och bestimde om en
erséttning efter ett restvarde pa 10 000 kr.

Rattsfall: Ingen marknadsvardeminskning - ersattning utifran
forutsattningar rérande vinstférdelning

HovR. Sk & Bl, 2005-06-15, O 3647-04 (Lm ref. V 05:6). Hovritten ansig
att upplatelsen av samfilld mark, genom inrédttande av ga for en privat vig
av enkel standard i ansprék, inte innebar nidgon marknadsvirdeminskning.
Déremot ansdg domstolen att upplatelsen av enskild mark fick anses
innebédra en marknadsvirdeminskning for en av de belastade fastigheterna
som upplat utrymme for ca 400 meter av den totala vigstrackningen.
Betraffande vinstfordelningen anforde domstolen att markupplatelsen
innebar en vinst for de i samfallighetsféreningen deltagande fastigheterna
genom att de slapp ta i ansprak egen mark for vdg. Vidare fick de tillgang
till befintlig markanldggning i form av befintlig vig, om &n i enkelt skick,
och dirigenom slapp de undan vissa kostnader for anliggande av vig. Mot
denna bakgrund, och da det saknades ndrmare vérderingsutredning, fann
domstolen skéligt att de klagandena var berittigade till en erséttning som i
vart fall inte understeg yrkade belopp om 15 700 respektive 5 400 kr.

7.4 Vinstfordelningsfallen
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Rattsfall: Vinstfordelning med GVP med jamkning

Svea HovR, 2017-06-09, F 6295-16 (Lm ref. V 17:3). MOD provade
ersittning for inrdttande av ga for befintlig grusvdg (ca 150 m) for 4
fastigheter. Védgen hade byggts med stdd av servitut av dgarna till tva av de
deldgande fastigheterna. For upplatelsen beslutades att ersittning skulle utga
med totalt 412 000 kr till de tvd deldgarna som uppfort védgen, varav
ersittning for viganlaggning var 340 000 kr. Parterna var Gverens om att
anldggningskostnaden for vdgen hade wvarit 1 miljon och efter
aldersavskrivning bedémdes végkroppens vérde till 340 000 kr. Négon
marknadsvardesminskning for upplaten mark bedomdes inte uppsta da
omrédet redan var belastat av servitut. Del av vinsten tilldelades dock
fastigheterna enligt genomsnittsvirdesprincipen, dér jamkning gjordes med
30 % eftersom det avsdg en lidngre vdg &n vad som normalt avses vid
tilldmpning av GVP. Vinstdelen beslutades till 72 000 kr. Klaganden hade i
MMD angett vigbyggnadskostnaden till 1,3 miljoner. MMD anség att i
forsta hand skulle den faktiska kostnaden ldggas till grund for virderingen.
Eftersom parterna under forrédttningen verkat vara 6verens om kostnaden sag
inte MMD négra skil att fringd den beddmningen. Med aldersavskrivning
samt upprikning till dagens penningvirde beddomde MMD végens virde till
645 000 kr. MOD delade i stort MMDs bedémning avseende vigkroppens
virde och beddmde den slutligen till 580 000 kr efter avskrivning. I &vrigt
delade MOD LM:s beslut rérande vinsdelen pa 72 000 kr.

Sammanstillning av rittsfallen

Fall Ers. for mark Ers. for Vinstprincip
anldggning
V 00:6 Befintlig Ja, forlust av Nej Ja, Skéligt belopp i
samfilld vig mark och forhéllande till
vegetation viardeminskning. 4 resp. 2
tkr
V 01:2 Befintlig Nej Ja, tekniska Ja, skiligt belopp med
enskild vég, ca 15 ar nuvérdet, 50 % rage. 15 tkr
av nyvérdet
V 04:2 Befintlig Nej Nej Ja, skiligt belopp 1 tkr
samfilld dldre vig
V 04:5 Befintlig Ja, litet Ja, litet virde, Ja, skiligt belopp med
aldre vig belopp. ingick i total rage. 2,5 tkr
ersittning
V 04:6 Befintlig Nej, inget Ja, tekniska Nej
enskild vig, 25-30 extra. nuvérdet, 1/3 av
ar och vil nyvérdet
underhallen
V 05:6 Befintlig vdg | Framgér inte Ja, i princip Ja, skiligt belopp
V 07:5 Ny vig Ja - Ja, likadelning av vinsten
V 17:3 Befintlig vdg | Nej Ja, tekniska Ja, ett jamkat
nuvérdet genomsnittsvarde

7.4 Vinstfordelningsfallen
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7.5 Ersattning vid upphavande av ga — 40a § AL

Upphdvande av rittighet enligt 40 a § AL har stora likheter med
upphdvande av servitut enligt FBL. I forarbetena till 40 a § framhalls att
upphédvande av servitut dr att se som fullt jamforbar situation och att det
saknas anledning att gora skillnad pé rétten till erséttning mellan fallen
(prop. 2014/15:71 s. 19). Ur virderingshidnseende kan man dela in dem i tre
typfall. Expropriationsfallen, vinstfordelningsfallen samt upphédvande av
onyttiga gemensamhetsanldggningar.

Expropriationsfallen

En vanlig situation som kan uppstd ar att en detaljplan med enskilt
huvudmannaskap dndras till kommunalt huvudmannaskap, men att den
mark som dr utlagd som allmén platsmark fortsatt har samma &dndamaél
samt utbredning. I dessa fall kan man enkelt konstatera att négon
marknadsvardesminskning for deldgande fastigheter i ga:n inte foreligger
da rdtten att anvdnda den anldggning som tidigare ingick i
gemensamhetsanlidggningen &r fortsatt sidkerstilld i kommunal regi.

Rittsfall: Ingen ersattning vid upphédvande av ga nar marken
overgick till vag med kommunalt huvudmannaskap

MOD, 2023-02-21, F 9371-21. Ingen ersittning utgick fér det omrade som
tidigare varit utlagt som allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap,
men som i ny detaljplan var utlagt som allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. MOD konstaterade att marken fortsatt var planlagd for
vig, vilket medforde att den inte frigjorts for annat dndamal som gor att
belastad fastighet okar i vérdet. Mot den bakgrunden kunde deltagandet i
ga:n, vid tidpunkt fér upphévandet, inte ldngre anses ha representerat nagot
varde for deldgarna varfor ga:n séledes blivit onyttig.

Vinstfordelningsfallen

Vinstfordelningsfallen enligt 40 a § hinvisar 1 sin tur till bestimmelserna 1 5
kap 10-12 §§ FBL. Giéllande principer for vinstfordelning, se avsnitt 6.4
Vinstfordelningsfallen.

Rattsfall: Vinstfordelning vid frigorande av byggratt

MOD, 2024-04-24, F 11116-22. En fastighet belastad med ga for parkering

hade genom en ny detaljplan, beslutad under 2018, fatt dndrad anvidndning
med bl.a. bostadsindamal. Detta gav nya byggritter och innebar séddana
dndrade forhallanden att gemensamhetsanldggningen kunde omprdvas och
upphévas. Fastigheten var i sin helhet belastad av gemensamhetsanlédggning
for parkering och kommunikationsytor. Fragan i mélet rorde bestimmande
av ersittning for upphivandet. MOD konstaterar att det vid upphivande av
rattighet, kan ske en vinstfordelning efter fastigheternas vérdefordndring
(direkt vinstfordelning), men att genomsnittsvirdesprincipen istéllet kan
tillimpas om upphdvandet medfér en pataglig vardeforandring for den
tilltradande fastigheten pga. att en byggritt frigors. MOD konstaterade att
dven om fallet rorde frigdrande av byggrétt i detaljplan, ska vinstdelningen
spegla vad parterna frivilligt hade enats om i en dverenskommelse. MOD
ansdg darfor att vinstfordelningen skulle vara 50/50 for parkeringsytorna
och att 20% av vinsten skulle fordelas till deldgarna i ga:n for Gvriga ytor.

Om gemensamhetsanliggningen ir onyttig

Syftet med ersittningsbestimmelserna dr att ersittning ska utgd nér de
berorda fastigheterna orsakas en virdefordndring till foljd av ett
upphdvande eller begrinsning av en rittighet. Nir det &r frdga om ett
upphdvande som fOranletts av att en gemensamhetsanldggning &dr onyttig
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darfor inte utga.

Motsvarande tillimpning géller enligt praxis vid upphdvande av servitut
som bildats enligt FBL. I rittsfallet NJA 1981 s. 733 provade HD
erséttningen for ett servitut som upphédvts eftersom det bedomdes onyttigt.
HDs avgorande innebar att ndgon erséttning inte var aktuell nér ett servitut

upphévdes pa grund av att det var onyttigt.

Réttsfall: Anldggningarna som inte anvénts pa decennier var
onyttiga

MOD, 2021-11-02, F11674-20. MOD ansag att deltagandet i ga:n vid tiden
for dess upphivande inte kunde anses ha négot virde for fastigheterna och
att anldggningarna ddrmed var att anse som onyttiga. Efter ansdkan fran
kommunen upphidvde LM ga:a och ga:b for vig som hade bildats genom
EVL-forréttning ar 1946. LM fattade &ven beslut om ersittning till de
deldgande fastigheterna. Fraga i mélet var om ersittning ska utgd nir en ga
upphévts pga. att den ar onyttig och om anldggningarna kunde betraktas
som onyttiga. MOD konstaterade att erséttning enligt 40 a § AL ska utga nir
de berorda fastigheterna orsakas en vérdefordndring till foljd av
upphévandet eller begransningen av en réttighet. Domstolen konstaterade att
nédr det dr fraga om ett upphévande som foranleds av att en ga 4r onyttig
uppkommer inte en sddan virdeforandring och nagon ersittning ska darfor
inte utgd, motsvarande som vad som giller vid upphdvande av servitut
enligt FBL (jfr med NJA 1981 s. 733 och MOD 2015:10). MOD
konstaterade att vdgarna inte anvints pa decennier och inte heller fanns kvar
rent fysiskt samt att anldggningarna har forbisetts vid senare forrattningar i
omradet och dirmed var onyttiga. Se dven MOD, 2023-02-21, F 9371-21
redovisat i avsnittet Expropriationsfallen ovan.

7.5 Ersattning vid upphdvande av ga - 40a § AL
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7.6 Ersattning for upplatelse av ratt till vag

Aktuella bestimmelser och typfall
149-50 a §§ AL finns bestimmelser om ritt att bygga och anvénda végar.

Dessa olika ersdttningssituationer kan leda till tilldimpning av tre olika
ersittningsprinciper, beroende pa vilket typfall som ska vérderas.

Enligt 49 § AL far upplatas ritt for en fastighet att bygga en vdg over en
annan fastighet eller att anvénda en befintlig vig. I friga om erséttning ska
enligt 49 § andra stycket forsta meningen 13 § tillimpas. Om upplitelsen
avser en ritt att anvidnda en Dbefintlig vig som ingdr i en
gemensamhetsanlidggning, ska ersittning i stillet betalas enligt 50 a § andra
och tredje styckena (slitageersittning). Se vidare avsnitt Erséttning att
anvénda befintlig vig enligt 50 och 50 a §§ AL nedan.

Enligt 50 § AL fér upplatas rétt for en fastighet att tillfalligt anvinda en vag.
For upplatelsen ska erséttning betalas efter vad som é&r skiligt frimst med
hinsyn till den slitning av vdgbanan som berdknas uppkomma genom
vigens anviandande. Sddan slitageersdttning ska bestimmas att betalas pé
en gang eller arligen i forskott under den tid som rétten att anvdnda vagen
bestar och tas 1 ansprak av réttighetshavaren. Se vidare avsnitt Ersdttning att
anvinda befintlig védg enligt 50 och 50 a §§ AL nedan.

Enligt 50 a § AL far upplatas ritt for en samfillighetsférening (som
forvaltar vidgar) att anvinda en vig som ingdr 1 en annan
gemensamhetsanlidggning. For upplatelsen ska ersittning betalas efter vad
som dr skdligt frimst med hénsyn till den slitning av védgbanan som
berdknas uppkomma genom végens anvdndande. Sddan slitageersittning
ska bestimmas att betalas pd en géang eller arligen i forskott. Se vidare
avsnitt Ersdttning att anvidnda befintlig vag enligt 50 och 50 a §§ AL nedan.

Ovanstdende innebédr att man kan urskilja tre olika erséttningsprinciper,
beroende pé vilket typfall som ska vérderas.

(1) Expropriationsfall
En ny vig eller rétt att anvinda en befintlig vig for ett allmént andamal (49

§), se mer om det i Handbok plangranskning, avsnitt 3.5.18 Markreservat
for allménnyttiga d&ndamal.

Négra sérskilda regler finns inte for mark som tas i ansprak for trafik- eller
vaganldggningar. Erséttning ska alltsa bestimmas enligt de grundliaggande
bestimmelserna i 4 kap ExL.

(2) Vinstfordelningsfall

En ny vig eller ritt att anvinda en befintlig viag for ett enskilt &ndamal (49

§).

For virderingen av av rétt anvinda en befintlig vig kan végledning fas
genom tillimpning av metoden for virdering av tomttillbehor for det fallet
att vigen kan betraktas som ett tomttillbehdr. For ovriga fall, se avsnittet
7.4 Vinstfordelningsfallen.
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(3) Slitageersittning

Slitageersittning som ersittning kan aktualiseras vid provning av rétt att
enligt 49 § anvdnda en befintlig vdg som ingar 1 en
gemensamhetsanlidggning. vid provning av rétt att tillfalligt anvdnda en vég
enligt 50 § AL och vid provning av upplatelse av ritt for en
samfillighetsforening att anvdnda en vig enligt 50 a §.

Ersittning for upplitelse enligt 49 § AL

Utgangspunkter
Enligt 49 § AL fir en fastighet ges ritt att bygga en vig Gver en annan

fastighet eller att anvdnda en befintlig vdg, se Handbok AL avsnitt 49 §
Upplatelse av rétt till vdg for en fastighet.

Enligt paragrafens andra stycke skiljer sig ersittningens bestimmande av
huruvida upplatelsen sker for (1) rétt att bygga en vdg Over en annan
fastighet eller att anvinda en befintlig vig eller (2) ritt att anvdnda en
befintlig vdg som ingér 1 en gemensamhetsanldggning. For det forsta fallet
ar det 13 § AL som styr hur erséttning bestims och for det andra fallet 4r det
50 a § andra och tredje styckena som styr hur ersittning bestdms.

(1) Ersdttning for rdtt att bygga en ny vdg eller att anvinda en befintlig
vag

I friga om ersittning for upplatelse av ritt att bygga vdg Over annan
fastighet eller att anvdnda en befintlig vig ska enligt 49 § andra stycket
forsta meningen 13 § tillampas. Det innebér att ersittning berdknas utifran
den belastade fastighetens marknadsvirdeminskning med antingen ett
tilligg om 25 procent (s.k. expropriationsfall) eller ett tilligg for en del av
den vinst som upplatelsen medfor (s.k. vinstfordelningsfall).

Ersittningsbestimmelserna i 49 § ér dispositiva. Om ett medgivande enligt
53 § andra stycket och 16 § forsta stycket innebdr avsteg fran
ersittningsreglerna och om fastigheten svarar for fordran, maéste en
pantskyddsprovning goras. Hur erséttningen ska betalas regleras i 32 § (54 §
forsta stycket).

(2) Ersdttning for rdtt att anvinda en befintlig vig som ingar i en
gemensamhetsanldggning

I fraga om ersittning for upplételse av rétt att anvdnda en befintlig vig som
ingar 1 en gemensamhetsanlidggning ska enligt 49 § andra stycket andra
meningen tillimpning ske av 50 a § andra och tredje styckena. Det innebér
att ersittning ska betalas efter vad som éar skéligt frimst med hinsyn till det
slitage av vigbanan som berdknas uppkomma genom vigens anvindande.
Aven andra omstindigheter kan beaktas, se nista avsnitt Ersittning enligt
50 och 50 a §§ AL.

Ersattning att anvinda befintlig vig enligt 50 och 50 a § AL

Utgangspunkter

Enligt 50 § AL far en fastighet ges rétt att #i/lfdilligt anvinda en vdg som inte
hor till fastigheten. En upplételse enligt 50 § kan ske savil 1 en befintlig vig
som i en vdg som ska byggas som en gemensamhetsanldggning (prop.
1973:160 s. 267). Enligt 50 a § forsta stycket AL far upplatas ritt for en
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samfillighetsforening, som forvaltar en gemensamhetsanldggning for vig,
att anvénda en vdg som ingér i en annan gemensamhetsanlédggning. Rétten
ska alltsa inte upplatas till forman for de enskilda fastigheterna utan till
formén for den samfallighetsforening de tillhor. I bada situationerna ska det
betalas skalig ersdttning med hinsyn framst till det slitage av vigbanan som
berdknas uppkomma, s.k. slitageersittning. Det dr dock en principiell
skillnad mellan de bada fallen eftersom det enligt 50 § ar fraga om endast
ett tillfilligt anvdndande av vidgen. Nedan behandlas dérfor de bada
bestimmelserna separat.

Ersdttning for rdatt att tillfilligt anvinda en vig

Ersdttning for ratt att tillfalligt anvénda en vig ska enligt 50 § andra stycket
AL betalas efter vad som é&r skéligt fraimst med hansyn till det slitage av
viagbanan som den ersittningsskyldiges trafik berdknas innebédra under den
tid som rétten att anvdnda vigen avser (slitageersittning). Erséttningens
storlek ska alltid slutgiltigt bestimmas vid forrdttningen. Den ska antingen
betalas arligen i forskott sa linge ritten bestar och tas i ansprik eller ocksa
som ett engingsbelopp. Den sistnimnda mojligheten bor frimst utnyttjas
vid en mycket kortvarig upplatelse (prop. 1973:160 s. 283).

Reglerna om erséttning dr enligt 53 § AL dispositiva. Denna form av
ersittning ska inte nedsidttas for fordelning bland fordringshavare och
reglerna i 16 § andra stycket AL &r séledes inte tillimpliga.

Genom hénvisning 1 50 § tredje stycket till 48 a § AL ges ritt till ytterligare
ersdttning for kostnader som uppstar om vdgen under en kortare tid anvinds
1 visentligt 6kad omfattning. Detta giller oavsett om den ursprungliga
ersittningen har bestimts som en darlig ersdttning eller som en
engangserséttning.

Ersdttning for en samfdllighetsforenings rdtt att anvinda en vdg

Ersittning for en samfillighetsforenings rétt att anvinda en vig som ingar i
en annan gemensamhetsanliggning ska enligt 50 a § andra stycket
bestimmas efter vad som ar skéligt, med hdnsyn framst tas till den slitning
av viagbanan som berdknas uppkomma. Om en forbéttring av vigen behovs
ska dven kostnaderna for denna kunna péverka ersittningen. Aven andra
omstindigheter kan beaktas. Normalt kan det vid berdkningen vara lampligt
att utgd frdn en skilig genomsnittskostnad, baserad pd den uppskattade
anvindningen. Det kan darfor bli aktuellt att rdkna som om respektive
fastighet fick ett andelstal. Fastigheternas andelstal bildar sedan ett
“gemensamt andelstal” for gemensamhetsanldggningen i1 sin helhet och
laggs till grund for berdkningen av ersdttningen. Négot andelstal for
samfillighetsforeningen ska dock inte bestimmas, utan beskrivningen ovan
avser enbart en metod att berdkna den ersdttning som
samfillighetsforeningen ska betala.

Den erséttning som ska betalas for rattighetsupplédtelsen liksom hur
ersittningen ska betalas, pd en gang eller arligen 1 forskott, bestdms vid
forrdttningen. Om  det tillkommer fastigheter blir dessa automatiskt
delaktiga 1 den upplatna rittigheten. Vid storre dndringar kan erséttningen
for upplételsen behdva omprovas enligt 35 § (prop. 1996/97:92 s.
70). Erséttning i form av ett arligt forskott bor kunna indexuppréknas, vilket
1 sa fall maste framga av beslutet.
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Samféllighetsforeningen svarar for betalningen av erséttningen till den
upplatande samfilligheten. Ersdttningen blir en kostnad bland andra
kostnader for foreningen och fordelas mellan medlemmarna i1 forhéllande
till andelstalen for drift (prop. 1996/97:92 s. 70).

Genom hénvisning 1 50 a § tredje stycket till 48 a § AL ges ritt till
yiterligare ersdttning for kostnader som uppstar om vigen under en kortare
tid anvinds 1 visentligt 6kad omfattning. Detta giller oavsett om den
ursprungliga erséttningen har bestimts som en arlig erséttning eller som en
engangserséttning.
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7.7 Ersattning vid andrade forhallanden
Regelsystemet 37-39 §§ AL

Andrade andelstal

Enligt 35 § AL fir en gemensamhetsanliggning (ga) under vissa
forutsittningar omprovas. Innebdr omprévningen dndrade andelstal eller att
fastigheter intréder 1 eller uttrdder ur en ga giller speciella erséttningsregler.
Reglerna finns 1 37-39 §§ AL. Dessa regler giller dven nér en fastighet
ansluts till en ga enligt 42 a § AL. Reglerna ar inte dispositiva.

Overenskommelse enligt 43 § samt 43 a § AL

Ett godkdnnande av en dverenskommelse enligt 43 samt 43 a §§ AL far
goras endast om Overenskommelsen inte strider mot bestdimmelserna i AL.
Detta innebdr bl.a. att Overenskommelsen inte far strida mot
ersittningsreglerna i 37-39 §§. Reglerna ér inte dispositiva.

Fragan om en dverenskommen ersdttning enligt 43 § AL Gverensstimmer
med ersdttningsreglerna i 37 och 39 §§ AL har berdrts 1 praxis.

Rattsfall: Ersattning enligt 6verenskommelse ansags inte
avsevart avvika fran en skilig ersattning

MOD, 2015-11-19, F 4532-14 (Lm ref. V 15:8). Anliggningens virde ska
uppskattas efter vad som &r skéligt med hdnsyn framst till kostnaderna for
dess utforande samt till anldggningens alder och fortsatta anvéndbarhet. 1
forarbetena anges att virderingen inte innebdr en pad métbara faktiska
forhdllanden grundad matematisk  berdkning, utan snarare en
skdlighetsbedomning (prop. 1973:160 s. 260). Varje avvikelse fran det
belopp som LM vid en egen utredning kommer fram till kan med anledning
av ovanstiende inte per automatik sigas strida mot AL. En OK kan anses
strida mot AL forst ndr beloppet avsevdrt avviker fran en vid en
overgripande bedomning uppskattad skélig ersittning.

Ersdittningsregler

Enligt 37 § AL ska den fastighet som intréder eller fir ett hogre andelstal 1
en ga betala ersittning till 6vriga deldgare for den andel av foreningens,
enligt 39 § AL, berdknade Overskott som tillfors fastigheten genom intradet
eller dndringen. Notera att det i dessa fall endast géller overskott, ingen
ersittning kan utga at andra hallet om det istéllet foreligger ett underskott.

Enligt 38 § AL ska den fastighet som uttrader ur eller far ett ldgre andelstal 1
en ga erhélla ersittning frdn 6vriga deldgare for den andel av foreningens,
enligt 39 § AL, berdknade 6verskott som fastigheten forlorar genom uttradet
eller dndringen. Foreligger ett underskott ska fastigheten istdllet betala
ersittning for sin andel av detta underskott.

Rattsfall: Ingen ersattning nar uttradande fastigheter inte
forlorat tidigare investeringar

MOD, 2023-02-21, F 9371-21. Vid en omprovning av ga som innebar att
vissa delar av ga for vig minskades, eftersom delarna i ny detaljplan fick
kommunalt huvudmannaskap, medfoljde uttrdde for ett antal fastigheter ur
ga:n. Betriffande ersittningen fann MOD att ingen ersittning skulle utga till
uttrddande fastigheter eftersom det enligt detaljplanen inte var frdga om
dndrad markanvindning avseende vigarna. Dessutom paverkades
bedémningen av att kommunen tog Over vdghallningen samt inte tog ut
nigra gatukostnader for de befintliga viigarna. MOD fann dirvid att de
uttrddande fastigheterna inte kunde anses ha forlorat tidigare investeringar.
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Foéreningsforvaltning

Enligt 39 § AL ska detta 6ver- eller underskott, ndr ga:n forvaltas av en
samfillighetsforening, berdknas som skillnaden mellan f{oreningens
tillgdngar, & ena sidan, och foreningens forbindelser, & andra sidan. Med
tillgadngar avses virdet av anldggningen, foreningens kassabehallning och
fonderade medel. Med forbindelser avses foreningens skulder.

Eftersom sévil kassabehallningen, fonderade medel samt skuldsattningen i
en samfillighetsforening kan fordndras fran tiden for lantméteribeslutet till
dess att beslutet registreras kan vérdet av dessa poster inte anges i beslutet.
Det dr endast anldggningens virde som kan berdknas och anges (prop.
1973:160 s. 258). Det forekommer att samféllighetsforeningar dven dger
den till ga:n underliggande marken eller annan mark. Om s ar fallet bor
dven dessa tillgdngar vérderas och dess virde redovisas av LM.

Deldgarforvaltning

Forvaltas ga:n genom deldgarforvaltning ska anldggningens véarde enligt 39
§ AL anses som overskott.

Vid skilda andelstal

Har fastigheterna &satts olika andelstal for utférande och drift ska en
berdkning goras av varje sadan verksamhetsgren for sig. Detta torde i
normalfallen innebdra att anldggningens virde, fonderade medel och
foreningens skulder fOrdelas efter andelstalet for utférande, medan
foreningens kassabehallning fordelas efter andelstalet for drift. Ar gamn
indelad 1 sektioner far en berdkning goras for varje berord sektion var for

sig.

Det kan forekomma att en samfillighetsforening dven fAger mark. Aven
denna tillgdng ska tas med i berdkningen och fordelas efter andelstalet for
utforande. Finns sektioner sker fordelningen efter varje fastighets totala
andel i anldggningens utforande.

Regler for berdkning av anldggningens vdrde

Enligt 39 § AL ska anldggningens véirde uppskattas framst efter kostnad for
utforande samt anliggningens dlder och fortsatta anvindbarhet. 1 kostnad
for utférande ingér forutom anldggningskostnaden, dven kostnaden for
markétkomst och forréttning.

I forarbetena till AL sdgs att slopandet av den si kallade femarsregeln 1
EVL inte bor tillméitas en alltfor avgorande betydelse utan att denna grins
fortfarande torde kunna tjéna till viss vigledning nir det géiller dldre vagar
(prop 1973:160 s. 177). Detta uttalande bor idag tolkas med stor forsiktighet
och 1 normalfallet inte féranleda ndgon annan berdkning dn den som anvisas
139 § AL. For ndrmare vigledning se Handbok AL, 39 §.

Vidare sigs i forarbetena att dd en anldggnings vérde séllan kan uppskattas
exakt, bor inte varje framrdknat Over- eller underskott foranleda
ersittningsskyldighet. Nagon ledning for detta storleksbelopp ges dock inte
och det finns inte heller ndgot vigledande praxis att forhélla sig till.

Rattsfall: Faktiska kostnaden fore schablon

MOD, 2023-09-11, F 3694-22. MOD konstaterade att om det finns faktiska
anldggningskostnader, ska dessa ha foretrdde framfor kostnader som utgar
ifran schabloner.
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Rattsfall: Historisk kostnad skrevs ned till 85 %

MOD 2017:40, 2017-06-09, F 6295-16 (Lm ref. V 17:3). MOD provade
bland andra frdgor véirdet av en vdg och fann fann slutligen att den
historiska kostnaden uppgick till 680 000 kr och att den skulle skrivas ned
till 85 %. MOD utgick fran LM:s metod och konstaterade att den kriver en
nedskrivning anpassad till vigens skick och inte till vdigens alder. MOD
bedomde att den befintliga vagens skick var mellan normalt och gott och att
viss nedskrivning darfor skulle ske.

Rattsfall: Anlaggningskostnad

MOD, 2021-12-22, F 6588-20. MOD ansag att det var limpligt att utga fran
de faktiska kostnaderna i detta fall eftersom de ar kdnda. Det forutsétter att
nedskrivningen anpassas till vdgens skick och inte till vdgens alder (jfr.
MOD 2017:40). Sakiigaren hade presenterat underlag for att de faktiska
anldggningskostnaderna uppgick till en miljon kr, vilket alltsa skulle ldggas
till grund for bedémningen. MOD beddmde vidare att den befintliga viigens
skick wvarit gott men att viss nedskrivning ska ske. Den procentsats som
foresprakas av sakdgaren bedomdes vara vil anpassad till hur vigen sag ut
vid provningen. Anldggningskostnaden skulle dérfor skrivas ned till 90
procent, dvs. till 900 000 kr.
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7.8 Likvidvardering vid overforing av fastighetstillbehor
enligt AL

Med stod av 12 a § AL kan LM besluta att sidana byggnader eller andra
anldggningar som enligt 2 kap. 1 § JB hor till en fastighet och ingér i en ga
ska Overforas till och vara samfdllda for de fastigheter som deltar i1
gemensamhetsanlidggningen. Genom ett sddant beslut dvergdr dganderitten
till byggnaden eller anldggningen till anldggningssamfilligheten, d.v.s. de
fastigheter som deltar i gemensamhetsanliggningen. Overforing av
fastighetstillbehor kan ske vid den forrattning dér
gemensamhetsanlidggningen inréttas eller vid en senare forrittning (35 a §
AL). Lis mer i Handbok AL avsnitt 12a § Overféring av fastighetstillbehor.

Ersittningen vid overforing av fastighetstillbehor enligt AL ska bestimmas
enligt samma regler som vid likvidvardering vid fastighetsreglering, d.v.s.
enligt 5 kap. 10-12 §§ FBL, se avsnitt 6.1 Ersdttningsregler och principer i
FBL. Detta giller oavsett om overforingen av fastighetstillbehor sker 1 den
forrattning ddr gemensamhetsanldggningen inrdttades eller 1 en senare
forrattning. Om Overforingen av fastighetstillbehdr sker i den forréttning
diar gemensamhetsanlédggningen inrdttas, maste ocksd ersittningsfradgan for
sjdlva utrymmesupplatelsen for gemensamhetsanldggningen hanteras.

Vid likvidvarderingen enligt 5 kap. 10 § FBL skiljer man mellan tva olika
av fall, dels expropriationsfallen (5 kap. 10 a § andra stycket), dels
vinstfordelningsfallen (5 kap. 10 a § tredje stycket). Enligt forarbetena kan
atgirden Overforing av fastighetstillbehor enligt AL, beroende pd den
aktuella situationen, hénforas till antingen expropriationsfallen eller
vinstfordelningsfallen (prop. 2000/01:138 s. 40).

Vid beddmningen av de virdeforindringar som uppkommer till f6ljd av
atgirden Gverforing av fastighetstillbehér som sddan maste hinsyn tas till
att redan inrdttandet av gemensamhetsanliggningen i1 sig, oberoende av
overforingen av fastighetstillbehor, innebér en ratt for
anldggningssamfilligheten att nyttja byggnaden/anldggningen. Denna
omstindighet maéste beaktas avseende bade uppskattningen av
viardedkningen pa anlédggningssamfilligheten och virdeminskningen pa den
fastighet som blir av med dganderitten till byggnaden/anldggningen.

Nar ett utrymme enligt 12 § AL tas i ansprdk i en befintlig anldggning
innebdr det ofta ett totalt ianspraktagande av anldggningen till formén for de
anslutna fastigheterna med stod av ett servitut 1 den fastighet till vilken
anlidggningen hor. Att anldggningen enligt reglerna 1 2 kap 1 § andra stycket
och 7 § JB behéller sin egenskap av fast egendom till den belastade
fastigheten 1 de fall diar Gverforing av fastighetstillbehdr inte har skett, har
ofta ingen praktisk betydelse nédr upplatelsen enligt AL avser ett
totalutnyttjande av anldggningen. Upplételsen sker nimligen med bésta rétt
och vérdet av anldggningen for den tjinande fastigheten bestims av den
eventuella dispositionsritt till anldggningen som &dgaren av den tjanande
fastigheten har kvar efter upplatelsen. 1 dessa fall, d.v.s. nér
utrymmesupplatelsen inneburit ett totalt ianspraktagande av anldggningen,
torde ersdttningen med anledning av Atgirden Overforing av
fastighetstillbehor normalt uppgé till ringa belopp. Vid denna bedémning
bor beaktas att for det fallet att overforing av fastighetstillbehor inte skett
och anlidggningen ir tillbehor till belastad fastighet, bor det aterstdende
viardet av  anldggningen vid ett eventuellt upphdvande av
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gemensamhetsanlidggningen, tillfalla den belastade fastigheten.

Rattsfall: Aldre avtalsservitut paverkade ersittningen

MOD 2017-11-09, F 100-17 (LM ref. V 17:2). Ga inrittades for gard m.m.
for tva deltagande fastigheter (bostadsfastigheter). Vidare beslutades att
anldggningen skulle overforas fran den av de tva deltagarfastigheterna dir
den var beldgen till anldggningssamfélligheten. Den deltagarfastighet pa
vilken anldggningen inte var beligen hade fore fOrrdttningen ett
avtalsservitut som innebar ritt att nyttja storre delen av garden. MOD
anforde att vid erséittningsbedomningen skulle hdnsyn tas det till virde som
den overforda gardsanldggningen redan fore forrdttningen hade for den
deltagarfastighet som hade servitutet. Om ingen ga inréttats och
servitutshavaren fortsatt att anvinda sig av giarden med stéd av servitutet
hade servitutshavaren sannolikt kunnat gora detta utan krav pa bidrag till
investeringskostnaderna. Aven om det finns anledning att i detta fall se med
viss forsiktighet pé& vilken vérdeokning som ett deltagande i
gemensamhetsanldggningen har for servitutshavaren har fastigheten genom
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen fatt tydligare och i vissa delar
utokade formella réttigheter. Vardeminskningen inklusive del av vinsten for
den uppléatande fastigheten med beaktande av det belastande avtalsservitutet
uppskattades darféor som investeringskostnaderna for de omraden/
anldggningar som inte kan anses omfattas av avtalsservitutet.
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8.1 Generella ersattningsprinciper

Introduktion av ersittningsprinciper

Bestdmmelserna om erséttning vid upplatelse och inlosen av utrymme for
en ledningsritt och vid frigérande av fastighetstillbehdr finns 1 13-13 d §§
LL.

Av 13 § framgér att erséttningen ska bestdmmas enligt 4 kap. ExL
tillimpas, se ndrmare avsnitt 4.1. Det innebdr att intrdngserséttning
faststélls till den berdknade marknadsvirdeminskningen uppriknat med 25
%.

Metod for berdkning av marknadsvirdeminskningen som fororsakas av
ledningsriéttsupplatelsen beror pa vilket eller vilka markslag som berors av
intrdnget. Det har utvecklats flera metoder, normer och rekommendationer
som tillimpas for olika markslag, se nirmare rubrik 8.3
Ledningsréttsintring i olika markslag mm. Utover
marknadsvardeminskning ska dven ersdttning utgd for Ovrig ekonomisk
skada, se mer om detta i avsnitt 4.1.1 "Minskat marknadsvérde och &vrig
skada".

Ersdttningen utgar som ett engangsbelopp och ersittningsbestimmelserna ar
enbart tilldimpliga for intrdngseffekter eller skador som gar att forutse vid
ledningsréttsupplatelsen (13 a-b §§ LL). Under vissa forutsittningar kan
skador enligt annan lagstiftning hanteras inom ramen for forréttningen (13 ¢
§ LL).

Foéljande schema illustrerar en principiell indelning av hur olika slag av

intrangseffekter kan hanteras.
Annan ersittning Ersats inte sérskilt forfarande

Intréngsersttning

J/Schablunpi\s\ag 25%

Ersittning

Intriang som skonsmaéssigt uppskattas till ett skiiligt belopp

Det ar 1 praktiken vanligt forekommande att ersdttning for mindre
ledningsrittsintrang uppskattas skonsmaéssigt och ersétts med 1 250 kr. Den
rattsliga grunden for detta forfarande springer ur forarbetsuttalanden till 4
kap 1 § ExL (se prop. se prop. 1970:122 s. 189). Vidare har anvéndning av
schablonbelopp for sma intrang tydligare fortydligats av ett avgérande i HD
(NJA 2007 s. 695). Se dven avsnitt 4.1 "Minskat marknadsvdrde och Ovrig
skada" och rubrik "Sma intrdng dér marknadsvérdeskillnad inte tydligt kan
pavisas".

Rittsfall: Aven obetydlig marknadsvardeminskning ska
ersittas

NJA 2007 s. 695 (Lm ref. V 07:1). HD konstaterade att i ljuset av
egendomsskyddet ska forarbetsuttalandena tolkas som att intrangserséttning
for marknadsvardeminskning ska utgd dven om marknadsviardeminskningen
ar obetydlig I det aktuella fallet handlade det om ledningsréttsupplatelse for
att montera upp optokablar runt en befintlig luftburen kraftledning som
sedan tidigare var upplaten med ledningsrétt. Den belastade fastigheten fick
genom ledningsréttsupplatelsen en okad belastning trots att det fysiska
intranget pa fastigheten var obefintligt. HD ansag att ersdttning for intrdnget
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endast kan uppskattas skonsméssigt och faststillde Hovréttens dom med en
skélig ersattningen uppgéende till 1 000 kr per ledningsrétt. numera ska ett
péslag om 25 %. pa beloppet goras.

Lantméteriet hade redan innan rittsfallet tagit fram rekommendationer for
virdering av motsvarande situation vilket till viss del lag till grund for
hovrittens beddmning av vad som var ett skéligt ersdttningsbelopp. Dessa
rekommendationer reviderades sedermera och 1 den efterfoljande
tillampningen har tvd metoder etablerats varav den som HD tillimpades har
bendmnts den forenklade metoden ddr marknadsvirdeminskningen
schablonmissigt faststills till 1 000 kr per belastad fastighet (kan dven besta
av ett hdgre schablonbelopp, se Svea HovR, 2009-09-08, O 4561-08 (Lm
ref. V 09:4) . Den andra metoden har kallats ”huvudmetoden” och innebér
att marknadsvdardeminskningen schablonmaéssigt faststillts utifrdn ett
grundbelopp pd 500 kr samt 100 kr per paborjade 100-tal meter ledning.
Den senare metoden ar frimst avsedd att tillimpas vid intréng i skogs- och
jordbruksfastigheter.

Rattsfall: Skdlighetsuppskattning av ersattning

Svea HovR, 2009-09-08, O 4561-08 (Lm ref. V 09:4). Ersittningen
faststdlldes efter en skélighetsbedomning till 5 000 kr. Omsténdigheterna
var forhéllandevis sarpréglade men ger stod for att det i vissa situationer gar
att uppskatta marknadsvirdeminskningen skonsméissigt utifrdn en
beddmning av en skélig erséttning, dvs. att en beddmning av
schablonbelopp behdver ske utifran forutsittningarna.

Rattsfall: Schablonbelopp vid obetydligt intrang

MOD, 2022-04-01, F 1365-21. Domstolen uttalade att det har etablerats en
praxis att ersdttning utgar med ett schablonbelopp om 1 250 kr i de fall dér
effekterna av intrdnget &r sa pass litet att det enbart kan uppskattas
skonsmassigt. Domstolen sdnkte ddrmed det 1 underrdtt beslutade
erséttningsbeloppet om 10 000 kr. Underrétt hade skonsmaéssigt uppskattat
beloppet som skiligt mot bakgrund av att ledningsritten belastade en
bostadsfastighet i titort.

Ett vanligt forkommande situation diar det é&r ldmpligt att
marknadsviardeminskningen skonsmaissigt uppskattas till ett skiligt belopp
ar da en ledningsrétt upplats inom ett omrade som redan ar ianspraktaget av
en annan réttighet och dessa kan utdvas parallellt. Innebédr ledningsritten
inga ytterligare inskrankningar for fastighetsdgaren eller ett nytt fysiskt
ingrepp som paverkar fastighetens marknadsvérde torde det i normalfallet
utgd ersittning med 1 250 kr. Sa kan vara fallet om ledningsritt uppléts for
befintliga ledningar eller da en ny ledning ska héngas i befintlig luftledning.
I de fall dér ledningsritten inskrinker pdgdende tilliten markanvindning
ytterligare bor intrdnget berdknas och om det enbart dr mojligt att
skonsméssigt uppskatta marknadsvdardeminskningen bor den kunna séttas
hogre &dn 1 250 kr. I de fallet borde forutsittningarna i det enskilda fallet fa
genomslag eftersom det d& inte bara dr frdga om Okade
forvaltningskostnader med anledning av ledningsrétten. I de fallen bor det
vara mojligt att beakta berorda markviarden &dven inom ramen for
skélighetsuppskattningen (jmf Lm ref. V 09:4).

Schematiskt kan bedomningen beskrivas enligt nedan.
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Ar marknadsvérdeminskningen kalkylerbar?

Skonsmassig
beddmning av
skaligt belopp

J/Nej \LJa

Sarskilda skal for ett hogre belopp?

Ja Saknas
varderingsmetod?

Berakna enligt

metod
Ja Nej

Skélighetsbed6m
till ett belopp 1000 kr
>1000 kr

) l

Erséattningsbelopp

Anvindande av schabloniserad ersdttning for vissa befogenheter

Den 1 praxis etablerade schablonersittningen om 1 250 kr har 4ven kommit
att anvindas som ersittning i de fall marknadsvirdeminskningen &r s& pass
begrinsad att den blir forsumbar eller inte métbar. Se mer om detta 1 avsnitt
4.1.1 Minskat marknadsvirde under rubriken "Smé intrdng dér
marknadsvirdeskillnad inte tydligt kan pavisas". Detta dr ofta mer vanligt
for vissa slag av befogenheter, t.ex. ritten vid ledningsrétt att ta vég eller
anvinda befintlig vig pa en fastighet som inte i Ovrigt &r belastad av
ledningsrétten kan i normalfallet ersédttas med 1 250 kr. Detsamma géller da
en ledningsratt for elektrisk kommunikation innefattar en befogenhet att lata
ndgon annan  operatdr anvdnda  infrastrukturen, s&  kallade
andrahandsupplatelse.

Rittsfall: Befogenhet att anvdanda befintlig vag

MOD, 2025-06-18, F 1967-24. MOD faststillde LM:s beslut att ersittning
for att anvinda befintliga skogsbilviagar skulle erséttas med 1 250 kr per
belastad fastighet. I det aktuella fallet fanns &verenskommelse om &vriga
delar av ledningsrittsupplételsen inklusive erséttning.

Rattsfall: Ersattning vid andrahandsupplatelse

MOD, 2018-02-28, F 5866-17 (Lm ref. V 18:1). MOD delade
underinstansens beddomning att andrahandsupplételse i den berdrda
mastanldggningen har en mycket begriansad paverkan pa belastad fastighets
marknadsvirde och att ersittning skulle utgd med ett schabloniserat belopp
om 1 250 kr.

Ledningsriitt for befintliga ledningar

Nér ledningsritt ska upplatas for befintliga ledningar kan det ibland vara
oklart med vilken rétt de ursprungligen anlades, sirskilt avseende dldre
ledningar. Eftersom ledningsritt enbart kan upplétas for allménna ledningar
kan det ofta antas att sokande &dger ledningarna. Blir frdgan omstridd i
forrattningen kan det finnas behov av fastighetsbestimning av huruvida
ledningarna ar fastighetstillbehor till fastigheten dir de ar beldgna eller om
de ar 16s egendom.
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Ur virderingshdnseende uppkommer tre huvudsakliga frdgor nér
ledningsrétt upplats for befintliga ledningar:

1. Finns det nadgon rattighet for berérda ledningar?
2. Hur dr den befintliga rittigheten for ledningarna beskaffad?
3. Innebar den nya réttigheten en dkad belastning i forhallande till tidigare réttighet?

Inom ramen for Lantmiteriets utredningsansvar ankommer det pa
myndigheten att utreda om det finns nédgon befintlig réttighet for
ledningarna och vad det dr for réttighet samt dess utformning. Hér foljer en
tematisk uppdelning av olika tdnkbara réttigheter:

Finns det nagon réttighet for ledningen?

Utredning .
Ja Nej

. o Vérdera som
1?7
Vilken typ av rattighet? nyupplatelse

Abbonemangs-
eller leveransavtal

L L L

Servitut Nyttjanderatt

Ar ledningsrétten mer omfattande &n befintlig réttighet?

Uppskatta ersattningen
skonsmassigt

l l

Erséttning

Berakna ersattning

Sedan den befintliga rittighetens existens och karaktir har klarlagts, maste
det utredas vilka befogenheter detta medfor for réttighetshavaren samt vilka
inskrdnkningar detta medfor for den belastade fastigheten. Slutligen ska en
jamforelse goras med den situation som rader efter den nya upplételsen.
Visar jamforelsen att intranget pa den tjdnande fastigheten har Okat, ska
marknadsvardeskillnaden kompenseras genom intrangserséttning eller, vid
vinstfordelning, for skada utdver summan av vérdeinverkan och vinstandel.

Servitutsuppldtelse

Servitutsupplatelser dr som regel obegriansade i tiden. Efter 1972-01-01 ska
avtalsservitut vara skriftliga. Fore detta datum kunde servitut upplatas dven
genom muntliga avtal.

Om utredningen av befintlig réttighet for en ledning kommer fram till att
ledningen anlades med stod av en servitutsupplatelse géller denna tills
vidare. Det finns sma mdjligheter for dgaren till den tjinande fastigheten att
upphdva rattigheten och fa bort ledningarna fran fastigheten. Under
forutséttning att ledningsrittens utformning 1 allt vidsentligt motsvarar
servitutets blir marknadsvirdepaverkan marginell. Belastningen i
ekonomiskt hdnseende torde ndmligen vara betingad av frimst de praktiska
hinder som uppstdr vid fastighetens anvindning och oberoende av
rattighetens art. Sjdlva rittighetstypen lar déarfor inte heller paverka den
tjdnande fastighetens marknadsvérde.

Sammantaget torde situationen som beskrivits ovan leda till att
marknadsvardeminskningen far uppskattas skonsmissigt till ett skaligt
belopp.
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Om ledningsrittens utformning dr mer betungande dn servitutets behdver
marknadsviardeminskningen med anledningen av detta berdknas.

Officialnyttjanderditt

For sddan nyttjanderdtt som exempelvis kan upplédtas vid expropriation,
géller samma resonemang som for servitutsupplételser, se ovan.

Tidsbegrdnsade nyttjanderditter

Enligt bestimmelsen 1 7 kap. 5 § JB kan civilrittsliga nyttjanderitter inte
upplatas for all framtid. Tidpunkten kan vara kidnd men det forekommer
ocksé att en nyttjanderitt dr upplaten for nagons livstid. Det dr vanligt att ett
arligt eller pd annat sitt periodiskt vederlag betalas for nyttjanderétten.

Av detta foljer att forutom skillnader i utformning mellan nyttjanderitten
och den ledningsritt som ska wupplatas, maiste &dven beaktas att
nyttjanderétten skulle ha upphort att gélla vid ndgon tidpunkt. Fram till
denna tidpunkt har fastighetsdgaren, vid en onerds upplételse, ritt till
erséttning.

Analysen av vérderingsproblemet kan dérfor sdgas besta 1 att ta stéllning till
foljande fragor:

1. Hur lange skulle nyttjanderdtten ha bestitt om inte sokande hade beviljats ledningsratt
for att ersétta nyttjanderétten?

2. Vad skulle ha intréffat under tiden fram till dess att réittigheten hade upphort?

Om nyttjanderitten skulle kunna sdgas upp direkt ska ersittning utga utan
beaktan av nyttjanderdtten. Varken tilltrddestidpunkt eller vardetidpunkt
paverkas av att ledningarna tidigare varit upplatna med nyttjanderétt.

Om  nyttjanderdtten redan  har  upphort att gélla  innan
ledningsrattsupplételsen piverkas virdetidpunkten.

Ett i praktiken vanligt forekommande fall dr da det har funnits ett
anldggningsarrende for en mobilmast men parterna inte har kunnat komma
overens om nya villkor 1 samband med att arrendet gar ut. I de fallet kan
parterna sdga upp arrendet vilket innebér att ndgon automatisk forlingning
inte sker (jmf 11 kap. 3 § JB). Om é&garen till mobilmasten da ansoker om
ledningsrétt som beviljas ska vérdetidpunkten bestdmmas till dagen for
arrendets upphorande (se NJA 2008 s. 510 I-III, Lm ref. V 08:1). Detta
forutsitter att indamal med verksamheten ér ofordndrat.

Om nyttjanderétten skulle ha fortsatt att gélla under en viss tid ska man
skilja pé tv4 situationer:

1. For nyttjanderétten har det betalats ett periodiskt vederlag.

2. For nyttjanderitten utgick erséttning vid en tidpunkt (engangsersattning).

I den forsta situationen (a) bestdr den ekonomiska skadan for upplataren i
att dessa framtida intdkter, vanligen drliga vederlag, inte kan fis ut under
den aterstaende upplételsetiden.

Om det dr frdga om (b) en engdngsersdttning eller benefik upplatelse, s&
bor ingen ersdttning betalas for tiden fram till dess att rittigheten annars
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hade upphort. Detta géller givetvis under forutséttning att befogenheterna
inte fordndras.

Tidsbegransad nyttjanderatt

A B
Periodiskt Engangsersatt eller
vederlag benefik upplatelse

L \

Erséttning for
kvarvarande Ingen ersattning
vederlag

Oavsett fastighetstyp bor intdkterna normalt ses som knutna till fastigheten
som sddan och forlusten av intdkterna kan antas sla igenom 1
marknadsvirdet fullt ut. Ersdttningen bor foljaktligen utgd som
intrdngsersittning. Det innebér att ett paslag med 25 procent ska goras pa
det berdknade beloppet om reglerna i 4 kap. ExL ska tillampas.

Ar det fragan om ett periodiskt vederlag (a) finns det virderingsmissigt ett
flertal faktorer som 1 det enskilda fallet behdver beaktas vid berdkning av
intrdngsersittning.

Det framtida héndelseforlopp som skulle ha intréffat om ledningsritt inte
hade upplétits for ledningarna beror pa villkoren 1 avtalet och de réttsregler
som giller for nyttjanderdtten i fraga. Utifran fOrutsittningarna i det
enskilda fallet behover tidpunkten for nér nyttjanderitten skulle ha upphort
att gdlla om den sagts upp faststdllas. Darefter behover vederlagets storlek
berdknas. Det dr vanligt att det periodiska vederlaget dr indexerat och f6ljer
exempelvis KPI. Det innebér att det bara dr mojligt att berdkna vederlagets
storlek fram till det senast kidnda vardet av aktuellt prisindex. Det blir d& en
kéind felkilla vid berdkningen av erséttningsposten som bor noteras.

De kvarvarande arrendeavgifterna maste dérefter nuvérdesberdknas
eftersom fastighetsigaren vid arrendets bestdende skulle disponerat dem
forst nar de forfoll till betalning. Vid nuvérdesberdkningen maste man
vidare ta stdllning till val av ldmplig kalkylrdntefot, se avsnitt 8.3
Ledningsrittsintrding 1  olika  markslag mm. under rubriken
"Forutséttningarna vid intrdng i areella néringar".

Ovrig marknadsvirdminskning med anledning av ledningsrittupplatelsen
ska ocksd nuvérdesberiknas fran tidpunkten d& nyttjanderdtten skulle
upphdvts till vérdetidpunkten. Detta géller d&ven om nyttjanderitten ar
engangsersatt.

Berikningen kan illustreras enligt f6ljande:
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Vederlag 1 Vederlag 2 Vederlag 3

Rattsfall: Fraga om erséattning for upplatelse av ledningsratt
for befintliga telekommunikationsanlaggningar

HD 2008-05-15, O 3780-06 (Lm ref V 08:1). Malet gillde upplatelse av
ledningsritt for en telestationsbyggnad med tillhdrande anordningar beldgen
pé en skogsfastighet i Vaggeryds kommun. Det upplatna omradet om ca 250
kvm anvédndes med stdd av ett arrendeavtal som géllde under perioden
1979-01-01  till  2003-12-31. LM ansdg att erséttning for
ledningsréttsupplatelsen skulle betalas med 6000 kr. Detta belopp
motsvarade dels vérdet av kal skogsmark, dels nuvdrdet av tva arliga
arrendebelopp som aterstod dd LM beslutade om ledningsrétt &r 2001. FD
beddmde marknadsvardeminskningen och intrangsersittningen till ca 10
000 kr, vilketi princip motsvarade det engangsbelopp som ledningsédgaren
Telia, brukade betala ut vid frivilliga uppgorelser. HovR fann att
intrdngsersittnignen borde bestimmas med utgdngspunkt frdn att den
upplatna marken skulle betraktas som industrimark. HovR bestimde véardet
till ca 22 000 kr, motsvarande 14 arliga arrendebelopp 4 1 500 kr (20 ars
kapitaliseringstid, 7% kalkylranta)

Rattsfall: Fraga om erséattning for upplatelse av ledningsratt
for befintliga telekommunikationsanlaggningar

HD 2008-05-15, O 4636-06 (Lm ref V 08:1). Malet gillde upplatelse av
ledningsrétt for en teknikbod med mast beldgen pa en lantbrulsfastighet i
Ronneby kommun. Det upplatna omrédet, ca 360 kvm, anvindes med stod
av ett nyttjaderéttsavtal som géllde fran &r 1995. Efter det att fastigheten
bytte 4dgare sade de nya dgarna upp avtalet, varefter ledningségaren,
Vodafone, ansdkte om ledningsritt ar 2004. LM fann att
intrdngsersattningen skulle bestimmas med utgédngspunkt frén att marken
var betesmark och bestimde ersdttningen till 3 000 kr. FD ansag att
intrdngserséttningen borde bestimmas till ett belopp motsvarande nuvardet
av 20 é&rliga arrendeavgifter om 12 000 kr, vilket resulterade i 163 000 kr.
HovR gjorde samma beddmning som LM, dvs, 3000 kr, bl.a med
hénvisning till att dndringen i LL ar 2004 torde ha inneburit att det inte
langre fanns nagra 6vervarden i form av masttomt.

Rattsfall: Fraga om erséttning for upplatelse av ledningsratt
for befintliga telekommunikationsanlaggningar

HD 2008-05-15, O 5083-06 (Lm ref V 08:1). Maélet gillde lednignsritt for
en basradiostation som tog i ansprak ett omrade om ca 230 kvm rédmark pa
en av Visterds kommun 4dgd fastighet. Arrendeavtalet hade 16pt pa tre ar
frén &r 1999 till 2002, varefter ledningsrétt soktes i mars 2003. LM
bestdmde intrangsersittningen med utgdngspunkt fran ramark, 25 000 kr.
FD ansag att bygglovet for anlddggningen hade orsakat en erséttningsgill
vardedkning, vilket bedémdes motsvara 5 arsavgifter om 15 000 kr. Till
detta lades restvirdet vid slutet av en tioarig arrendeperiod, vilket totalt gav
en intrangsersittning om ca 92 000 kr. HovR fann att den aktuella marken
hade tagit at sig ett erséttningsgillt dvervirde som ritten bedomde motsvara
tio arliga arrendebelopp a4 15 000 kr. Det var enligt HovR inte fraga om
foretagsnytta. Intrangserséttning borde darfor betalas med 150 000 kr.
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Abonnemangsavtal eller liknande

For kraftledningar som ingér 1 ett detaljdistributionsndt har ledningshavaren
ofta ritt att dra fram ledningarna enligt bestimmelser som ingar i abonne
mangs-  eller leveransavtal —med  fastighetsdgarna. 1  dldre
leveransbestimmelser fanns normalt en regel som innebar att abonnenterna
utan erséttning skulle upplata mark. Denna rétt, som har karaktdren av en
nyttjanderétt, dr tidsbegransad.

Vid bedomning av ersdttningen for ledningsrattsupplitelsen ska en
bedomning goéras om ledningsritten innebdr en oOkad belastning pa
fastigheten eller inte jimfort med avtalet.

Tilldmpning

Niar den ledning som ska upplatas pa fastigheten som sedan tidigare
uppforts med abonnentavtal kan faktorer som ror huruvida ledningen é&r
visentlig for fastigheten eller inte péverka beddmningen och didrmed
tilldmpningen av hur ersittning ska bedémas. T.ex. har domstolen kommit
till olika slutsatser ifrdga om ersdttning ska utgd med anledning av den
faktorn. Dvs. Detta paverkade fastighetens mojlighet att kunna sidga upp
abonnentavtalet.

Detta ger i huvudsak tre typfall av beddmningsgrunder som kan vara
rimliga att sérskilja frdn varandra vid bedomning av erséttningsfrdgan nér
ledningsritt bildas for en ledning som tidigare har upplitits med stdd av
leverans- eller nétavtal:

1. Ledningen tillgodoser en utbytbar nyttighet eller en nyttighet som inte krévs for
fastighetens &ndamalsenliga anvandning.
2. Ledningen tillgodoser en vdsentlig nyttighet och betjénar flera fastigheter.

3. Ledningen tillgodoser en vidsentlig nyttighet men betjdnar bara den aktuella fastigheten.

I de tvd forsta fallen (1-2) framstar det som rimligt att ersdttning for
ledningsrittsuppltelsen ska utgd. Om ledningsritten inte innebir ett storre
intrdng dn den befintliga rattigheten bor marknadsvardeminskningen kunna
uppskattas skonsmaéssigt till ett skdligt belopp, som huvudregel 1 250 kr (se
rubriken "Intrang av obetydlig karaktir som kan bedémas skonsmaéssigt och
intrdng som inte ska erséttas" ovan).

Foljande modell av tva-stegsprovning illustrerar denna slutsats.

BedOmningen av erséttningsfragan ska ske i tvd steg:

1. Om ett abonnemangsavtal eller nédtavtal kan anses ha samma varaktighet som en
ledningsréttsupplatelse om det tillgodoser en nyttighet som inte &r utbytbar.

2. Om ledningsrittens utformning innebéar en 6kad belastning pa fastigheten som paverkar
dess marknadsvérde.

I det forsta steget beddmer vi om ett nitavtal for el ur ett
fastighetsekonomiskt och praktiskt perspektiv kan anses vara av samma
varaktighet som ledningsritt. Aven om fastighetsiigaren teoretiskt sett
skulle kunna siga upp nitavtalet skulle det leda till att fastigheten blir utan
strom vilket skulle leda till en sénkning av fastighetens marknadsvérde. Det
ar darfor inte realistiskt att en uppsidgning av avtalet ligger for handen.
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I steg tvd bedoms om ledningsrittens fOreskrifter innebdr en Okad
belastning pa fastigheten. Om det blir en 6kad belastning ska erséttning
utgd for den Okade belastningen. Annars blir det inte erséttning f{or
upplételsen. Det kan déremot bli frdgor om erséttning for forlust av
anlidggningar.

Rattsfall: Ersattning utgick trots att leveransavtal fanns

MOD 2009-09-08, O 4561-08 (Lm ref. V 09:5). Ledningen i fraga betjénar
flera fastigheter, inte bara den aktuella fastigheten. Ledningen gick rakt 6ver
tomten vidare till andra fastigheter i omradet. Om fastighetsdgaren skulle ha
sagt upp nitavtalet, si hade ledningsdgaren &nda varit tvungen att bilda
ledningsritt eller pd annat sétt sdkra ledningen. Den aktuella fastigheten var
alltsa inte beroende av att hela ledningen fanns kvar for enbart sin egen
stromforsorjning och dédrmed ett bibehéllande av fastighetsvardet.

Rattsfall: Ersattning utgick trots att leveransavtal for
fjarrvarme fanns

MOD 2021-01-13, F 1365-21. Ett leveransavtal for fjarrvirme ansdgs inte
uppfylla kraven for medgivande enligt 14 § LL. Bade pa grund av
avtalsvillkoren och p& grund av att avtalet inte hade ett sddant samband att
det kunde anses vara ett medgivande enligt 14§ LL. I domen gjordes
beddmning utifrén att fjirrvirme bara &r ett av flera sétt att virma upp en
byggnad och &r bade teoretiskt och praktiskt mojligt att sidga upp.
Ledningsrittsupplatelsen innebar en viss tillkommande belastning pa
fastigheten.

Formell rittighet saknas eller kan inte styrkas

Det kan ménga ginger vara oklart om befintliga ledningar har anlagts med
stod av ndgon rittighet. Om det efter utredning star klart att det inte finns
nagon formell rattighet eller att den som pastar att det finns en rittighet inte
kan styrka detta foreligger i praktiken tre typfall:

1. Parterna har traffat 6verenskommelse om att ledningsdgaren far iansprakta marken och
starta anldggningsarbetet med avsikt att ansoka om ledningsrétt forst nér ledningarna
har anlagts. Overenskommelsen innefattar i detta typfall ett villkor att
overenskommelsen far laggas till grund for ledningsrétt. Parterna dr alltsd 6verens om
det faktiska tilltrddet och om ledningsréttsupplételsen.

2. Parterna har varit 6verens om att ledningségaren far iansprékta marken och starta
anldggningsarbetet med avsikt att ans6ka om ledningsrdtt forst nédr ledningarna har
anlagts. Nagon formell verenskommelse, som kan ldggas till grund for ledningsrétt,
har inte traffats. Parterna har dock i praktiken varit 6verens om det faktiskt tilltrddet
men inte om ledningsrittsupplételsen.

3. Marken har tagits i ansprdk och anldggningen utforts utan medgivande fran fastighets-
agaren.

Overenskommelse om ledningsritt

Situationen dr alltsd att marken har tagits i ansprdk med stéd av Overens
kommelse som far ldggas till grund for ledningsréttsupplatelse. Det dr med
andra ord frdga om ett frivilligt faktiskt tilltrdde som avses. Avseende
virdetidpunkten for intrangserséttningen blir det dagen for det frivilliga
tilltrddet. Har endast en del av fastigheten tilltritts, exempelvis en del av en
ledningsstricka péd fastigheten, blir virdetidpunkten det forsta till
tradestillfallet for hela intrdngserséttningen, se kapitel 3.

Vad som kan behdva utredas ndrmare dr emellertid huruvida éverenskom
melsen dven innefattar erséttningsfragor och inte enbart sjdlva mark
atkomsten. Det kan exempelvis vara sa att parterna har kommit éverens om
ersittningen, vilket pd vanligt satt leder till att LM enbart har att besluta om
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denna ersdttning. Det kan ocksa vara sd att parterna dr dverens om ersitt
ningen for skador och oldgenheter 1 samband men anldggandet, — vilket
ocksd kan innebédra att de dr Overens om ingen erséttning ska betalas for
dessa skador, och LM ska vérdera enbart det dverskjutande intrdnget. Det
kan naturligtvis finnas dven andra varianter av vad parterna har reglerat
genom en Overenskommelse. Det viktiga dr att LM vid provningen av
overenskommelsen och sedan vid en eventuell véirdering reder ut vad som
giller 1 dessa avseenden.

Fastighetsdgaren har medgivit att marken tilltrads

Typfallet behandlas virderingsmissigt pd samma vis som typfall 1 med
undantag for att ersittningsfrigan alltid maste hanteras i forrittningen. Ar
parterna Overens om erséttningen behover detta bekriftas 1 forrdttningen,
foretradesvis vid ett ssmmantréde.

Overenskommelse eller medgivande om tilltride saknas

I de fall det kan konstaterats att ledningarna anlags utan medgivande, mot
nagons bestridande eller dir det inte finns fog for att anta att det funnits
medgivande vid tidpunkten for anldggande &r situationen en annan &n den
som beskrivits ovan. I dessa situationen saknas réttslig grund for tilltradet.
Virdetidpunkten blir d& dagen for ersittningsbeslutet. Intranget far varderas
utan beaktan av att ledningen anlagts. Frdgan om eventuella skadestind och
ersittningar for tiden mellan det faktiska och det réttsligt reglerade tilltradet
far tas upp 1 en separat civilprocess.

Utredning av om det finns nagon formell rattighet for befintlig ledning

Framstéllningen ovan bygger pé att det klart och entydigt har konstaterats
att det finns eller har funnits en 6verenskommelse om att anldgga ledningar
och 1 forekommande fall vilken slags réttighet som foreligger. I sddana
renodlade situationer &r erséttningsfragan

principiellt timligen okomplicerad. I de fall krdvs en bedomning av 1 vilken
man som ledningsupplételsen innebdr ett utdkat intrdng och hur detta
paverkar belastad fastighets marknadsvérde.

Det &r 1 praktiken vanligt att parterna inte kan presentera nagon skriftlig
dokumentation att grunda beddmningen pa. Det kan exempelvis bero pa
foljande:

* Fastighetségaren var okdnd vid anldggandet av ledningarna.

* Ledningarna anlades langt tillbaka i tiden och det &ar oklart med
vilken ratt.

* Fastighetséigaren motsatte sig att ledningarna anlades men det fick
aldrig ett réttsligt utfall.

* Fastighetsdgaren vid tidpunkten for anldggandet 1dmnade ett muntligt
medgivande till anldggandet.

* Fastighetsdgaren vid tidpunkten f6r anldggandet accepterade
forfarandet genom konkludent handlande.

I dessa situationer blir problemet att utifrdn omstdndigheterna i det enskilda
fallet bedoma huruvida ett servituts- eller nyttjanderdttsforhallande kan
anses foreligga samt vilka befogenheter som foljer av dessa eventuella réttig-
heter. Forst dérefter ar det mojligt att ta stéllning till om den nya rittigheten
innebédr ett okat intrdng eller inte och hur detta i forekommande fall ska
vérderas.
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Det finns ofta flera nyanser och olika forutséttningar som behdver vdgas in i
beddomningen_som maste goras med utgdngspunkt fran arten av intrdng och
omstindigheterna 1 ovrigt. Det finns dock en ganska tydlig tendens 1 praxis
att utgd frn att en rdttighet av ndgot slag har tillskapats for befintliga
anlidggningar som har funnits en lang tid.

Om det sélunda kan konstateras att det finns en rdttighet, sa blir nésta steg
att bedoma dels rattighetens karaktdr, dels dess omfattning eller innehall.
Forst déarefter kan en bedomning goras om ledningsritten medfor ett okat
intrdng eller inte och vilken péverkan detta har pa fastighetens
marknadsvirde

Vilken typ av rittighet som ledningarna har upplatits med kan lampligen
bedomas med hénsyn till hur andra anldggningar av samma slag skyddas
samt till de Ovriga upplatelser som kan finnas for den aktuella anligg
ningen. Beddmningen bor goras utifran vad som kan antas ha varit avsikten
vid den ursprungliga upplételsen. Om upplételsen avsett exempelvis en
storre va-ledning, sa kan det knappast anses troligt att tanken varit att led
ningen skulle tas bort efter ett visst antal &r. Avsikten torde ha varit att den
skulle bestd under i princip “evig” tid. Betrdffande exempelvis teleledningar
ar det daremot vanligt med tidsbegrinsade, femtiodriga nyttjanderatter.

For kraftledningar har servitutsupplatelser tillimpats regelmaissigt, &tmin
stone nér det giller hogspanningsledningar. Det torde vidare kunna forut
sédttas att tanken bakom en presumerad Overenskommelse har varit att
ledningen skulle bestd dven efter den ursprungliga dgarens bortgang eller
efter forsdljning av fastigheten. Den muntliga rittigheten bor darfér normalt
ha karaktiren av ett i tiden obegransat servitut. Ersdttning, utdver den som
kan utga for okad rittslig belastning, vid ledningsréttupplatelse bor déarfor
komma 1 fraga endast om réattighetshavarens befogenheter utdkas sd att
ytterligare intrdng uppkommer. Det ska i sammanhanget observeras att
muntliga avtal efter 1972-01-01 inte kan utgora servitut. Det som sagt hir
forutsétter alltsé att upplatelsen tillkom fore detta datum.

I det foljande behandlas praxis och tillimpning rérande markupplatelser for
befintliga ledningar. Syftet &dr att belysa dels frigan om oklara rittigheters
existens och karaktér, dels huruvida en ny upplatelse medfor ett utdkat och
dérmed ersdttningsgillt intrang.

Raittsfallen géllde tva hogspanningsledningar som hade funnits i ca 25 ar.
Enligt det leveransavtal som lag till grund for upplatelsen skulle marken
tillhandahallas utan erséttning. Den aktuella fastigheten Overléts efter
upplételsen. Den nye dgaren motsatte sig inte ledningen och framstéllde inte
heller ndgot ersdttningsansprdk. Men vid &garens bortgadng anforde
dodsbodeldgarna efter stimning att ledningarna skulle avldgsnas frin
fastigheten alternativ att ledningségaren skulle ans6ka om expropriation for
dem. Dirtill yrkade dodsboet pa erséttning for tidsperioden da ledningarna
funnits pé fastigheten. HD fann dels att det ursprungliga leveransavtalet var
bindande for de senare dgarna av fastigheten, dels att den som kopte
fastigheten kunde anses ha medgivit att intranget skulle talas utan sirskild
ersittning. Dédsboet var darfor inte berattigat till nagon ersittning.
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Rattsfall: Ledningar fick vara kvar trots att inget avtal kunnat
pavisas

Hovritten V. Sv HovR. 1960-11-08, 784/60 (Lm ref. V 60:3) Fragan om det
fanns en réttighet for en hogspanningsledning som hade funnits i ca 35 ar,
dven om ledningsédgaren inte kunnat uppvisa nagon skriftlig dokumentation.
Fastighetsdgaren  hdvdade att ledningen hade uppforts utan
overenskommelse och yrkade att bolaget skulle ta bort ledningen. Hovrétten
anforde att det inte kunde vara helt styrkt att det hade skett samtycke till att
uppfora ledningen, men att det maste tas hénsyn till den langa tid som
bolaget hade nyttjat marken utan invéndning fran fastighetsdgarens sida.
Fastighetsdgaren fick dérfor anses ha godtagit att utan ersittning téla det
intrang som ledningen innebar.

Rattsfall: Ledningsratt tillats utan ytterligare ersattning
Hovritten V. Sv  1979-09-25, 0525/79 (Lm ref. 79:33). En
hogspanningsledning hade funnits pa fastigheten i ca 55 &r. Ledningen
skulle byggas om varpd ledningsdgaren ansokta om ledningsritt. Négon
skriftlig Overenskommelse avseende den befintliga ledningen kunde inte
uppvisas. Med beaktan av att fastighetsdgaren hade kopt fastigheten vil
medveten om ledningarna och att denne inte gjort sannolikt att ledningarna
hade anlags utan medgivande fran dévarande fastighetségare. Mot bakgrund
av den langa tid som ledningarna funnits pd fastigheten utan att nagra
invandningar framforts ansdgs domstolen att ledningsrétten kunde upplatas
utan ytterligare erséttning.

Ledningsslag

Luftledningar och mobilmaster

Det kan enligt praxis presumeras att befintlig ledning som é&r etablerad och
inte ifrdgasatt under lang tid har anlagts med stéd av nédgot slags avtal
mellan fastighetsédgaren och ledningségaren. I synnerhet géller det sddana
ledningar som dr vil synliga, exempelvis luftledningar och mobilmaster.
For denna typ av ledningar dr det dven osannolikt att den rittighet med
vilken ledningen uppfordes har upphort att géilla med anledning av ett
godtrosforvirv (se 7 kap. 11 § JB).

Det kan ofta vara en presumtion att det for befintliga anldggningar som har
funnits en ldng tid har traffats avtal en ging i tiden. Presumtionen att en
rattighet verkligen upplétits kan ocksa sidgas vara sarskilt stark i frdga om
luftledningar. Luftledningar dr dels vil synliga och ger tydliga ingrepp i
miljon, dels har det sedan lang tid tillbaka funnits vél utarbetade rutiner —
standardavtal etc. — for att ta 1 ansprdk utrymme for ledningarna. Den
tydliga belastningen minskar ocksd risken for godtrosforvirv. Nagra
rattsfall far belysa tillimpningen.

Rattsfall: Ersattning utgick endast for utokad belastning da en
val synlig ovanjordisk ledning borde vara kiand

Svea HovR. 1988-02-04, UO 1/88 (Lm ref. V 88:2). I domen berdrdes
frigan om  godtrosforviarv av  fastighet 1 samband med att
ledningsrattsupplatelse for befintlig ledning. Ledningsritten innebar att
ledningsgatan skulle breddas. Fastighetsédgaren hdvdade att ett servitutsavtal
fran 1930-talet inte kunde goras géllande eftersom fastigheten hade
Overlatits. Det var ostridigt att servitutet varken hade skrivits in eller att
sdljaren vid Overlatelsen hade gjort ndgot forbehall. Domstolen fastslog att
klaganden dgde eller bort dga kéinnedom om ledningen med hénsyn till att
det var en vil synlig ovanjordisk ledning beligen pa fastigheten. Med
anledning ddrav skulle erséttning enbart utgd for omradet som ianspréktogs
med anledning av breddningen av ledningsgatan.

Rittsfall: Ledningsratten innebar inte 6kade restriktioner

HovR. ON, 1990-03-20, UO 103/89 (Lm ref. V 90:4). Ledningsritt hade
bildats for en drygt 40 ar gammal kraftledning. Ledningen hade
ursprungligen byggts och nyttjats av fastighetsdgarna sjdlva, men Overtogs
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senare av kraftbolaget. En fastighetsdgare menade att han inte var bunden av
nagot tidigare avtal och yrkade ersittning for ledningsréttsupplatelsen.
Hovritten uttalade att det var visat att det fanns ett muntligt samtycke vid
byggandet av ledningen och att den nuvarande dgaren var bunden av detta
sasom ett servitutsavtal. Eftersom ledningsritten inte innebar Okade
restriktioner utgick darfor ingen ersittning for upplatelsen.

Rattsfall: Kraftledning som funnits i 50 ar betraktades uppforts
med stdd av rattighet

Hovritten ON, 2003-09-26, Mal nr O 530-02 (Lm ref. V 02:12). Friga om
upplatelse av ledningsritt for en kraftledning som hade funnits i ca 50 ar.
Domstolarna fann att det inte fanns ndgot som tydde pa att ledningen hade
forlagts pa fastigheterna utan davarande dgares samtycke, varfor i vart fall
en muntlig réttsupplatelse maste anses ha funnits. Ledningsrittsatgérden
kunde varken anses medfora ndgon minskning av fastighetens virde eller
okad belastning pé fastighetens nyttjande. Nagon erséttning skulle dérfor
inte betalas for ledningsréttsupplatelsen.

Rittsfall: Ingen ersattning for befintlig ledning

Svea HovR, 2007-10-29, Mal nr O 4957-07 (Lm ref. V 07:8). Friga om
ledningsréttsupplatelse for befintliga kraftledningar som anlagda delvis ovan
och delvis under jord. Domstolen ansdg att klagande fastighetsdgare inte
formatt gora sannolikt att ledningarna ursprungligen anlagts utan
medgivande fran davarande fastighetsigare. Mot bakgrund déirav skulle
ingen ersdttning utgd eftersom belastningen av ledningsritten motsvarade
tidigare rattighet for ledningen.

Underjordiska ledningar

For underjordiska ledningar &r presumtionen att ledningarna anlags med
fastighetsdgaren medgivande inte lika starkt som géller for ovanjordiska
ledningar, se ovan rubrik. Forhallandet att de inte ar lika synliga paverkar
ocksa risken for att eventuell réttighet kan ha upphort genom att en ny
fastighetsdgare varit i god tro.

Med ledning av réttspraxis kan konstateras att det som utgdngspunkt bor
ankomma pé ledningshavaren att gora sannolikt att det finns nigon typ av
rattighet for ledningarna. Det kan dock konstateras att domstolarna inte har
stillt ndgot direkt krav pa bevisning fran ledningsdgaren om att réttighet
finns. Det dr forst om fastighetsdgaren inkommer med uppgifter som talar i
motsatt riktning som ledningshavaren getts bevisborda. Ror fragan en
pastddd servitutsritt kan saken avgoras genom fastighetsbestimning om
LM anser att det finns forutsdttningar att ta officialinitiativ till en séddan
atgird.

Forenklat kan ségas att 1 det fall ledningsréttsupplatelsen leder till ett utokat
intrdng jamfort med tidigare rattighet ska ersittning dirfor betalas for
ledningsréttsupplatelsen. Nér det giller va-ndt inom detaljplan térekommer
att tvistefrdgan ror huruvida sjdlva anldggningen ska ersittas. Sarskild
berdkning av erséttning for markupplételsen aktualiseras inte alltid eftersom
det forekommer att Dbefintliga ledningar dr forlagda inom
gronomrddesfastigheter, vilka kanske upplits samtidigt eller i varje fall
redan dr belastade pa annat sitt.

Fragan om godtrosforvirv kan vidare paverka frigan om erséttningen. Dvs.
huruvida en ny dgare som forvirvat en fastighet med en befintlig ledning
anlagd inom denna med fog kunnat fOrutsétta att en rittighet for ledning
redan funnits eller inte.

Rattsfall: Ersattning skulle utga for det utékade intranget

Svea HovR. 1978-09-11, (Lm ref. V 78:19). Fragan gillde den en ca 25 ér
gammal allmén va-ledning som anlagts utan skriftlig 6verenskommelse.
Domstolen ansag att en rittighetsupplatelse dock ha skett trots detta.
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Ledningsbeslutet innehdll bland annat férbud mot att utan medgivande
plantera trdd och utfora anldggningar pa det upplétna omrédet. Detta ansags
innebdra ett dkat intrdng i forhéllande till den tidigare rittigheten. Ersittning
skulle darfor betalas for det utdkade intrdnget.

Riattsfall: Nagon utékad rattighet ansags inte foreligga, nagon
ytterligare ersattning utgick inte

Hovritten ON. 1986-03-07, 324/84 (Lm ref. V 86:4). Fragan gillde
rattighetsupplatelse med anledning av att en befintliga va-ledning skulle
bytas ut. Eftersom den hirskande fastigheten hade avstyckats fran den
tjidinande fastigheten, ansigs dgaren av den sistnimnda fastigheten ha varit
medveten om ledningen. Ett forhdllande av servitutskaraktir ansdgs rada.
Ledningsbeslutet inneh6ll inte utékade befogenheter i forhallande till den
tidigare rittigheten. Nagon erséttning skulle dérfor inte betalas.

Réttsfall: Ny dgare av en fastighet ansags ha fatt nyttjanderatt
nér fastigheten forvdrvades, viss ersattning utgick

Svea HovR. 1989-07-19, 03462/88 (Lm ref. V 89:5). Malet gillde
upplatelse av ledningsritt till forman for en fastighet som hade avstyckats
frén den belastade, angrédnsande fastigheten. Vid anldggandet av ledningen
dgdes bdda fastigheterna av samma #4gare. Styckningslotten liksom
stamfastigheten saldes ndgra ar senare. Hovritten anforde, att eftersom bada
fastigheterna hade samma dgare dé ledningen anlades skulle den nye dgaren
av styckningslotten anses ha fatt en nyttjanderdtt ndr fastigheten
forvarvades. Denna rdtt kunde goras gillande mot den nye &dgaren av
stamfastigheten en viss ersittning domdes ut, eftersom svaranden inte hade
motsatt sig detta.

Rattsfall: Ledningshavaren kunde inte visa att servitut eller
nyttjanderitt funnits, ersattning utgick for ny belastning pa
fastigheten

Svea HovR. 1998-07-13, 937-98 (LM ref. V 98:6). Malet géllde upplatelse
av ledningsritt for va-ledningar beldgna pa tre bostadsfastigheter som
anlades pa 1930-talet. Befintlig rittighet for ledningarna var ostridig pé tva
av fastigheterna. Domstolen konstaterade att avseende den tredje fastigheten
hade ledningshavaren inte visat att det forelegat nagot avtal om nyttjanderatt
eller servitut med samma @ndamal som ledningsrétten. Denna ansigs darfor
innebéra en ny belastning pé fastigheten for vilken erséttning skulle betalas.
Hovritten bestdmde ersdttningen till skdliga 5 000 kr med stéd av 35 kap. 5
§ RB.

Rattsfall: Det ankommer pa den som sager sig ha en
nyttjanderatt att visa att det finns stod for det

Svea HovR. 2021-12-02, F 11764-20. I maélet uttalade domstolen att det
ankommer pd den som péstdr att det finns en nyttjanderdtt att dberopa
omstindigheter och utredning till stdd for detta. I malet var
forutséttningarna att en kommun hade ingatt ett nyttjanderdttsavtal med en
tidigare dgare till en fastighet som nu var foéremal for
ledningsréttsupplatelse. Kommunen hade inte skrivit in nyttjanderattsavtalet
och menade att dgaren var skyldig att gora ett forbehdll avseende
nyttjanderétten vid Overlatelse av fastigheten vilket inte var styrkt hade
skett. Det var alltsd ostridigt att ledningarna hade anlags med stod av
nyttjanderétten, den tvistiga fragan var om den hade nyttjanderdtten hade
bestétt vid dverlatelse av fastigheten. Den 6verklagade fradgan var dock inte
av ersdttningsréttslig karaktir utan hur bred ledningsrétt som var tillatlig

Rittsfall: Ersattning utgick for befintliga lednignar, servitut
och nyttjanderitt hade funnits men upphdért att galla

Svea HovR. 1986-02-17, UO 12 (LM ref. V 86:12). Riittsfallet skiljer sig
frén de fem foregdende. Den i mélet aktuella va-anlédggningen lg till storre
delen inom en gronomradesfastighet, som i manga ar hade skotts av en
fastighetsdgareforening.  Anldggningen  belastade dock é&dven en
jordbruksfastighet. Servitut for ledningar och nyttjanderdtt for vattentdkt
hade funnits tidigare, men upphort att gilla till foljd av en
fastighetsreglering. Den faktiska belastningen borde enligt FD trots detta ha
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paverkat fastighetsmarknaden. FD fann vidare att intrdnget motsvarade en
viardeminskning om 50 000 kr vid nyupplatelse. Med hénsyn till dels att en
kopare borde notera den faktiska belastningen och att det &r ovisst att denna
kommer att erséttas, dels att beslutet i viss man innebar en 6kad belastning,
bestdmdes erséttningen till skiliga 20 000 kr.
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8.2 Ersattning for befogenhet att anlagga ledningar
Om befogenheter

En ledningsritt &r inte begrénsad till ritten att anvdnda ett visst utrymme
inom  vilket ledningen och dess tillbehor ska  inrymmas.
Ledningsrittshavaren kan ibland behdva anvénda ett storre omréde for att
anldgga ledningarna dr det som behdvs for att inrymma dem. Det dr mojligt
att besluta om att ledningsrétten ska innefatta en befogenhet att anvénda ett
storre omrdde for att anligga ledningen. Denna befogenhet torde som
huvudregel behova vara lidgesbestimd. Historiskt har begreppet
“arbetsomrade” anvints for att beskriva denna typ av befogenhet. Om
befogenheten for att anléigga ledningen inte dven innefattar mdjligheten att
byta ut ledningen 1 framtiden uppkommer en sérskild vérderingsituation.
Detta eftersom befogenheten da enbart kan nyttjas under utférandetiden for
ledningsritten.

Eftersom en ledningsritt giller tills den dndras eller upphavs géller dven de
rittigheter (befogenheter) som ingdr i ledningsritten tills vidare. Detta
géller dven en befogenhet som enbart ger ledningsrittshavaren en ritt att
anldgga ledningen under utforandetiden. Om en ledningsritt utformas péa
detta sdtt kommer befogenheten att anlidgga ledningen gélla for all framtid
men den marknadsvirdeminskande effekten pa belastad fastighet blir
tillféllig (den paverkar bara fastigheten under utférandetiden). Se Handbok
LL avsnitt 6 § Lamplighetsprovning och intresseavvagning under rubriken
"Befogenheter och foreskrifter" samt Handbok LL avsnitt 22 §
Ledningsbeslut under rubriken "5 Befogenheter och fastighetsanknytning".

Ersiattningsmetod

For att berdkna marknadsviardeminskningen i dessa situationer krivs att den
metod som anvinds tar i1 beaktan att en befogenhet for att anldgga
ledningarna 1 vissa fall enbart har en effekt pd belastad fastighet under
utforandetiden. De normer och metoder som anvidnds for berdkning av
ersittning vid intrang 1 de areella néringarna innefattar hur omrade for
anldggande (ibland kallat arbetsomrade) ska hanteras.

Anliggande i tomtmark

I de fall dir en ledningsritt beror olika typer av tomtmark, och dir
ledningsritten innehéller en lagesbestimd befogenhet for att anldggande
och nyanldggande en ledning, dr det mojligt att omhénderta
varderingsproblemet inom ramen for marginalvirdebedémningen (se avsnitt
8.3 Ledningsrittsintrdng 1 olika markslag m.m. wunder rubriken
"Ledningsréttsintrdng 1 tomtmark"). Om intranget med anledning av
upplétet utrymme och befogenheter kopplade till underhéll bedoms ha ett
marginalvirde pd 10 % av genomsnittsviardet och befogenheterna for
anldggande omfattar ett storre omrade kan det vara ldmpligt att utga frén
den totala belastade arealen men sitta marginalvérdet ldgre dn 10 %. Det
foljer av att befogenheten att anldgga och nyanligga innebdr en mindre
belastning pé fastigheten &n ianspraktaget utrymme. Detta eftersom
befogenheten utnyttjas mer séllan. Vad som é&r ett skdligt marginalvirde far
bedomas i varje enskilt fall da det paverkas av lokalisering av utrymmet och
befogenheten samt vilka arealer respektive omrade har.
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Befogenhet for att anligga ledning (under utforandetiden)

Om en befogenhet enbart innebédr en rétt att anldgga ledningarna under
utférandetiden dr det mer tveksamt om sedvanliga virderingsmetoder under
alla omstandigheter ger en rattsenlig uppskattning av
marknadsvardeminskningen med héinsyn till att dessa fOrutsdtter att
ledningsrittens alla komponenter paverkar fastigheten for all framtid. I
situationer dédr befogenheten att anldgga ledningarna péverkar ett omride
som dr stort 1 forhallande till utrymmet som upplats for sjilva ledningen kan
berdkningen av marknadsvardeminskningen bli for stor. Det foljer av att
berdkningen inte beaktar att befogenheten att anldgga ledningen enbart far
anvindas inom utforandetiden. Om det samtidigt d&r hdga markvirden bor
marknadsvardeminskningen med anledning av befogenheten att anldgga
ledningen  berdknas  separat istdllet for att hanteras inom
marginalvirdebedomningen for hela ledningsrittsintrdnget 1 det aktuella
markslaget. S& kan exempelvis vara fallet om ledningsritt uppléts for
mobilmast inom kvartersmark for industri beldgen i titort dir ianspraktaget
utrymme &dr forhéllandevis litet men det krdvs ett stort omrade for att
uppfora masten och utférandetiden &r kort.

I ljuset av att det saknas vidgledande praxis och att den praktiska
tillimpningen inte &r enhetlig foresprakas att en forhédllandevis forenklad
metod bor anvdndas. Berdkningsmodellen bygger pa premissen att den
tillfalliga effekten pa fastigheten ar att likna vid ett tvangsarrende av berort
omrade. Berdkningen fOrutsitter att virdenivdn (genomsnittsvirdet) for det
aktuella markslaget pé berord fastighet dr kdnd. Dartill behover en lamplig
kalkylrdnta tillampas. Kalkylrdntan bor anpassas till den aktuella
intrangsituationen men torde i normalfallet hamna inom spannet 4-8 %.
Aven om den tillfilliga effekten av omradet innebir en fullstindigt
ianspraktagande  behdver  intrdnget  4sdttas  ett  marginalvérde.
Marginalvirdebedomningen kan likas vid den som foretas vid avstdende av
mark.

Berikningen skulle da ske enligt foljande formel:

Areal (m?) x genomsnittsvirdet (kr/ m?) x marginalvirdet x kalkylrédntan X
antal ar x schablonpaslag = berdknad intrangsersattning

Exempel

Berdrd areal: 100 m?
Genomsnittsvérdet: 1000 kr/m?
Marginalvérdet for intranget: 35 %
Lamplig kalkylranta: 5 %
Utforandetid: 3 ar

100 m? x 1000 kr/m? x 0,35 (marginalvdrde) x 0,05 (kalkylrdnta) x 3 &r x
1,25 =6 562,5 kr

Om det ar frdgan om laga ersdttningsnivider pa grund av intrangets
omfattning eller att intrdnget sker inom omrade med 18ga markvirdet bor
det ménga  ganger vara  lampligt att  skélighetsuppskatta
marknadsviardeminskningen istéllet for att berdkna den enligt modellen (jmf
NJA 2007 s. 695 och 35 kap. 5 § RB). Mer om detta i avsnitt 8.1 Generella
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ersittningsprinciper under rubriken "Intrdng som skonsmaéssigt uppskattas
till ett skaligt belopp".
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8.3 Ledningsrattsintrang i olika markslag m.m.

Marknadsvéardeminskningen till f6ljd av ledningsrittsupplételse berdknas pa
olika sitt beroende péd vilket markslag som berdrs. Nedan fdljer en
redogorelse som &r indelad per markslag respektive intrang.

Grundbelopp

Sedan avgorandet fran HD (NJA 2007 s. 695, se avsnitt 8.1) har flera
varderingsmetoder kommit att innefatta ett grundbelopp. Syftet med att
anvinda ett grundbelopp har varit att kompensera fastighetséigaren for
Okade framtida fOrvaltningskostnader av fastigheter till foljd av
rattighetsupplételsen eller for effekter av densamma som enbart kan
uppskattas skonsmissigt och som inte omfattas av vérderingsmetoden i
friga. Om en fastighet belastas 1 flera markslag diar aktuella
virderingsmetoder innefattar ett grundbelopp ska bara det hogsta av dessa
grundbelopp tilldmpas.

Ledningsrittsintrang i allméan platsmark

Vid ledningsrittsupplatelse inom allmén platsmark finns tva typsituationer.
Antingen disponeras marken fortfarande av en enskild fastighetsdgare med
dganderitt eller sé innehas den av huvudmannen for den allmédnna platsen
(dvs. kommunen eller en samféllighet). Vem som &dr huvudman for allmén
platsmark framgdr av den aktuella detaljplanen. Vid enskilt
huvudmannaskap é&r det 1 sdrklass vanligaste att marken ianspraktas genom
inrdttande av gemensamhetsanlédggning.

Marken dr i enskild dgo

I den fOrsta situationen har alltsd huvudmannen vare sig velat eller tvingats
16sa in den allménna platsen. Om sd ar fallet ska ersittningsbestammelsen i
4 kap. 3 a § ExL tillimpas vid ledningsrittsupplédtelsen och erséttning ska
dé betalas utifran markens tidigare anvindning. Nédr och om huvudmannen
sedermera ska ta omradet 1 ansprak far ersdttningen bestimmas med
beaktande av den tidigare upplatna réttigheten, se vidare avsnitt 4.3.

Marken dgs eller disponeras av huvudmannen

I den andra typsituationen disponeras den allmidnna platsen av dess
huvudman och den ursprunglige fastighetsdgaren har dirmed redan ersatts
for att marken genom planldggningen blivit allmdn platsmark. I dessa fall
ska intranget vérderas utifran i den pagaende markanvindningen. Ersittning
ska sdledes betalas for den marknadsvirdeminskning som upplételsen
medfor for den allmidnna platsen samt for dvriga skador som huvudmannen
(kommunen eller samfélligheten) drabbas av.

Intrdangsersdttning

Allmén plats saknar 1 princip ett marknadsvéirde. Ersittning for
marknadsviardeminskning av den fastighets som belastas av ledningsritten
bor dirfor bli aktuell endast i den mén det finns forvintningar om framtida
dndrad markanvindning. Utgingspunkten &r att det &ar den faktiska
vardeminskningen som ska ersdttas. Nagra sirskilda metoder for sddan
viardeminskning finns inte utan beddmning far ske fran fall till fall.

Ersdttningen bor innefatta kompensation for skog, anliggningar, m.m. som
tas 1 ansprak genom upplatelsen och som annars hade kunnat utnyttjas.
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Déarutover torde saknas grund for ansprdk pa intrangsersittning. Att
huvudmannen tidigare har betalat ett visst belopp till den enskilde
fastighetségaren kan inte beaktas vid bestimmande av intrdngsersittningen,
eftersom detta inte konstituerar ndgot marknadsvéirde for den allménna
platsen och heller inte utgoér nagon ovrig skada till {6ljd av markavstaendet

Annan ersdttning

Utdver intrdngserséttning kan det bli frdga om annan ersittning for ovriga
skador som drabbar huvudmannen. Enligt grundprinciperna i ExL &r
utgangspunkten en framtida ekonomisk utveckling som é&r i paritet med den
som skulle ha skett om marken inte hade tagits i ansprak. Generellt géller
saledes att eventuella hinder som leder till merkostnader vid huvudmannens
framtida disposition av omradet ska ersittas.

De skadetyper som kan aktualiseras ér bl.a.:

» Markskador m.m. vid anldggningsarbetet

* Framtida administrativa merkostnader for huvudmannen till f6ljd av
rattighetsupplételsen

* Merkostnader for huvudmannen vid framtida arbeten pd mark i
anldggningens narhet

» Skador vid ledningshavarens framtida reparationsarbeten m.m. pa
anldggningen

For vardering av gas, el och fjarrvirme inom allmén plats har framtagits en
schablonmetod som bygger pd utredningar genomforda av Hammar Locum
Metior.

Ledningsrittsintrang i allmiin tomtmark

Sddant omrade som enligt PBL:s terminologi bendmns “mark for annat dn
enskilt bebyggande” (jmf 6 kap. 13 § PBL) kallas ofta ”allmédn tomt” eller
”allmén kvartersmark™.

For en ndrmare redogorelse av de allménna principerna for vérdering
intrang berdrande allmédn tomtmark, se avsnitt 4.1 under rubrik "Sérskilt om
allmin tomtmark".

Vid ledningsrittsupplételse i allmén tomtmark kan foljande tvd principfall
sdrskiljas:

1. Marken har inte ianspraktagits for det planlagda &ndamaélet.

2.Det allmidnna adndamalet har etablerats, dvs. marken &gs eller disponeras av
huvudmannen for en verksamhet som korresponderar med det planlagda &ndamaélet.

I det forsta principfallet (1) d4gs marken av en enskild. Nagon huvudman har
dnnu inte ianspraktaget marken fOr att anvdndas som allmédn tomt.
Ersdttningen for ledningsintranget bor 1 detta fall berdknas med
utgangspunkt fran att marken kommer att ianspréktas for &dndamélet i
framtiden. Det innebdr att ersittning ska utgd baserat pd det hogsta virdet
av:

* Det marknadsviarde marken sannolikt hade haft om den inte hade
lagts ut for allmint andamal.

8.3 Ledningsrattsintrang i olika markslag m.m.
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* Det faktiska marknadsvidrde som marken har som allmédn tomt enligt
géllande detaljplan.

Ofta torde resultatet bli att det 4r markens alternativanvindning, exempelvis
enskilt bebyggande, som genererar det hogsta virdet. Ersdttning for
ledningsintranget ska 1 sd fall utgd frdn viardenivén for enskilt bebyggande,
det vill sdga pd samma sétt som vid ledningsrattsintrdng i tomtmark.

Beddms ddremot virdenivin for det allmidnna dndamaélet vara hogre én for
tomtmark ska ersdttningen berdknas utifrdn den vérdenividn. S& kan vara
fallet om verksamheten som ska bedrivas enligt det planlagda &ndamalet
har ett hogt kommersiellt véirde, se nedan.

I det andra principfallet (2) édgs eller disponeras marken av huvudmannen.
Det planlagda &dndamalet har med andra ord realiserats. Det kan i den
situationen goras ytterligare en sérskiljning, nimligen mellan de fall dir den
allménna tomten har ett kommersiellt virde och dér den inte har det.

1. Den allménna tomtmarken kan ha ett kommersiellt virde i de fall dir det finns privata
eller vinstdrivande verksamhetsutdvare som &r presumtiva kdpare av marken. Det kan
vara frdga om exempelvis &ndamal for vardinrdttningar (D-omrade) eller
skolverksamhet (S-omrade).

2. Den allménna tomtmarken saknar ett kommersiellt virde. Det kan exempelvis vara
dndamal for begravningsplats (M-omrade).

Har den allminna tomtmarken ett kommersiellt viarde (punkt 1) gors
varderingen enligt géngse principer for intrang i enskild tomtmark. Det ska
noteras att faststillande av virdeniva behover omfattar ortsprismaterial med
forsdljningar av mark med likvérdiga &ndamal.

Saknar den allménna tomtmarken ett kommersiellt vdrde (punkt 2) liknar
situationen 1 stéllet den vid ledningsintrang i allmin platsmark som ar
ianspréktagen av dess huvudman.

Om den allmédnna tomtmarken har ett begrinsat kommersiellt virde bor
ersittningen berdknas utifrdn géngse principer for intrdng 1 enskild
tomtmark. Virdenivdn for marken ska 1 fOrsta hand faststillas utifran
ortspris men av naturliga skdl kan det finnas svarigheter for mark med
begridnsat kommersiellt virde eftersom sadan inte omsétts i nadgon storre
omfattning. Det kan var frdga om en marknad med bara nagon eller ett fatal
aktorer och som dr presumtiva kopare till jamforlig mark. Ett typexempel ér
e-omride for mobilmast dir det enbart finns ett begrénsat antal operatorer
med licens som far bedriva verksamhet pa omradet men dér det finns stora
ekonomiska virden. I dessa fall kan det darfor krdvas att virdenivin
extrapoleras fran annan liknande markanviandning (jamfor NJA 2002 s. 45
som delvis berdrde marknadsvirdet for omrdde med trafikindamal).

Ledningsrittsintrang i vigmark
Det &r vanligt att ledningar av olika slag liggs ner i vigomraden. Ur
ersdttningssynpunkt kan olika situationer uppkomma, beroende pa vilken

slags véig det édr frdga om, var inom vigomradet som ledningarna liggs ner
och vem som dr viaghallare.

8.3 Ledningsrattsintrang i olika markslag m.m.
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Ledningsrdttsintrdang i enskild vig

Eftersom ledningsrittshavare &r skyldiga att aterstdlla mark efter
anldggande eller reparationsarbeten blir marknadsvardeminskningen vid
ledningsintrang 1 vdgmark relativt liten. Som utgdngspunkt bor
marknadsvardeminskningen kunna bestimmas skonsméssigt till ett skiligt
belopp, se avsnitt 8.1. Det torde 1 vissa fall vara lampligt att beakta langden
av ledningen vid beddmning av vad som é&r ett skiligt belopp. Utdver
intrdngsersittning ska ersittning till fastighetsdgaren 1 egenskap av
vaghéllare utgd. Det pagir for ndrvarande ett arbete med att ta fram en
virderingsmetod fOr att berdkna detta.

Ersdttning till vighdllaren

Ledningsratt bildas ofta for ledningar som antingen ska anlidggas eller &r
befintliga 1 vdgmark. I det fall vighallaren &r enskild ska i normalfallet
ersittning utga.

Det finns tre typfall:

1. Viégen ér fastighetstillbehor till annan eller andra fastigheter &n dér den &r beldgen.

2. Vigen ér fastighetstillbehor till den underliggande fastigheten men den ar ianspraktagen
av nagon rattighet.

3. Védgen dr fastighetstillbehor till den underliggande fastigheten och den ar inte
ianspraktagen men nadgon annan rattighet, se ovan under ”ledningsintrang i enskild vig”

Den skada som uppkommer for vidghéllaren med anledning av
ledningsrittsintranget bor som huvudregel kategoriseras som dvriga skada
for vilken annan ersittning utgér. Det eftersom den ekonomiska skadan som
uppkommer till f6ljd av ledningsrittsintrdnget bestdr av Okade
forvaltningskostnader och inte marknadsvardeminskning for de fastigheter
som dr vighallare. Det pagédr for nidrvarande ett arbete med att ta fram en
véirderingsmetod fOr detta.

Det finns inga principiella skillnader om den underliggande marken é&r
samfdlld. Daremot dr 6 kap. 6 § FBL tillimplig 1 en sadan situation. Den
innebdr att om det dr uppenbart att ingen &dgare till ndgon deldgande
fastighet har ritt till erséttning overstigande 3 % av prisbasbeloppet (frén
aret innan ansdkan inkom) utgar som utgangspunkt ingen ersdttning.
Undantaget dr om samfilligheten forvaltas av en samfallighetsforening eller
om nagon deldgare yrkar pé att ersittning ska utga.

Om det vid en prelimindr beddmning dr uppenbart att det kridvs yrkande for
att ersittning ska utgd kan det finnas skdl att Overvdga om intranget
verkligen behover vérderas innan yrkande inkommer. Det kan exempelvis
vara sd att det finns véldigt minga deldgare, och ingen fastighetségare har
en betydande dgarandel, eller att intranget i sig &ar véldigt begrénsat.
Déaremot ankommer det pa virderaren att redogdra for forutsittningarna for
sakdgarna sa de har tillrickligt underlag for att ta stéllning till om de vill
yrka pé ersittning eller inte.

Ledningsintrdng i allmdn vig

Vid upplételse av ledningsréitt som berdr allmén védg kan réttigheten inte
upplatas i viganordningen utan endast 1 underliggande fastighet. For att den
allménna végen ska kunna utnyttjas for ledningsdragning kravs séarskilt
tillstdind av Trafikverket enligt 44 § viglagen. Vigritt dr ett totalt
ianspraktagande av den underliggande fastigheten och &dr obegrinsat i tid.
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Om fastigheten dr berdrd av intrdng 1 annan mark torde den inom végritten
inte ge upphov till ytterligare ersittning. Om intranget enbart sker i mark
som dr ianspraktagen med vigritt torde erséttning begridnsat till ett
skonsmissigt uppskattat skaligt belopp.

I de specialfall dir viagomrddet dr planlagt for allmén vdg utgar ingen
ersittning enligt 4 kap. 1 § tredje stycket ExL, se avsnitt 4.1 under rubrik
"Mark som ingar i allmén vag".

Rditt att ta eller anvinda vig

En vanlig situation i ledningsréttsforrattningar ar frigan om “rétt att ta eller
anvinda vdg” for en ledningshavare. Rétten att ta vig dr en befogenhet for
rattighetshavaren som behovs for att denne ska kunna ta sig till
ledningsomrédet. Det dr alltsd inte frdgan om att ndgon ledning ska
anldggas i inom vigomradet. Befogenheten kan belasta fastigheter som inte
belastas av sjdlva ledningen. Savida inte befogenheten innebdr att annan
mark 4n védgmark ska ianspraktas torde ersdttning kunna skonsmaéssigt
uppskattas till ett skidligt belopp, se avsnitt 8.1. Uppstir en skada pa
viagmarken som inte gér att aterstélla dr detta sa kallad byggskada (13 ¢ §
LL) som bara undantagsvis kan hanteras inom forrittningen.

Ledningsrittsintrang i tomtmark

De vidrderingsprinciper som tillimpas vid markavstdende kan 1 allt
vasentligt overforas till att gélla dven for ledningsintrang pa tomtmark.
Skillnaden bestar i att den berdrda marken i ledningsfallet blir kvar i
fastighetsdgarens 4go, men med vissa restriktioner for markanvéndningen. I
stillet for att marken avstds med &dganderitt kan andra skadeeffekter
uppkomma. Ledningsrittsinting pad tomtmark kan ske bade inom och utom
planlagt omrdde. For de olika fallen behover forutsidttningarna utredas.
Exempelvis vad marken far anvéndas till, den pdgdende markanvéndningen,
huruvida det handlar det om byggrittsforluster eller inte osv. Efter det kan
skadan till f6ljd av upplételsen vérderas.

Eftersom intrangsersittningen ska motsvara marknadsviardeminskningen
plus péslaget om 25% for den aktuella marken dér upplatelse sker behovs
marknadsvardeminskningen berdknas. I forsta hand ska ortsprismetoden
anviandas for att f fram ett marknadsvirde for tomtmarken. Ett problem
som ofta uppstér ar att det inte finns tillrdckligt med underlag for att géra en
ortsprisanalys. For att andd kunna hantera detta i praktiken har det for de
vanliga situationerna utvecklats schabloniserade véarderingsmetoder.

For smahus kan man dela upp vidrdeminskningen i tvd delar, dels
minskningen i marknadsvirde till foljd av ledningsrittsupplatelsen dels
marknadsvardeminskning pd grund av forlust av tomtanldggningar. Det
senare kan exempelvis bestd av forlust avtrdd, buskar eller andra
anlidggningar som ger marknadsviardeminskningseffekter.

Virdeminskning till f6ljd av ledningsrittsuppldtelsen kommer av
arealforluster for mark som inte ldngre kan anvdndas som tomtmark med
anledning av den fysiska ledningen och eventuella befogenheter och
foreskrifter som ytterligare hindrar normal anvindning av tomtmark.

For den arealforlust som uppstar uppskattas ett marginalviarde med ledning
av tomtmarkens genomsnittsvarde. En tumregel &r att marginalvardet for en
ledningsréttsupplatelse for underjordisk ledning ligger inom spannet 5-15 %
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av ett genomsnittsvirde med ett “normalantagande” om 10 %.
Marginalvérdet vid intrdng i smahusmark kan i undantagsfall bli hdgre om
byggritten ar kopplad till arealen och den dédrmed inte gar att nyttja fullt ut.
For de fallen far ett marginalvirde uppskattas for varje enskilt fall. Hur
mycket ett marginalvirde paverkas gar inte att sdga generellt utan det beror
bland annat pd var ledningsritten dar lokaliserad pd fastigheten, hur
ledningsritten 4r utformad och hur den paverkar fastighetens framtida
anvindning.

Da det finns kvar en byggritt som géar att utnyttja torde det dven i dessa fall
vara si att marginalvirdet understiger 100 % av genomsnittsvirdet. Se
vidare LM V-rapport 1986:16, Smahustomters marginalvarden.

Om ledningsrittsupplatelsen innebidr att tomtanléggningar skadas eller gér
forlorande eftersom de inte kan 4terstéllas 1 forut befintligt skick ska dven
dessa ersittas. Principen dr att erséttning utgdr for tomtanldggningar som
marknaden anser vara visentliga vilket innebér att de forutsitts ateruppforas
av en normal fastighetségare. FOr tomtanldggningar som gér forlorade kan
ersittningen beddmas med ledning av den sdrskilda metod som har
utarbetats for detta dndamal, genom kostnadsbeddmningar uppskattas
marknadsvardepaverkan av forlust av tomtanldggningar. Erséttningen utgar
som intrdngsersdttning  vilket  innebdr att den  berdknade
marknadsvardeminskningen ska rdknas upp med det lagstadgade
schablonpaslaget om 25 %. Se vidare LM-rapport 2022:2,
Tomtanldggningsmetoden.

Ledningsrittsintrang i industrimark

Vid ledningsrittsupplatelse 1 industrimark tillimpas samma grundprinciper
som for ledningsintrang 1 tomtmark for smahus. Dock géller for
industrifastigheter att de ska beddmas som avkastningsfastigheter. For
denna fastighetstyp dr tomtarealen och mojligheten att utnyttja markytan,
effektivt centrala virdefaktorer. Aven obebyggda omriden #r ofta
betydelsefulla eftersom de kan anvindas for exempelvis parkering,
transporter och olika avstéllningsytor. Eftersom arealen har stor inverkan pa
fastighetens funktion och marknadsvirde 4r marginalvirdet for
industrimark ofta relativt hdogt. Storre hédnsyn behover tas till
utbyggnadsmojligheterna inom en avkastningsfastighet. Normalt sétts
dérfor marginalvérdet till samma niva som — eller nidra — genomsnittligt
tomtvérde.

Vid intrang pé obebyggda industrifastigheter &r utgangspunkten att
genomsnittsvirdet dr jamnt fordelat pa fastigheten. Det kan dock vara
lampligt att franga denna huvudregel om exempelvis markforhéllandena ar
sddana att vissa omrdden redan innan fastigheten bebyggs bedoms vara
mindre viktiga dn andra. Néir en verksamhet vél etablerats blir vérdet per
kvadratmeter varierande beroende pd markytans funktion for fastighetens
andamalsenliga anvéndning.

Eftersom industriell verksamhet ofta krdver rationella transportvégar,
uppstillningsytor och parkeringsmojligheter har praxis blivit att ersétta hela
eller en stor del av genomsnittsviardet vid totalt markavstdende. Vid
ledningsréttsintrang ska déarfor viardeminskningen bedomas utifran hur
intranget paverkar fastighetens praktiska anvindning. Om intrdnget sker pa
ett omrade som redan har begrinsad funktion blir marginalvirdet normalt
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lagt. Omvént kan ytor som anvinds for lastning, lossning eller uppstéllning
av fordon vara mycket betydelsefulla och ddrmed ha hégt marginalvérde.

Vid virderingen av ett partiellt iansprdktagande bestims vilket
marginalvérde, uttryckt i kr/kvm, som ska ersittas. Detta paverkas dels av
hur viktig ytan dr for fastigheten, dels av hur begrdnsande ledningsrétten &r.
D4 industrifastigheter generellt utnyttjas mer intensivt &n tomtmark for
bostidder och dr mer beroende av fria ytor, hamnar marginalvérdet ofta i
intervallet 25-100 % av genomsnittsvérdet.

Skillnaden mellan markavstdende och ledningsintrang &r att marken 1
ledningsfallet ligger kvar i fastighetségarens &4go, men belastas med
restriktioner som kan medféra forsvarad byggnation, dispositionshinder
eller aktsamhetskrav. Eventuella skador pd tomtanldggningar som uppstér
vid anldggandet ska ersdttas, och ersdttning utgir for sadana anldggningar
som normalt skulle ateruppforas av en fastighetsdgare. Dessutom ska
ersittning betalas for anldggningar som tas i ansprak, vilka virderas utifran
deras paverkan pa fastighetens avkastningsvarde.

Ledningsrittsintrang i hyreshusfastighet

Gillande hyreshusfastigheter kan virderingen i allt védsentligt ske pd samma
sdtt som nir mark avstds med dganderitt, givetvis med beaktande av hur
ledningsrétten utformas och péaverkar fastighetens funktioner i det enskilda
fallet, se avsnitt 6.3 FBL under rubriken "Expropriationsfallen vid
fastighetsreglering" och ExL 4:3 a. Den stora principiella skillnaden ar att
en hyresfastighet innehas for att generera avkastning.

Skillnaden mot markavstaende bestar i att den berdrda marken i det fall
ledningsrétt upplats kvarstar 1 fastighetsdgarens 4dgo, dock med vissa
restriktioner for markanvindningen. For att beddma hur fastighetens
marknadsviarde paverkas i det enskilda fallet behover flera parametrar
beaktas. Exempelvis vad som ar pdgaende tillaiten markanvdndning, om
byggritt paverkas och om niagon funktion for fastigheten gér forlorad.

Likt véirdering for ledningsintrang pa sméhusfastighet och industrifastighet
bestims vilket marginalviarde, uttryckt i kr/m? som ska erséttas. Detta
paverkas dels av hur viktig ytan &r for fastigheten, dels av hur
ledningsrétten begriansar markanviandningen. Vid ledningsrittsintrdng ska
dérfor viardeminskningen beddmas utifrdn hur intrdnget paverkar
fastighetens praktiska anvéndning.

Om byggritten inte pdverkas torde marginalvirdet séttas ldgre &n vid
ledningsrittsintrang pd smahusfastigheter eftersom fastighetens avkastning
sannolikt inte paverkas i storre omfattning. Om ledningsritten paverkar en
viktig funktion for fastigheten kan virderingsmetoden behova kompletteras
med en separat berdkning av denna intrdngseffekt. Exempelvis skulle
forlust av en parkeringsplats kunna ha stor paverkan. Detsamma géller
forlust av tomtanldggningar. Den metod som &dr framtagen for
sméhusfastigheter kan i vissa fall vara vdgledande hur dessa ska vérderas.

Ledningsrittsintrang i enskilt vattenomrade
Alla vattenomrdden som inte dr allmént vatten enligt Lag (1952:595) om

grans mot allmédnt vattenomrdde ir enskilt vatten. Det kan forekomma
enskilt vattenomrade bade inom och utom planlagt omrade.
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For vattenomraden finns inte nagra regler om markatkomst och erséttning
liknande de som géller for allmén plats och kvartersmark. Det finns ddrmed
inte heller nigra regler i PBL om skyldighet for en kommun att 16sa in
omréadet.

Utmaérkande for ledningsrittsintrdng 1 enskilt vattenomrade 4r att det som
huvudregel har ringa pdverkan pd belastad fastighets marknadsvédrde. Som
utgdngspunkt torde det déarfor vara mojligt att skonsméissigt uppskatta
marknadsvardeminskningen till ett skidligt belopp, se avsnitt 4, 4 kap
Expropriationslagen under rubriken ‘'intrdng som kan ge sma
ersattningsposter".

Det bor dock finnas undantagsfall dir erséttningen ska berdknas pa annat
satt:

* Om ledningsrittsuppldtelsen innebdr skador péd fiske tillhdrande
fastigheten (se avsnitt 4,2 "Influensregeln")

* Om anlédggningar i vattnet paverkas

*Om det finns konkreta planer pa att uppfora anléggningar pa det
aktuella vattenomradet som forhindras genom
ledningsrittsupplételsen (se avsnitt 4.1 1 delarna om ramark)

Det kan dven finnas situationer dir ledningsrétt i enskilt vattenomrade ger
upphov till en erséttningsgill 6vrig skada.

Rittsfall: Ledningsrétt i enskilt vattenomrade medférde

skonsmassigt uppskattad ersattning.

MMD, 2021-04-14, F 4713-20. I mélet hanterades fragan om ersittning for
ledningsréttsupplatelse i enskilt vattenomrdde. Domstolen konstaterade att
ledningsréttsupplatelsen inte paverkade pégdende markanvindning som
huvudsakligen var rekreation innefattandes bad, fiske och battrafik med
mdjlighet till ankring. Dérutdver ansag domstolen att det inte var styrkt av
fastighetsdgaren att pagéende sndck- och ostronproduktion paverkades.
Domstolen faststdllde Lantméteriets ersittningsbeslut som uppgick till 1 250
kr utifran en skdnsmaéssigt uppskattad marknadsvardeminskning.

Rattsfall: Ersattning utgick fér befogenhet fér ledningshavaren
att fa uppfora sjotrafiksskylt

MMD 2013-03-19, F 1831-12. Mélet berorde frdgan om slutlig erséttning
for ledningsrittsupplatelse. Ledningsrétt var upplaten for en sjokabel men
klagandes fastighet var inte paverkar av ledningsdragningen men diremot
av att ledningsritten innehdll en befogenhet for ledningsréttshavaren att
uppfora en sjotrafikskylt pa fastigheten. Domstolen konstaterade att den
beslutade intrangsersittningen berdrande skylten som uppgick till 1 250 kr
inte understeg marknadsvdrdeminskningen pé fastigheten med anledning av
skylten och dartill kopplade réttigheter. Fragan om skylten i dvrigt kunde ge
upphov till en erséttningsgill foretagsskada avhandlades ocksa. Domstolen
ansag att den inte skulle erséttas eftersom sjokabelskyltar var bade orts- och
allméanvanliga.

Ledningsrittsintring i impedimentmark

Inom samlingsbegreppen impedimentmark eller mark av impediment
karaktir inryms sddan mark som inte kan anvidndas for produktivt skogs-
eller jordbruksindamal och annan mark dir pdgdende markanvindning inte
ar tomtmark. Avseende skogligt impediment finns en legaldefinition 1 2 §
skogsvardslagen (1979:429). 1 praktiken anses skogsmark som producerar
mindre dn 1 m’sk/ar vara skogligt impediment. I taxeringssammanhang
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definieras impedimentmark motsatsvis som saddan ovrig mark som inte &r
tomtmark, akermark, betesmark eller produktiv skogsmark.

Vid ledningsréttsintrang 1 sddan mark som kvalificeras som impediment
framstar det som uppenbart att markandsviardepaverkan med anledning av
ledningsrittsupplitelsen &r ringa. Det bor som huvudregel gé att
skonsmassigt uppskatta marknadsvirdeminskningen for intranget i den
impediment marken. Eftersom ledningsrittsupplatelsen ar ett faktiskt
intrang finns det overvdgande skal till att den skdnsmassiga uppskattningen
av marknadsvirdeminskningen gors beroende av berord areal. En ersittning

om 1 kr/m? kan i normalfallet anses skdligt. Vid patagligt hoga- eller laga
markvérden bor dock virdenivan anpassas.

Ledningsrittsintrang i skogsmark

For ledningsrittsintrdng i skogsmark finns tvd vérderingsmetoder. De é&r
tillampliga for bade ovanjordiska- och underjordiska ledningar.
Huvudregeln dr att intrdng 1 skogsmark ska vérderas enligt 2018-ar
skogsnorm. Men det finns dven en forenklad metod for intrdng 1 skogsmark
som dr framtagen for att tillimpas i1 forrattningsverksamheten under vissa
forutsittningar. Tabellverk till bdda metoderna uppdateras arligen av
Lantmateriet.

Den forenklade metoden for intrdng i skogsmark &r avsedd att tilldimpas i
forrattningsverksamheten vid relativt begridnsade intrdng i skogsmark.
Metoden é&r framtagen av Lantmiteriet for officialvardering och kan
tillimpas vid mindre intrang i skogsmark dven utan medgivande fran
berdrda parter.

Vad som avses med ett mindre intrdng framgér inte direkt av handledningen
till metoden (PM dnr L M2020/001285). Det torde dock inte vara fragan om
en fast grins av hur stor areal produktiv skogsmark som far belastas pa
ndgon 1 forrdttningen berdrd fastighet. Berord areal torde dock vara den
viktigaste parametern vid bedomningen. En annan viktig parameter som
spelar in 4r hur hoga markvirden for skog som berdrs i forrittningen. Ar det
héga markvérden for skog som berdrs torde tillimpningsomrédet vara mer
begriansat 4n om det dr 1aga markvérden.

Eftersom ersittningsfrdgan i en ledningsrattsforrattning dr dispositiv ar det
mojligt att tillimpa den forenklade metoden dven i fall dér det &r tveksamt
eller helt klart att intrdnget 1 frdga inte faller inom metodens
tillimpningsomréde. Det forutsétter att parterna dr dverens om att den ska
tillimpas. Da den forenklade metoden uttryckligen dr uppbyggd pé tanken
att vara generOst tilltagen till formén for belastade fastighetsdgare bor
ledningsrittshavarens instdllning méinga génger tillmitas avgodrande
betydelse av om den ska tilldmpas dven vid storre intrang.

Den forenklade metoden dr en kraftigt schabloniserad variant av 2018 ar
skogsnorm och innehaller betydligt farre ingangsparametrar och majligheter
att anpassa ersittningsnivan till de faktiska forutsittningarna i det enskilda
fallet. Historiskt har det funnits flera schabloniserade varianter pa den vid
varje tidpunkt géllande virderingsnormen for intrang i skogsmark. Dess har
dock varit framtagna av foretrddare for skogsndringen och elbolagen. Syftet
bakom samtliga forenklade metoder har varit att halla nere vérderings- och
administrationskostnader. Inom forrittningsverksamheten finns paralleller
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mellan detta syfte och kravet pd en kostnadseffektiv handlidggning utan att
rittssdkerheten péverkas. Vid relativt begrinsade intrdng i skogsmark &r
beddmningen att anvdndning av den fullstindiga metoden som huvudregel
inte uppfyller kraven péd kostnadseffektiv handldggning eftersom insatsen i
tid och kostnad inte stir i proportion till nyttan av att anvdnda den. En
avgorande skillnad i detta avseende gentemot 2018-ars skogsnorm att
virdering enligt den forenklade metoden nistan alltid goras utan féltarbete.
Detta och &dven andra tidsbesparande fOrenklingar leder till att
arbetsinsatsen som krédvs vid den forenklade metoden endast bestar av en
brékdel av det arbete som krdvs for att tillimpa den fullstindiga
skogsnormen.

Tillimpningen av bdda metoderna inom ramen for samma forrédttning bor
goras med viss forsiktighet. Ska det géras behover det finnas ett tydligt
motiverat stdllningstagande for vilka intrdng som ska vérderas med
respektive metod och varfor. Dartill behdver en slutlig skilighetskontroll sé
att metodvalet inte resulterar i ett att mindre intrang renderar en storre
ersittning 4n ett storre intrng.

Den forenklade metoden for intrang i skogsmark

Den forenklade metoden for intrang i skogsmark aterfinns pa Lantmaéteriets
externa hemsida.

Déar finns &dven en handledning till metoden (LM 2020/001285),
uppdaterade tabeller och underlag tillhorande metoden samt en
konverteringstabell till stod for att bedoma bonitetsklass.

Vid tillimpningen av metoden gors foljande:

1. Inventering av berdrd skogsareal och bedomning av vad som ar produktiv skogsmark.
2. Identifiering av vilket tillvixtomrade skogen 4r inom.

3. Bedomning av vilken bonitetsklass som skogen har enligt tabellverket. Till stod for
detta finns en konverteringstabell.

4. Bedomning av vilken alders-/utvecklingsklass som passar bast for berord skogsmark.

5. Tilldmpa erséttningsnivan i tabellverket pé berdrd areal och rdkna upp med 25 %.

Om belastad fastighet inte berdrs i ndgot annat markslag dir grundbelopp
utgér bor dven ett grundbelopp om 1 000 kr tillampas.

2018-drs skogsnorm

2018-ar skogsnorm &r den senaste versionen av vérderingsmetod for
langsmala intrdng i skogsmark som Lantméteriet tagit fram och som
myndigheten i1 praktiken forvaltar.

Anvisning till normen och aktuella tabellverk finns pd Lantméteriets externa
hemsida.

Lantmateriet tar arligen fram typtradspriser och presenterar pa sin hemsida.

Tillimpning av normen krédver féltinventering av berdrd skogsmark. De
parametrar som behovs for att berdkna ersittningsnivan enligt normen ar:

* Areal skogsmark
+ Standortsindex
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* Alder
* Virkesforrad
* Tradslagsblandning

Historiskt har ovan angivna ingéngsvirden erhallits genom att berérd skog
stimplats. En anledning till att skogen har stimplats ar att det da dven é&r
mojligt att dven berdkna virkesvirdet. Men eftersom avverkad skog inte kan
ianspraktas genom rattighetsupplételse (om det inte dr frdga om inldsen)
behover inte skogen stimplas om det dr genom okulédr besiktning gar att
bedoms de parametrar som ingdr i skogsnormen.

Om belastad fastighet inte berdrs i ndgot annat markslag diar grundbelopp
utgar bor dven ett grundbelopp om 1 000 kr tilldmpas.

Sarskilt om erséttning for befogenhet att avverka farliga kanttrad

Erséttning for sd kallade farliga kanttrdd aktualiseras i de fall dér den
beslutade  ledningsritten  omfattar en  rdtt  (befogenhet)  for
ledningsréttshavaren att utanfor sjidlva skogsgatan avverka de trdd som dr,
eller inom en viss tidsperiod kommer att utgora, en fara for ledningen.

De kanttrdd som vid ledningsréttsuppldtelsen bedoms uppfylla kriterierna
for att kategoriseras som farliga kanttrdd (vilket definieras i beskrivningen
till ledningsrétten) behover inventeras. Ersdttning med anledning av dessa
kan sedan hanteras inom forrittningen. I framtiden kommer nya trdd utanfor
skogsgatan att nd en sddan hdjd att ledningsrattshavaren har rétt att ta ner
aven dessa. Dessa trad ersitts dock inte 1 forrdttningen (jfr 13 b § LL).

Av anvisningarna till skogsnormen framgér att det finns tvd metoder for att
berdkna erséttningen for farliga kanttrdd. Den ena metoden ska bara
tillimpas om kanttrdden stir pd en sammanhingande yta som é&r areellt
avgrinsad. Det omrdde som inrymmer kanttriden virderas med ett
reducerat belopp jamfort med skogsgatan eftersom det i framtiden dr mojlig
att bedriva skogsproduktion men med restriktion for hur hogt traden tillats
vixa. De trdd som ledningsrittshavaren avverkar i framtiden tillfaller
fastighetsdgare nom inte parterna triaffar avtal om att nitdgaren ska kopa
dem. Det star dven fastighetsdgaren fritt att avverka den egna skogen, men
det finns vissa sikerhetsforeskrifter att beakta 1 nirheten av kraftledningar.

Den andra metoden gar ut pa att viardera varje kanttrdd for sig. Detta dr den
metod som fOr nirvarande anvénds i praktiken. Varderaren bedomer 1 detta
fall vilka trdd som vid varderingstidpunkten utgor farliga kanttrdd enligt
beskrivningen till ledningsritten. Erséttning berdknas for varje enskilt trad
och inte for en areal. De trdd som ska vérderas behdver darfor stimplas
eller volymbestimmas eftersom virderingsmodellen innefattar en parameter
dér varje enskilt trdds volym far genomslag pa ersittningen.

Rattsfall: Det ansags inte lampligt att anvdnda bade den
forenklade metoden och skonsmassiqgt uppskatta ersattningen

MOD, 2015-02-09, F 8778—14. Domstolen bedémde att det inte var limpligt
att skonsmaéssigt uppskatta marknadsvardeminskningen med anledning av
ledningsréttsupplatelse 1 skogsmark pd en fastighet men berdkna
marknadsviardeminskningen enligt den forenklade metoden p& en annan
belastad fastighet.
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Rattsfall: LM inte ar bunden av att tillampa en viss metod for
berdkning av ersattning

MMD, 2020-10-13, F 2807—-19. Domstolen kom fram till att LM inte ar
bunden av att tillimpa en viss metod for berdkning av ersdttning.
Skogsnormen angavs dock vara sérskilt framtagen for “att ge en rdttvisande
bild av en fastighets marknadsvirdeminskning vid forhdllandevis sma
intrang”. 1 det aktuella malet beddmdes tillimpning av skogsnormen vara
det bésta sittet att bedoma marknadsvardeminskningen.

Réttsfall: Etablerade viarderingsnormen som som

utgangspunkt ldmpliga att tillampa

MMD, 2022-05-10, F 5459-19. Domstolen angav att det erséttningsrattsliga
ramverket behdver kompletteras med metoder for vérdering enligt andra
rattskéllor. Skogsnormerna, och de anvisningar som utgivits av Lantmaéteriet
om hur dessa ska tillimpas, bedomdes ha en relativt stark dignitet som
sekundar réttskilla eftersom de tagits fram av en expertmyndighet (LM i
forevarande fall). Domstolen angav att det kravs sérskilda omsténdigheter

for att motivera avsteg fran att tillimpa dessa och hianvisade till NJA 1959 s.
354 och RA 1993. Ref 11.

Rattsfall: Domstolen godtog den férenklade metoden
MMD, 2024-04-04, F 2579-23. En ledningsrittsupplatelse belastade ca 3

000 m? skogsmark pa en fastighet. Intrdnget hade virderats enligt den
forenklade metoden vilket godkdndes av domstolen. Domstolen angav att
metoden dr en i praxis vedertagen schablonmetod for berdkning av
intrangsersittning av  ifrdgavarande slag”. Domstolen hade inga
synpunkter till att den forenklade metoden tillimpades eller utfallet av
berdkningen enligt metoden.

Ledningsrittsintrang i jordbruksmark

For ledningsrittsintrdng 1 jordbruksmark finns olika metoder beroende pa
om ledningen ska forldggas ovan- eller under mark.

Luftledning

Enligt Lantmaéteriets rekommendationer fran 2010 (Dnr 402—2010/355) ska
intrdngsersittning och annan erséttning ska bestimmas utifran de principer
som redovisats 1 LMV-Rapport 2001:11, se rubrik "Forutséttningar vid
intrng i areella ndringar".

Dé en luftledning anldggs med st6d av ledningsritt inom jordbruksmark &r
det framfor allt stolpen med tillhérande fundament (det permanenta
brukningshindret) som paverkar belastad fastighets marknadsvédrde. Den
norm som finns for att berékna erséttning for permanenta jordbrukshinder
ar 1974 ars akernorm (dven kallad stolpnormen). Normen togs
ursprungligen fram fOor att bedoma ersdttning for intrdng orsakade av
uppforande av kraftledningsstolpar i jordbruksmark.

Normen bygger péa berdkning av marknadsvardeminsking och 6vriga skador
som uppkommer med anledning av markforlust, packskador, okad
ograsspridning, faltkantsverkan och merkostnader orsakade av forsvarad
brukning av jordbruksmarken. Normen beaktar enbart det omrdde av
jordbruksmarken som ianspraktas av brukningshindret (kraftledningsstolpen
eller motsvarande).

En okritisk tillimpning av normen kan i vissa situationer ge oskaligt hoga
ersittningar 1 forhdllande till den berérda akermarkens marknadsvérde.
Detta giller frimst om det dr fraga om stora hinderytor och om vérdena for
jordbruksmark &r ldga. I undantagsfall kan den beréknade erséttningen

8.3 Ledningsrattsintrang i olika markslag m.m.


https://www.lantmateriet.se/contentassets/5a01608e533f4e3fac972216aee4936b/rekommendationer_ledningar_ny_skogsnorm_2010.pdf
https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-mark/kopa-aga-salja-eller-ge-bort/varde-pa-mark-och-fastighet/Intrang-i-jordbruksmark/contentassets/lmv-rapport-2001-11-ersattning-for-intrang-pa-jordbruksfastigheter-doktorsavhandling.pdf

252 2026-03-25 Lantmdateriet

enligt normen behdva jimkas. Den torde under alla omstindigheter vara
fallet om den berdknade ersittningen uppgéar till hela det berdrda
akerskiftets marknadsvirde.

Korskador vid anldggandet

Det finns for ndrvarande ingen metod for hur korskador pa jordbruksmark
med anledning av anldggandet av ledningen ska vérderas. I de fall det mot
bakgrund av fOrutséittningarna i det enskilda fallet och utformandet av
ledningsréttsbeslutet gar att forutsdga att det komma uppkomma skador i
jordbruksmark som inte kan A&terstillas ska erséttning faststdllas for
intrdnget.

I de fall en befogenhet att ta vig pa jordbruksmark dr lokaliserad kan det
vara mojligt att tilldmpa delposter i de forenklade metoderna for intrdng av
underjordiska ledning 1 jordbruksmark (se rubrik "Ledningsintrang 1
jordbruksmark"). Den erséttningspost som metoden omfattar men som inte
uppkommer vid korskador pé akermark ar jordblandning.

Om befogenheten att ta vig inte dr lokaliserad ska den utdvas med beaktan
av att gora minsta mdjliga intrdng. Ar det uppenbart att
ledningsrittshavaren kommer behova kora med tunga fordon pé
akermarken for att exempelvis uppfora en stolpe med fundament dr det
dock inte mojligt att undvika korskador. Om ledningsrittsbeslutet é&r
utformat sa stolpplaceringen dr kidnd torde det vara mojligt att forutsdga
vilket vigval som innebdr minst skada och hur stora areal som blir berord. I
den situationen boOr erséttningens storlek kunna uppskattas med god
sdkerhet. . Om beslutet inte &r utformat pa det sittet fir skadan som
huvudregel uppskattas utifrin de underlag som har ldmnats in 1
forrattningen. Ofta handlar det om projekteringshandlingar frén sdkande
men det kan dven vara underlag som ldmnats in fran fastighetsidgaren.
Foreligger det en samsyn mellan sdkande och fastighetsdgaren om lampligt
vagval bor det vara detta alternativ som ligger till grund for berdkningen av
ersittningen.

Ovriga intréingseffekter med anledning av luftledningarna

Som ndmnts ovan dr &kernormen begridnsad till effekterna av
brukningshindret som anldggs i jordbruksmarken. Normen omfattar inte
uttryckligen ovriga effekter av intrdnget av luftledningar dven om de
omndmns 1 rekommendationerna for normens tillimpning. De
intrangseffekter som uppstar genom att det hinger en luftledning ovanfor
akermarken dr sannolikt inte lika stora som vid brukningshindret, men de
kan dnda ge upphov till bdde marknadsvirdeminskning och erséttningsgilla
ovriga skador.

Att en ledning hdnger 6ver dkermark kan dven ge upphov till bidde ckade
brukningskostnader och sdmre framtida avkastning. Dessa torde framforallt
vara beroende av de sidkerhetsforeskrifter som foljer av den aktuella
ledningen. Sidkerhetsforeskrifterna varierar beroende pa ledningarnas
konstruktion och vilken elektrisk spdnning som ledningen har.

Om ledningen péaverkar mojligheten att bevattna jordbruksmarken under

och 1 ndrheten av ledningen pa ett rationellt sitt kan det innebéra effekterna
av detta ska ersdttas. Samma sak giller om ledningen innebdr forsvarad
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anvindning av fjérrstyrd teknologi i jordbruket. Det saknas dock en metod
for virdering av dessa typer av intrang varfor en bedomning far goras i
varje enskilt fall. Det torde bdde kunna vara frigan om intrdngserséttning
och annan erséttning. 1 praktiken dr det sannolikt den som brukar
akermarken som har bdst kinnedom om vilka effekter pé
jordbruksverksamheten som ledningen kan komma att ha.

I de fall dir belastad fastighet inte drabbas av ndgot permanent
jordbrukshinder kan det som utgdngspunkt vara lampligt att skonsmassigt
uppskatta en skilig intrdngserséttningen. Skulle en fastighetsdgare
presentera godtagbara underlag for att ledningarna innebdr en
ersittningsgill skada och dess storlek kan dessa ldggas till grund for
ersittningsberdkningen.

I de fall dir en fastighet paverkas av ett permanent jordbrukshinder ska
beaktas att dkernormen tenderar att overkompensera fastighetsdgaren vid en
okritisk tillimpning. Det innebér i praktiken att for att ytterligare erséttning
ska utgd for sjdlva ledningarna krivs att det tillkommande intrdnget dr av en
viss storleksordning. For mindre oldgenheter torde dessa vara tickta av
intranget som virderas enligt akernormen.

Underjordisk ledning

Enligt Lantmaiteriets rekommendationer fran 2010 (dnr 402-2010/355)
rekommenderas  anvidndningen av  forenklade  schabloner  vid
ledningsrittsupplételse for underjordiska ledningar i1 jordbruksmark.

Den forenklade metoden som tagits fram aterfinns pa Lantmiteriets externa
hemsida.

Metoden dr en forenklad metod som bygger pa tva mer omfattande metoder:

* Ersittning for gasledning i akermark (LVM-rapport 1991:6)
* Ersdttning for smala underjordiska ledningar i jordbruksmark (LVM-
rapport 1994:4)

Den forenklade metoden har formen av en rekommendation vid
bestimmande av ersittning for underjordisk ledning i1 jordbruksmark (dnr
2022/027639). Den kan anvédndas dd en ledning anldggs genom gravning.
Om ledningen anlidggs genom rortryckning dr metoden som huvudregel inte
tillamplig.

Vid tillimpning av metoden gors foljande:

1. Kategorisering av ledningarna som storre respektive mindre.

2. Inventering av berdrd areal och beddmning av vad som &r produktiv &kermark
respektive betesmark.

3. Identifiering inom vilket produktionsomrade jordbruksmarken ér.

4. Bedomning av om det dr lampligt att berfikna marknadsvirdeminskningen med
anledning av grodskador utifran schablon eller fran forutsittningarna i det enskilda
fallet.

5. Identifiering av om det finns bestdende brukningshinder som ska erséttas enligt annan
norm.

Erséttning for forvéntningsviarden eller annan skada berdknas i annan
ordning. Om berdrd jordbruksmark &r utarrenderad ska erséttningen
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fordelas mellan fastighetsdgaren och arrendatorn. En modell for detta &r
beskriven i metoden. Den ersdttning som utgar till arrendatorn kategoriseras
inte som intrdngserséttning eftersom den inte dr fastighetsanknuten vilket
innebdr att inget paslag om 25 % ska goras.

I de fall det finns ett arrende pa beror jordbruksmark ska erséttning fordelas
mellan fastighetsdgaren och arrendehavaren utifran fOrutséttningarna i det
enskilda fallet. Metoden for denna fordelning finns beskriven i metoden.

Rittsfall: Domstolen godtog den forenklade metoden

MOD,  2025-03-31, F 304824, 1 malet godtogs att
marknadsvardeminskningen for réttighet att anldgga underjordisk ledning i
jordbruksmark hade berdknats med Lantmaéteriets forenklade metod.

Forutsittningarna vid intrang i areella niringar

For ledningsrittsintrdng pa avkastningsfastigheter dir det bedrivs jord- och
skogsbruk har det tagits fram en sérskild typ av virderingsmodell for att
berdkna vilken ersittning som ska utgd. Berdkningen av ersittning omfattar
bade intrangsersittningen (baserad pa marknadsvardeminskningen) och
annan erséttning.

Ett problem vid tillimpningen av modellen dr att dra griansen mellan de
intrdngsersittning och annan  erséttning. Ett intrdng pd en
jordbruksfastighet, exempelvis en kraftledningsstolpe i dkermark, 4r som
regel av den arten att den paverkar savél fastighetens marknadsvirde som
jordbruksrorelsens resultat (minskade intdkter och/eller 6kade kostnader).

Problemet ar sarskilt tydligt vid intrdng pa jordbruksfastigheter och dérfor
har en vérderingsmodell for att 16sa problematiken tagits fram. Den gar ut
pd att bestimma marknadsvirdeminskningen separat och posten annan
ersittning som en berdkningsmaissig restpost, ndmligen skillnaden mellan
den ersittningsgilla totalskadan och marknadsviardeminskningen. Hér ska
redogoras for hur man principiellt bor gé till viga for att bestimma:

1. marknadsviardeminskningen
2. totalskadan samt slutligen

3. restposten annan ersittning

Tillimpningen av vérderingsmodeller dér en totalskada beddoms utifran av
avkastningsvardeminskning har stod 1 fOrarbetsuttalanden (prop.
2009/10:162 s. 94) samt 1 praxis (NJA 1998 s. 62, LM ref. V 98:1). En
fullstindig redogorelse av modellens utformning finns i LVM-Rapport
2001:11. Har nedan redogors for de huvudsakliga principerna.

Marknadsvirdeminskningen

I praktiken ar det 1 sdrklass vanligaste forfarandet att en direktuppskattning
av intrdngets inverkan pa marknadsvirdet gors istéllet for att uppskatta hela
fastighetens marknadsvirde fore och efter intrdnget. Nér det giller intrang
av ledningar pa lantbruksfastigheter dr ofta det lampligt att utgd fran en
kalkyl 6ver hur de framtida inkomsterna och/eller utgifterna paverkas for
brukaren. Det eftersom en lantbruksfastighet ar en typ av
avkastningsfastighet och dess marknadsvéirde ar darfor starkt knutet till
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vilken avkastning som dr mojlig. Metodiken foljer i huvudsak foljande
fyrstegsforfarande.

1. Identifiering av intrangseffekter.
2. Kvantifiering av effekterna.

3. Bestimmande av den ekonomiska skadan (inkomstbortfall och/eller utgiftsdkning) for
respektive effekt.

4. Uppskattning av marknadsvardeminskningen.

Intrangsersdttningen bestims sedan genom att man lagger till 25 procent pa
den uppskattade marknadsviardeminskningen. Det ar viktigt att framhélla att
man inte ska anvinda sig av det med 25 procent uppridknade beloppet nér
man bestdmmer restposten annan ersittning, se vidare berdkningsexemplet
langre fram.

Totalskada = minskat avkastningsvdrde

Utgdngspunkten for att bestimma den totala ekonomiska skadan ér att det
ar friga om en innehavaresituation, dvs. driften/verksamheten fortsétter pa
fastigheten men under &ndrade forhdllanden. Fastighetsidgarens totala
ekonomiska skada utgors av dels nuvérdet av de framtida inkomstbortfall
och utgiftsokningar som intranget medfor, dels nuvérdet av prisskillnaden
mellan den oskadade och skadade fastigheten nér den Gverlats i framtiden.
Berdkningsmetoden, som forkortas [AN-modellen, star for ”Intrdng i areella
ndringar”, framgér av figuren nedan.

™~y

vt 1 2 3 4 5 n-1 n

= Total skada vid = Minskad avkast- = Prisminskning vid
T | vardetidpunkten ning (arlig skada) framtida Sverlatelse
(vt) (arn)

Annorlunda uttryckt innebdr IAN-modellen att man uppskattar minskningen
av fastighetens avkastningsvirde for den aktuelle fastighetsdgaren. Foljande
faktorer ska bestimmas i en IAN-kalkyl.

* Intrangets inverkan pa framtida inkomster och utgifter
Inkomsterna minskar exempelvis nir produktiv mark tas i ansprak. Okade
utgifter (kostnader) kan orsakas av exempelvis forsvarad brukning eller
forlingda koravstind.

* Sannolik marknadsvirdeminskning vid en framtida verlatelse

Under forutsittning att intrdnget finns kvar nér fastighetséigaren overlater
fastigheten ar det sannolikt att han far mindre betalt for den &n om intranget
inte hade funnits. Beloppet behdver inte stdmma Overens med
marknadsvardeminskningen vid virdetidpunkten, men om den éarliga
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skadan ar realt oforandrad och bestdende torde man kunna forutséitta att de
bada beloppen stimmer dverens (mdtt i samma penningvdrde).

» Kalkylperiod

Nér man berdknar nuvdrdet av fastighetsdgarens minskade intikter och
Okade kostnader maste man ta stéllning till hur lang tid denne forvéntas
bruka fastigheten eller mera exakt den del av fastigheten som berdrs av
intrdnget. Av stor betydelse i sammanhanget dr helt naturligt dgarens alder.
Men man har ocksa att bedoma om det &r troligt att den berdrda delen av
fastigheten Overldts tidigare dn fastigheten i dess helhet eller om det &r
sannolikt att marken tas ur produktion vid en tidigare tidpunkt 4n den da
fastigheten oOverlats. Vid intrang i1 akermark p& grund av bestdende
brukningshinder brukar den aterstdende innehavstiden normaliseras till 15
ar. Vidare maste man beakta mojligheterna till skadeforebyggande atgirder
som exempelvis kan var att driften anpassas till forutsdttningarna efter
intrdnget.

* Kalkylrdntan

Kalkylrdntan bor bestdmmas utifrdn avkastningen vid realistiska
placeringsmgjligheter av marginellt kapital till rimlig risk for den aktuelle
brukaren. Man maste vidare ta hénsyn till kalkylperiodens ldngd, eftersom
den kortsiktiga framtidsréntan kan avvika fran den langsiktiga. Lantméteriet
har bedomt att det 1 detta sammanhang &r rimligt att rdkna med en
normaliserad real kalkylrdntefot av storleksordningen 4 procent vid en
kalkylhorisonten av 10—15 ar. Vad som beddms vara en rimligt normaliserad
och genomsnittlig kalkylrénta kan variera 6ver tid.

Posten annan ersdttning

Erséttning for ovrig skada s.k. annan ersdttning kan som framgatt berdknas
till skillnaden mellan det minskade avkastningsvérdet (= totalskadan i detta
fall) och det minskade marknadsvirdet for fastigheten. Det &r alltsa inte ar
skillnaden mellan det minskade avkastningsvirdet och intrdngsersittningen
som utglr restposten annan erséttning. Foljande exempel visar det
principiella tillvigagingssittet.

Berdkningsexempel

Forutsattningar:

— fastighetsdgaren brukar fastigheten sjdlv och antas gora det i ytterligare 15
ar

— intrdnget medfor en arlig skada pa 1 000 kr, vilken antas vara bestdende
och realt oforidndrad under dgarens aterstdende innehavstid

— fastighetségaren antas f& 10 000 kr (i dagens penningvirde) mindre betalt
for fastigheten vid en 6verlatelse om 15 ér

— marknadsvardeminskningen vid virdetidpunkten uppskattas till samma
belopp, dvs. 10 000 kr (10 x 1 000 kr)

— kalkylréntan ar 4 procent (real kalkyl).

Berdkning av minskat avkastningsvérde (totalskada) enligt IAN-modellen:

Nuvirdessumman av de 15 &rsskador som drabbar fastighetsidgaren blir
11,12 x 1 000 = 11 120 kr. Nuvérdet av det ldgre forsdljningspriset blir 0,56
x 10 000 = 5 600 kr. Fastighetsidgarens tofala skada blir siledes 11 120 + 5
600=16 720 kr.

Berdkning av annan erséttning och intrdngserséttning:
Eftersom marknadsviardeminskningen vid vérdetidpunkten har uppskattats
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till 10 000 kr, vilket motsvarar intrangsersittningen, ska annan ersdttning
betalas med 16 720 — 10 000 = 6 720 kr.
Intrangserséttningen blir 1,25 x 10 000 = 12 500 kr.

Foretagsskada med anledning av stolpar till kraftledningar

En forhallandevis vanligt forekommande vérderingssituation vid
ledningsrittsupplatelse for luftledningar &r att hantera frdgan om
foretagsskada. Foretagsskadan som ofta aktualiserat utgdrs av estetiska
storningar 1 form av utsiktsstorning och forfulning av det omgivande
landskapet. Det handlar oftast om stolpar till luftledningar for starkstrom for
vilket det krdvs linjekoncession.

De allménna forutséttningarna for att beddma om en ledningsrittsupplatelse
ger upphov till en ersittningsgill skada framgar av avsnitt 4.2
“Influensregeln”. Skulle den initiala beddmningen av om skadan é&r
ersittningsgill falla ut att ersittning for foretagsskada ska utgd ar nista
moment att avgdra ersittningens storlek. Det finns for ndrvarande ingen
regelritt metod for att avgdra skadans storlek men det har i praxis etablerats
ett satt att bedoma skadans storlek.

Det ska inledningsvis konstateras att det enbart ar vissa fastighetstyper vars
marknadsvirde typiskt sett paverkas av en foretagsskada med anledning av
utsiktsskador eller att omgivningen forfulas. Fastigheter vars d&ndamal ar
avkastning sdsom jord- eller skogsbruksfastigheter innehas for att generera
avkastning. Eftersom avkastningen inte paverkas forblir fastighetens
marknadsvarde oforandrat. Situationen behdver dock nyanseras i de fall dar
fastigheten innefattar en bostadsdel eller bostadsskifte. Marknadsvirdet for
just det omradet som anvédnds for bostad, géardcentra eller liknande kan
paverkas av en utsiktsstorning. Genom att marknadsvérdet hanforligt till
den aktuella delen av fastigheten pdverkas kommer dven marknadsvirdet
for hela fastigheten att minska. Det praktiska varderingsforfarandet 1 en
sddan situation &r att bedoma marknadsvérdet for tomtmarken for sig dven
om fastigheten dven innefattar andra marktyper.

Nar det oskadade marknadsvérdet for tomtmarken/marken inom gardcentrat
inklusive  byggnader dr bedomt &r nidsta steg att bedoma
marknadsviardeminskningen for tomtmarken uttryckt i procent. Den metod
som etablerats 1 praxis bygger pa en uppskattning utifran forutséttningarna i
varje enskilt fall. Viktiga parametrar att beakta kan var:

* Avstand till stolpen

* Hur synlig stolpen &r frén olika delar av tomten

* Stolpens storlek och utseende

* Om stolpen samlokaliseras med eller ersitter befintliga stolpar

Den samlade bedomningen dr av subjektiv karaktér och ska i ndgon man
simulera vilken uppfattning av stolpens negativa paverkan en genomsnittlig
presumtiv kopare skulle ha. Om det finns befintliga byggnader pa tomten
kan det exempelvis spela en stor roll at vilket hall huvudbyggnaden vetter
mot. Finns det en stor uteplats fran vilken stolpen dr synlig har det storre
paverkan dn om det dr ena gaveln som &r vind mot stolpen.

Nér forutsittningarna i det aktuella fallet &r sammanstillda ska dessa sedan

jdmforas med den praxis som finns och hur forhédllandena sdg ut 1 de
avgjorda fallen. Beddmningen innehaller ett visst métt av skonsméssiga
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bedomningar av hur lika- eller olika forutsittningarna &r i det aktuella fallet
i forhéllande till de som avgjorts i andra domstolsavgérande. Om
ledningsrdtten avser att ersitta befintliga ledningar har det i1 praxis
accepterats att den storning som stolpen medfor reduceras med en
uppskattning av hur stora de tidigare utsiktsskadorna varit. Motsvarande
torde dven gélla 1 situationen d& en storre ledning uppfors lings med en
befintlig mindre ledning. Det blir den tillkommande skadan som ska
ersittas (se exempel MOD F 10194-15).

Eftersom 1 stort sett alla parametrar i beddmningen svérligen kan avgoras
innan stolpen ar uppford torde det ofta finnas forutsittningar for att bevilja
ett yrkande om att foretagsskadan med anledning av stolpen ska hanteras
som en svarbedomd skada enligt 13 a § LL. Bedomningen far dock goras
utifran hur detaljreglerat ledningsrittsbeslutet ar.

Rattsfall: Foretagsskada med anledning av utsiktsskada
"Lissma"

Svea HovR. 1993-12-08, U065 (Lm ref. V 93:12). Saken i malet gillde
foretagsskada med anledning av att ledningsrdtt for starkstromsledning
innefattandes stora stolpar som var synliga fran tomtmark. I mélet var
parterna ense om bostadsdelens oskadade virde. Domstolen beslutade om
ersittning som en procentuell andel av det oskadade vérdet av tomtmarken
inklusive befintliga byggnader. I det aktuella fallet ansags fastighetens
marknadsvarde minska med 10 %.

Rattsfall: Foretagsskada med anledning av stord utsikt och
forfulad omgivning "Bracke"

HovR for N. Norrland, 1998-12-17, 036/97 (Lm ref. V 98:20). Frigan
géllde huruvida erséttning for foretagsskada med anledning av ledningsrétt
for starkstromsledningar. Domstolen ansdg att stolparna och ledningarna
patagligt storde utsikten och forfulade omgivningen pé flera fastigheter.
Med beaktande av att syftet med ledningsritten var att ersdtta dldre
ledningar som skulle raseras beddmde domstolen att ersittning skulle utgé
med mellan 4-5 % av de oskadade fastighetens marknadsvirde. De édldre
ledningarna hade ldgre spanning och betydligt mindre stolpar.

Rattsfall: Ersattning for foretagsskada berdknade utifran
uppraknade taxeringsvarden "Baltic Cable"

HovR. O. Skéne och Blekinge, 2000-10-10, O 481-486/98 (Lm ref. V 00:9).
Mélet gillde ledningsritt for en likstromsforbindelse mellan Sverige och
Tyskland. I frdgan om uppskattning av skadans storlek med anledning av
ledningsrétt for luftledningar utgick domstolen fran taxeringsvirde for
tomtmarken samt dértill kopplade byggnader (brukningscentra pa
jordbruksfastighet som dven inkludera ekonomibyggnader).
Taxeringsvérdena rdknades upp med en kopeskillingskoefficient om 1,75 for
att motsvara marknadsvdrdet. Domstolen angav att det inte fanns ndgon
annan lamplig metod &n att direktuppskatta skadan i varje enskilt fall. I de
beddmningen angav domstolen att de faktorer som ska tillimpas storst
betydelse ér i hur hog grad ledningen syns fran en fastighets bostadsdel samt
vilken forfulning av omgivningen ledningen medfor. For de tre fastigheter
dar foretagsskadan ansags erséttningsgill beddmdes
marknadsvardeminskningen till 9 %, 20 % och 25 %.

Rattsfall: Domstolen angav de viktigaste paramentrarna for att
avgora skadan storlek

MOD, 2016-06-20, F 10194—15. Fragan berdrde om ledningsrittsupplatelse
for foretagsskada med anledning av ledningsrittsupplitelse for
starkstromsledningar. Domstolen konstaterar inledningsvis att storre
kraftledningar kan ha en marknadsvirdeminskande paverkan utdéver
ianspraktagande av utrymme och dértill kopplade befogenheter. Hur stor
paverkan som ledningarna har beror péd flertalet faktorer sd som
ledningarnas storlek och utseende, pé vilket avstand stolpar och ledningar ar
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lokaliserade, om ledningen dr vil synligt, ndrmiljon i 6vrigt m.m. Dérefter
konstateras att det har utvecklats en domstolspraxis for att uppskatta
skadans storlek som beddoms i det enskilda fallet utifrdn bland annat det
faktorer som angavs dessforinnan. Utifran den av LM upprittade
vérderingen valde domstolen att kommentera f6ljande:

“Att Lantmdteriet utgdtt fran ett ostort lige fore byggandet av
kraftledningen 1991 och sedan férdelat paverkan pa den gamla och den nya
ledningen kan inte ses som ett avsteg fran denna praxis utan enbart som ett
praktiskt sdtt att forhalla sig till situationen med en gammal och en ny
ledning.”.

Rattsfall: Domstolen avgransade det paverkade omradet

MOD, 2019-06-27, F 11702—-18. Gillde ledningsrittsupplatelse for en storre
starkstromsledning som foranledde en ersidttningsgill foretagsskada.
Avseende forutséttningarna for vérderingen var det tvistigt vilka byggnader
som skulle inga i virdet for brukningcentrat vars marknadsvédrde minskades
med anledning av uppforandet av kraftledningen. Domstolen angés att
bostadsbyggnaden samt vissa ekonomibyggnader skulle inga i det oskadade
vardet men inte svinstall och fodersilo. Avseende erséttningens storlek hade
domstolen ingen annan uppfattning &n underrdtt som hade konstaterat att
marknadsvardeminskningen minst uppgift till det yrkade beloppet som var
120 000 kr.

8.3 Ledningsrattsintrang i olika markslag m.m.
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8.4 Ledningsratt for elektronisk kommunikation

Sarskilt om mobilmaster

Generella utgdangspunkter

Nedan redovisas vissa principiella utgdngspunkter for vérdering i nédgra
situationer. Listan gor inte ansprak pé att vara fullstdndig, utan syftet &r mer
att ge ndgra exempel pa de virderingsproblem som kan uppkomma.

Utover ersittning for sjidlva det utrymme som tas i ansprak for masten kan
det bli aktuellt att betala en viss intrangsersattning for rdtt att anvinda véigar
pa fastigheten, under foOrutsdttning att detta foljer av ledningsbeslutet.
Bedomningen av inverkan pé& marknadsviardet maste goras utifran
omstdndigheterna i det enskilda fallet. Ett sitt att uppskatta skadan kan vara
att utga fran ett belopp som kan antas motsvara en normal slitageersattning
for ett visst antal tillsynsresor. Ar det friga om nybyggnation uppkommer
det naturligtvis ett dnnu storre slitage under anldggningstiden. Se avsnitt
ledningsintrang i vag.

Befintlig mast

Ar det friga om ledningsritt for en befintlig mast bdr ersittning normalt
betalas for enbart markvérdet. Dessutom kan det, liksom vid upplatelse for
en ny mast, bli aktuellt att ersétta forlust av forvantningsvarden och/eller
miljoskada. Eventuell erséttning for dessa poster beddoms utifran
omstdndigheterna 1 varje enskilt fall. Se avsnitt 8.1 under rubrik
"tidsbegransade nyttjanderatter"

Mast i skogsmark

Virderingen ska som ndmnts ovan goras som ett “rent skogsintrang”. Det
uppkommer olika intrangseffekter beroende pa om det dr en ny eller en
befintlig mast.

Ny mast Intrdng av en ny mast hanteras pa i princip samma sitt som intrang
av luftledning i1 skogsmark. Ersittningen enligt 2018 &rs skogsnorm
innefattar f6ljande delposter:

* Markvarde
* Fortidig avverkning
» Storm- och torkskador

* Farliga kanttrdd (sdvida inte tillrackligt med skog avverkas omkring sé att
den blir tradsédkrad).

Dessutom kan det utover dessa poster i en del fall bli aktuellt att ersitta
forlust av forvantningsviarden och/eller miljoskada. Eventuell ersittning for
dessa poster méste bedomas utifrdén omstandigheterna i varje enskilt fall. Se
vidare, Forenklad metod for intrang 1 skogsmark (LM 2020/001285).

Mast i jordbruksmark

Akermark

Det torde inte vara alltfor vanligt att mobilmaster sétts upp pé ren dkermark,
eftersom hojdlégen efterstravas. Om det édnda intraffar sa bor erséttningen
lampligen bestimmas enligt samma principer som for intrdng av
kraftledningsstolpar i akermark, dvs. med hjélp av 1974 é&rs dkernorm. XX
hianvisning. Det bor framhallas att ersdttningen berdknad enligt 1974 éars
norm kan bli orimligt hdg i en del fall, speciellt i norra Sverige, om det
framrdknade beloppet relateras till den berdrda markens marknadsvérde.
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Det kan 1 sa fall finnas anledning att jamka beloppet, sd att det harmoniserar
béttre med éker.

Betesmark

Erséttning for en mast i bestdende betesmark bor beréknas utifran forlust av
en viss areal betesmark. Vérderingen bor goras utifrdn marknadsvardet av
detta markomrade. Dessutom bor erséttning for okade stidngselkostnader
betalas, om det blir nddvandigt att sétta upp stingsel omkring masten. Vid
intrang 1 aker- och betesmark kan det bli aktuellt att dven ersétta forlust av
forvantningsvirden och/eller miljoskada. Eventuell erséttning for dessa
poster maste bedomas utifran omsténdigheterna i varje enskilt fall.

Mast i tomtmark

Det torde inte vara ndgra principiella skillnader att bedoma intrang i
tomtmark av en storre kraftledningsstolpe och en mobilmast — eller en
annan anldggning, t.ex. en teknikbod. De intrdngseffekter som uppkommer
ar naturligtvis beroende péd vilket slags tomtmark det dr fraga om; det &r
som regel skillnad pa t.ex. bostadstomt och industritomt. Principiellt kan
bl.a. féljande intrangseffekter uppkomma:

* Arealbortfall

* Forsvarad byggnation
* Dispositionshinder

* Minskad delbarhet

» Aktsamhetskrav

* Minskad byggritt

Dessutom kan det speciellt for bostadsfastigheter uppkomma miljoskador,
som maste sirskiljas och bedomas for sig enligt influensregeln 1 4 kap. 2 §
ExL.

Sdrskilt om anldggningar i och pa byggnader

Inom tétorter dr det vanligt att utrymme tas i ansprak inne i byggnader for
basstationer och att antenner, sd kallade rooffops, anbringas utomhus pa
hustak eller fasader. Den vanliga upplatelseformen idag &r hyresavtal, men
det gar dven att sdkra upplatelsen och reglera erséttningsfragorna for all
framtid genom att bilda ledningsritt.

Fastighetens marknadsvardeminskning kan som regel lampligen bestimmas
med utgéngspunkt frén en intdkts- och kostnadskalkyl. Det fOrsta steget ar
att identifiera vilka intrangseffekter som uppkommer, dérefter kvantifieras
och virderas dessa och till sist bedoms hur stor inverkan blir pa
marknadsvirdet.

Det ligger i sakens natur att det kan uppkomma olika slag av effekter och
olika stora sddana beroende pd vilket slags verksamhet som bedrivs pd
fastigheten, t.ex. om det &r bostads-, industri- eller kommersiellt &ndamal. I
huvudsak torde foljande huvudtyper av intrangseftekter bli aktuella:

1. Utrymme tas i ansprak. Savél basstationer som antenner kan ta i ansprak utrymmen som
har en alternativanvéndning. Detta leder till intdktsbortfall om det &r ett realistiskt
alternativ att hyra ut utrymmet.

2. Hinder vid underhéallsatgidrder m.m. Upplatelsen kan ofta innebdra merkostnader vid
framtida underhall av fastigheten.
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3. Hinder vid framtida om- och tillbyggnation. Upplatelsen kan innebéra att det blir
svérare att géra om- och tillbyggnader i framtiden. Om det kravs detaljplaneéndring for
att gora sddana atgérder, sé torde det dock ga att med stdod av 33 § LL upphiva eller
andra ledningsritten. Detta ska beaktas vid skadeuppskattningen pd sa vis att
fastighetsdgarens kostnadsansvar enligt 33 § andra stycket LL beaktas vid berdkning av
den erséttning som enligt 13 § LL ska betalas till fastighetsdgaren.

4. Okade administrationskostnader. Utdver ovanstiende poster kan det rent allmint vara
sa att upplatelsen leder till 6kade administrationskostnader. Det kan bero pa t.ex.
samradsplikt da fastighetsdgaren ska vidta atgérder eller oldgenheter i samband med att
ledningshavaren behover tilltrdde till fastigheten for tillsyn och underhall av
anldggningen (jfr réttsfallet NJA 2007 s. 695).

5. Foretagskada. Det kan vara t.ex. oro for elektromagnetiska falt eller estetiska storningar,
vilka ska ersittas enligt influensregeln i 4 kap. 2 § ExL. Fastighetsdgaren &r normalt
inte berdttigad till erséttning for marknadsvérdeminskning som orsakas av orts- eller
allménvanliga storningar. Det kan ocksa tdnkas uppkomma foretagsnytta pad grund av
béttre mobiltdckning, vilket dr en effekt som dven den regleras enligt influensregeln i 4
kap. 2 § ExL.

Posterna 1-4 ovan kan som regel uppskattas som en éarlig skada, dvs.
intdktsbortfall och/eller kostnadsokningar. Nésta steg dr att bedoma hur
detta arsbelopp kan antas péverka fastighetens marknadsvirde. Eftersom en
ledningsréttsupplatelse inte ar tidsbegrinsad kan det vara rimligt att
evighetskapitalisera arsbeloppet med en kalkylrdntefot som speglar t.ex.
direktavkastningskravet for den aktuella fastighetstypen i det aktuella laget.
Ett rimligt antagande &r att hela det framrdknade beloppet slar igenom i
marknadsvirdet.

For att fa intrdngsersittningen ska péslaget med 25 procent goras pa vanligt
sdtt. Dock ska inget paslag goras pa eventuell ersittning for foretagsskada.
Det kan vidare erinras om att om ledningsréttsupplatelsen bryter ett
nyttjanderdttsavtall dr detta ersdttningsgillt, se avsnitt 8.1 under rubrik
"tidsbegransade nyttjanderitter".
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9.1 Batnadsvardering FBL

4 § Fastighetsreglering far ske, under forutséttning att 1&mpligare fastighetsindelning
eller eljest mer @ndamaélsenlig markanvidndning vinnes samt att fordelarna hérav
overvéger de kostnader och oldgenheter som regleringen medfor.

Atgirden ir dock ej tillaten, om den skulle visentligt forsvara eller fordyra en mer
omfattande reglering som behovs och som kan véntas inom en néra framtid.

Principer

Enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FBL far fastighetsreglering ske under forut
sittning att lampligare fastighetsindelning eller eljest mer dndamalsenlig
markanviandning vinnes samt att fordelarna hdrav overviager de kostnader
och oldgenheter som regleringen medfor, se Handbok FBL avsnitt 5.4.1
Bétnadsvillkoret.

Det sé kallade bétnadsvillkoret, som egentligen &r ett vinstvillkor, far aktuali-
tet bara dd de berorda fastighetsdgarna inte &r Overens om regleringen.
Bestammelsens dispositiva karaktdr framgér av 5 kap. 18 § forsta stycket 1
FBL.

Fordelar = batnad

Ndrmare utgangspunkter for virderingen

Med batnad (nytta) menas skillnaden mellan de i regleringen berorda fastig
heternas totala vérde efter regleringen och deras totala vérde fore reglering
en. Om fastigheternas totala véirde dr hogre efter &n fore reglingen sd har det
uppkommit en batnad. Detta ar naturligtvis en grundforutséttning for att det
ska uppkomma en regleringsvinst, eftersom dven kostnadssidan ska beaktas
vid vinstberdkningen.

I forarbetena talas om att viarderingen ska ske med hénsyn till fastighetens
marknads- och avkastningsvirde. / forsta hand bdr virderingen ta sikte pé
marknadsvdrdet. Detta foljer av sdvil forarbeten som praxis. I vissa fall kan
det dock vara lampligt att d&ven utgd frdn avkastningsvirdet, ndmligen om
avkastningsvirdet paverkas med ett storre belopp dn marknadsvirdet. Ett
exempel d& detta kan intriffa ar Overforing av akermark till en
jordbruksfastighet, vars ekonomibyggnader och maskiner inte kunnat
utnyttjas fullt ut fore fastighetsregleringen. Efter regleringen blir da
produktionsmedlen béttre anpassade till akerarealen. Det dr emellertid inte
sakert att detta sldr igenom helt i marknadsvérdet utan fastighetsdgarens
avkastningsviarde okar med ett storre belopp. Det senare beloppet bor i sa
fall anvindas for provning av batnadsvillkoret. Motsvarande jamforelse kan
goras for en avstdende fastighet. Avkastningsvdrdeminskningen for en
jordbruksfastighet kan ibland vara storre dn marknadsviardeminskningen.
Vid expropriation utgér mellanskillnaden som ersittning for ovrig skada.
Vid en batnadsvérdering bor dven den dvriga skadan eller, om man sé vill,
minskningen av det individuella avkastningsviardet rdknas in i
batnadskalkylen.

Oavsett vilket vérdeslag som avses, kan virdeférindringen — béatnaden —
bestimmas pa tva sitt.

(1) Den ena metoden &r att fastigheternas totala viarde uppskattas bade fore

och efter regleringen och att viardefordndringen berdknas som skillnaden
mellan dessa vdrden. Detta dr ett teoretiskt riktigt tillvigagangssitt, som
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dock ofta kan vara svar att tillimpa 1 praktiken. Vérdet fore regleringen ska
grundas péd den gamla fastighetsindelningen och pa forhallandena fore
regleringens borjan. Forvantningsvédrden betingade av mojliga forbéttringar
som kan goras inom ramen for den gamla fastighetsindelningen bor alltid
beaktas.

(2) Den andra metoden é&r att vardefordndringen bestdms direkt. I praktiken
brukar detta tillvigagéngssitt ofta tillimpas. Vid exempelvis omarrondering
av jord- och skogsbruksfastigheter grundas bétnadsviarderingen
regelmissigt pa kalkyler 6ver hur den forbéttrade arronderingen paverkar
avkastningen. Aven vid markdverforing mellan tvi fastigheter uppskattas
ofta batnaden direkt utifran markomradets virde for avtrddare respektive
tilltradare och inte genom att uppskatta fastigheternas totala virde fore och
efter regleringen.

Kostnader och oldgenheter

Forrdttningskostnader

Forrattningskostnaderna ska ocksa tas med i kalkylen, se mer i Handbok
FBL avsnitt 5.4.1 Batnadsvillkoret under rubriken ” Kostnader”. Eftersom
provningen av bétnadsvillkoret gors innan de verkliga, slutliga, forriattnings
kostnaderna &dr kdnda, méste kostnaderna uppskattas till en for den aktuella
atgirden normal kostnad (se MOD, 2012-06-27, F 1952-12 [Lm ref. 12:10]).

Endast de kostnader som belastar sakdgarna ska beaktas. I den man sakdgar
na fér statsbidrag till fastighetsregleringen, bor kostnader som ticks av bi
draget inte betraktas som verkliga utgifter med anledning av regleringen
(prop. 1969:128 s. B 350). Vid omarronderingsforrattningar dr det vanligt
att statsbidrag betalats ut, och i sddana fall ska alltsd batnadskalkylen
belastas av endast de kostnader som sakédgarna far betala.

(Bétnadsberdkning vid omarrondering av skogsmark behandlas 1 LM-
rapport 2012:5, Batnad vid omarrondering av skogsmark — ny
berdkningsmetod.)

Ovriga kostnader

Utover forrattningskostnaderna ska samtliga slag av kostnader som belastar
sakdgarna och som dr nddvandigt forbundna med regleringen beaktas, bl.a.
kostnaderna for s.k. enskilda fullfoljdsatgirder. Det kan rdra sig om inve
steringar i t.ex. végar eller andra anldggningar. Om négon sakigare har sir
skilda utgifter for bevakning av sin rétt vid sammantridde eller annars under
forrattningen, bor dock hédnsyn inte tas till detta. Utgifter av detta slag ér
alltfor obestdmbara eller i varje fall omdjliga att uppskatta pa forhand (prop.
1969:128 s. B 350).

Oldgenheter

Ovriga ekonomiska oligenheter kan ocksd beaktas pd minussidan vid prov
ningen av batnadsvillkoret. Som oldgenhet far enligt forarbetena (prop.
1969:128 s. B 350) anses t.ex. det arbete for avtrdde och tilltrdde som
drabbar sakigarna utan att direkt medfora ndgra utgifter samt liknande
arbeten. Som oldgenheter bor ocksa anses forluster till f6ljd av regleringen 1
den mén de inte utgdr verkliga kostnader samt dessutom varje obehag det
dndrade fastighetsbestdndet foranleder och som har ekonomisk betydelse.
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Vinst = skillnad mellan bitnad och kostnader och oléigenheter

Provningen av bétnadsvillkoret ska ta sikte pa hela fastighetsregleringen,
inte pa enskilda fastigheter. Det & med andra ord vinsten av
regleringsforetaget som ska berdknas/uppskattas.

Vinsten ar alltsd skillnaden mellan & ena sidan de berdrda fastigheternas
sammanlagda véardeforandringar (= batnaden) och & andra sidan de samman
lagda kostnader och andra ekonomiska oldgenheter som regleringen medfor.
For att batnadsvillkoret” i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL ska vara uppfyllt,
ska det uppkomma en positiv nettoeffekt.

Ndrmare om vilka fordelar som kan beaktas vid bdtnadsprovningen

Av fOrarbetena framgar att endast sddana fordelar som kan hénforas till
fastighetsindelningen eller markanvéndningen bor beaktas vid provningen
av béatnadsvillkoret (prop. 1969:128 s. B 349 f.). I nagra rattsfall har det
provats vilka typer av fordelar som kan beaktas vid bétnadsprovningen
enligt 5 kap. 4 § FBL. Sammanfattningsvis kan sdgas att 1 dessa fall, dér det
inte rort sig om nagon form av detaljplangenomforande eller
skadeforebyggande atgirder, har domstolarna inte beaktat sddana fordelar
som inte r av fastighetsekonomisk natur.

Rattsfall: Kommunens behov av mark fér deponi ej nytta som
kunde beaktas

Hovr V Sv, 1989-10-19, U021 (LM ref. 89:28). Frigan rorde om &verforing
av mark fran en skogsbruksfastighet till en kommunal avfallsfastighet.
Enligt HovR kunde kommunens behov av mark for deponering av avfall
inte beaktas vid batnadsprovningen. Eftersom kommunens fastighet inte
skulle oka i viarde mer dn vad skogsbruksfastigheten skulle minska i virde,
var bétnadsvillkoret inte uppfyllt.

Rattsfall: Rationaliseringsatgarder for kommunen kunde inte
beaktas

HovR Sk o BI, 19972-02-06, O 182-95 (LM ref. 97:13). Provning av
overforing av ndrmare 12 ha samfillda strandmalar, huvudsakligen utanfor
detaljplan, till en kommundgd fastighet. HovR uttalade att vid en
batnadsprovning endast kan tas hdnsyn till ekonomiska faktorer som é&r
knutna till fastighetsindelningen och markanvéndningen. Ekonomiska
fordelar p.g.a. rationaliseringsitgirder for kommunen som helhet kan inte
beaktas. Eftersom samfalligheten hade visst virde for deldgarfastigheterna
och det inte var visat att kommunens fastighet skulle 6ka ndmnvirt i virde
var batnadsvillkoret inte uppfyllt.

Rittsfall: Endast fordelar som hanfor sig till
fastighetsindelningen eller markanvandningen ska beaktas

Svea HovR, 2003-03-13, O 7200-02 (LM ref. 03:1). Friga om 6verforing av
en samfillighet om cirka 1,3 ha till Naturvardsverkets fastighet. Atgirden
var ett led i att bilda en naturreservatsfastighet. Ett naturreservat var planerat
pa Naturvardsverkets fastighet, men de nirmare omstindigheterna kring
genomfOrandet av naturreservatet och uppbyggnad av naturvardsfastigheten,
som pagatt under lang tid, var oklara. HovR uttalade att endast fordelar som
héanfor sig till fastighetsindelningen eller markanvéndningen ska beaktas. Att
fastighetsreglering kan vara ett rationellare forfarande dn andra for att
sdkerstdlla det efterstravade naturvardsskyddet ska déarfor inte beaktas. De
ekonomiska fordelarna av regleringen kunde inte uppnds av atgirden
eftersom den endast var en del i att uppnd det slutgiltiga Onskvérda
resultatet. Hovr fann darfor att batnadsvillkoret inte var uppfylit.
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Batnadsprovning vid anpassning till detaljplan

En anpassning av fastighetsindelningen till detaljplan dr i princip nédvéndig
for planens genomforande. Vid fastighetsreglering som syftar till sddan
plananpassning och som sker under planens genomf6randetid kan dérfor
batnadsvillkoret normalt presumeras vara uppfyllt. Detaljplanens &lder och
forandringar pd fastighetsmarknaden kan emellertid 1 vissa fall krdva en
mer noggrann provning av bdtnadsvillkoret.

I rattspraxis har ansetts att batnadsvillkoret har varit uppfyllt nér det varit
friga om markoverforingar som &r i princip nddvindiga for att en aktuell
detaljplan ska kunna genomforas. Detta har géllt &ven om det inte funnits
fastighetsindelningsbestimmelser eller motsvarande dldre bestimmelser (jfr
4 kap. 18 § andra stycket PBL). Nir bebyggelsen enligt detaljplanen vél har
kommit till stind och det &ar frdga om mindre anpassningar av
fastighetsindelningen till detaljplanen, kan bedomningen dock bli en annan.

Rattsfall: Batnadsvillkoret var uppfyllt vid éverféring av 11,5
ha jordbruksmark for att bilda golfbanefastighet enligt
detaljplan

RH 2005:62 (Lm ref. 04:14). Overforing av 11,5 ha jordbruksmark,
planlagd for golfbana, for att bilda golfbanefastighet enligt detaljplan.
Betriffande batnadsprovningen anforde FD att genom fastighetsregleringen
anpassas fastighetsindelningen till gdllande detaljplan och regleringen é&r i
princip nddvéndig for planens genomforande. P4 tilltrddande fastighet finns
en fungerande golfverksamhet och betydande investeringar i mark och
byggnader har skett didr. Markavstdendet torde inte paverka avtridande
fastighetens ldmplighet som jordbruksfastighet som regleringen medfor.
Fordelarna oOvervdger dérfor oldgenheterna och kostnaderna, d.v.s.
batnadsvillkoret dr uppfyllt. HovR delade FD:s beddmning.

Rattsfall: Batnadsvillkoret var uppfyllt vid 6verforing av 8 ha
stadsplanelagd mark

NJA 1991 s. 425 (LM ref. 91:9).Overforing av 8 ha mark frdn en
jordbruksfastighet till en kommunal exploateringsfastighet. Omradet skulle
enligt gillande stadsplan anvéndas till gata, parkmark och idrottsplats.
Betriffande batnadsprovningen anférde HovR att det visserligen saknas
fastighetsplan (jfr dagens fastighetsindelningsbestimmelser), men att det
inte fanns anledning att dela upp planomradet pa annat sitt &n mojligen att
det fordelas pad en gatu- och parkmarksfastighet och en idrottsfastighet.
Markoverforingen innebédr darfor en forbattring och batnadsvillkoret var
uppfyllt. HD instdmde i HovR:s batnadsbedémning.

Rattsfall: Vardedkningen var inte tillracklig vid mindre
o6verforing av tomtmark

MOD 2019-04-01, F 11186-17. MOD ansig att bétnadsvillkoret inte var
uppfyllt vid en reglering avseende mindre 6verforing av tomtmark mellan
tvdbebyggda bostadsfastigheter inom detaljplan. Syftet med atgdrden var att
fastighetsindelningen skulle dverensstimma med géllande tomtindelning (jfr
dagens fastighetsindelningsbestimmelser). MOD forde ett
marginalvdrdesresonemang och ansag att véardeékningen for tilltradande
fastighet inte var hogre dn den generellt tillimpade nivdn om 30 % av
genomsnittsvirdet. Batnadsvillkoret var darfor, med hansyn till avtriddarens
viardeminskning och forrattningskostnaderna, inte uppfylit.

Bétnadsprovning vid dverforing av rdmark

Det finns utmaningar vid bedomning av batnad med mark som ska beddmas
som ramark. Detta eftersom rdmark ska beddmas med utgangspunkt i de
forvantningar som giller avseende planldggningar eller annan framtida
anvindning av omradet. Ramarksvédrdet &r vidare oberoende av

9.1 B&tnadsvdardering FBL
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fastighetstillbehorighet. I ett fall ddr det rdder osédkerhet om markens virde
behover dirfor LM ta hojd med en storre sdkerhetsmarginal &n vad som

annars ir fallet vid en bitnadsvérdering.

Rattsfall: Sakerhetsmarginal ska anpassas efter osédkerheten i
berdkningarna

RH 2007:71 (Lm ref. 07:2). Domstolen ansidg att en storre
sdkerhetsmarginal var nodvéandig i ett fall som detta ndr berdkningarna
behédftade med stor osdkerhet. Som utgangspunkt for batnadsberdkningarna
hade dessutom antagits att fastigheten som skulle mottaga strand- och
vattenomrade fick anvéndas for bostadsdndamal vilket hovritten funnit var
osdkert. Domstolen fann att véirdet av det overforda omrédet istillet borde
beddmts med utgangspunkt i de forvintningar om planldggning och
framtida utnyttjande som kunde antas foreligga. Ett sadant s.k.
ramarksvarde torde utgora det hogsta virde som kan asidttas det aktuella
omradet. Domstolen fann att ingen vardefordndring uppstod och att batnad
dédrmed saknades.

Batnadsprovning vid upphdvande av jdrnvigséverfartsservitut

I ett HD-fall samt flera hovréttsfall har domstolarna ansett att upphdvande
av trafikfarliga jarnviagsoverfartsservitut uppfyller batnadsvillkoret. Nedan

refereras HD-fallet samt ett av hovréttsfallen.

Rattsfall: Batnad fanns for upphavande av
jarnvagsoverfartsservitut pga. av sdkerhet

NJA 1990 s. 389 (Lm ref. 90:28). Atgirden avsig upphiivande av Atta
Overfartsservitut over jirnvdg. Servituten ersattes av en gemensam Overfart
och en vég parallellt med jarnvdgen. HD instimde i FD:s bedémning
angdende batnadsvillkoret servituten hindrade ett #dndamalsenligt
utnyttjande av jarnvégsfastigheten den sdkerhetsrisk som obevakade
jarnvigsoverfarter utgoér och servitutsupphavandet dérfor har stora fordelar
for jarnvigsfastigheten. Klagande hade 4aberopat svérigheter for
jordbruksdriften och minskad trafiksdkerhet p4 den allménna vigen genom
att jordbruksfordon tvingas ut pa vdgen. Svarigheterna for jordbruksdriften
handlade om att koravstandet till akermark skulle 6ka med 0.5-2 km. Denna
oldgenhet ansags av domstolarna vara ringa i forhallande till fordelarna for
jarnvégsfastigheten. Sammantaget ansags batnadsvillkoret &r uppfyllt.

Rattsfall: Batnad fanns for upphdvande av
jarnvagsoverfartsservitut pga. kostnader for siakerhetsatgarder

Gota HovR, 1999-05-17, O 632/97 (Lm ref. V 99:6). FBM beslutade om
upphdvande av servitut i syfte att stinga tvd jérnvédgsoverfarter som
anvindes av  en  jordbruksfastighet. = Banverket uppgav  att
sdkerhetsatgirderna for en bibehéllen utfart skulle kosta cirka 1,4 mkr.
HovR ansdg att provningen av  bétnadsvillkoret kriver att
kostnadsuppgifterna &r sd preciserade att forutséttningarna for provningen
inte kan séttas i friga. Kravet pd precisering ansags dock inte behova séttas
hogre 4n vad som krdvs i det enskilda fallet. Domstolen ansag att
Banverkets uppgifter borde ha varit entydigare. I det enskilda fallet anség
HovR dock att de kunde ldggas till grund for provningen av
batnadsvillkoret. HovR fann att Overvdgande skél talade for att
fastighetsdgarens kostnader och ovriga kostnader till foljd av forrattningen
med marginal understiger kostnaderna f6r anordnande och drift av
korsningen. Bétnadsvillkoret var darfor uppfyllt.

Batnadsprovning vid overforing av samfdilld mark inklusive samfdilld

viagmark

Vid bétnadsprovning vid &verforing av samfilld mark till en enskild
fastighet maste hénsyn tas till savil de fordelar som skulle uppkomma for

tilltradande fastighet som de virdeminskningar som deldgarna

samfilligheten skulle fa av markdverforingen

9.1 B&tnadsvdardering FBL
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Fordelarna av en Overforing av samfilld mark kan anses vara klart mer
betydande om marken kan nyttjas som tomtmark, d.v.s. om éatgarden leder
till  att tilltrddande fastighet kan anvinda omridet exklusivt.
Bétnadsbedomningen for samfilld mark maste ocksa goras i ljuset av vilka
nackdelar markoverforingen skulle leda till for de som har rétt att nyttja den
samfillda marken.

Rattsfall: Ovriga delégare fick for stora nackdelar

Svea HovR, 1993-11-16, UO55 (Lm ref. V 93:11). Overforing av samfilld
viagmark till omgivande tomt nekades. Regleringen skulle innebéra att en
deldgande fastighet skulle fa ett avskilt lige med langre avstand till affar,
skola m.m. och forlora nirhet till brevlada. Ovriga fastigheter med ritt att
nyttja samfélligheten skulle fa mer begrinsade nackdelar. Sammantaget fann
HovR dérfor att batnadsvillkoret inte var uppfyllt.

Rattsfall: Samfédlld mark med fortsatt vaganvandning gav
marginell nytta

MOD 2013-02-13, F 6742-12 (Lm ref. V13:5). Overforing av samfilld
viagmark till en lantbruksfastighet nekades. Regleringen skulle leda till att en
skogsbruksfastighet forlorade rétten att nyttja vigen, men déremot skulle en
nédrbeldgen bostadsfastighet dven fortsittningsvis utnyttja vdgmarken for
utfart. MOD fann att fordelarna av tgirden for tilltridande fastighet var
marginella, eftersom omradet dven fortsdttningsvis skulle anvidndas som
viagmark av annan fastighet. Batnadsvillkoret var dérfor inte uppfyllt.

Rattsfall: Batnad uppfylld ndr samfalld vég intill bostadshus
overfordes

MOD 2013-05-31, F 6429-12 (Lm ref V 13:4). Overforing av samfilld
viagmark till tvd bostadsfastigheter. Végen gick titt inpd de bigge
fastigheternas bostadshus, varfor atgérden var till betydande nytta for de
tilltrddande fastigheterna. Det var inte visat att vdgen var till nytta for
samfardseln inom omréadet. Batnadsvillkoret var uppfyllt.

Rattsfall: Batnad uppfylld nar samfalld vag lades till
intilliggande fastigheter

MOD 2018-11-14, F 4020-17. Overforing av samfilld vigmark som delade
en bostadsfastighet i tvd delar. Grannfastigheten, som ocksd var en
bostadsfastighet, hade rétt att nyttja samfélligheten. D& grannfastigheten
hade en utfartsvdg i annan strickning var batnadsvillkoret uppfyllt for
overforing av den samfillda vagmarken till den fastighet som delades av
samfalligheten.

Sdrskilt om batnadsvdrdering vid overforing av samfdlld skogsmark

Batnadsvéardering enligt 5 kap. 4 § FBL kan aktualiseras vid 6verforing av
samfilld skogsmark. A ena sidan uppkommer det en forbittring av den
omgivande skogsfastigheten. Det kan bero pa frimst att det forsvinner
oklara grinser och/eller grinser som inte behdver underhdllas i framtiden
samt att arronderingen blir allmidnt béttre och att det blir en viss
storleksokning.

A andra sidan blir det en virdeminskning pa fastigheter som har del i sam
falligheten. Det &r alltsd inte marknadsvirdet pa samfilligheten som sadan
som ska bedomas, utan de samlade marknadsvirdeminskningarna pa de
fastigheterna som har andel i samfilligheten.

Pé kostnadssidan dr det frimst forrattningskostnaderna som blir aktuella att
ta med. Det uppkommer knappast nagra enskilda fullféljdskostnader vid
den hir typen av forrattningar.

Fragan om huruvida batnadsvillkoret ar uppfyllt vid dverforing av samfilld
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skogsmark kan inte ges ett generellt svar. Istéllet far en bedomning goras
fran fall till fall, varvid foljande faktorer kan beaktas.

* Omfattning och védrde pa omradet som avses Overforas. Fordelarna
for tilltradaren dr typiskt sett storre om omrédet som avses Overforas
utgor produktiv skogsmark, jimfort med om det d4r impedimentmark.

* Huruvida oOverforingen leder till att osdkra fastighetsgrinser
forsvinner. I LM-rapport LM-rapport 2012:5, Batnad vid
omarrondering av skogsmark (s. 10), har batnaden Overslagsméassigt
uppskattats till ca 15 000 kr per kilometer granslingd som forsvinner,
berdknat utifrdn kostnaderna for att idag och i framtiden roja
grianserna. Kostnaden for omedelbar rojning berdknas dar till 10 500
kr/km och framtida underhéllsrojning berédknas till 5 600 kr/km. En
annan faktor att ta hinsyn till 1 bdtnadsbedomningen kan vara att man
slipper ldgga ner kostnader pa fastighetsbestdmning.

I vilken man samféllighetsdeldgarna dr oense om forvaltningen av
samfilligheten och om det finns en ordnad forvaltning i form av en
samfillighetsforening

Om samfilligheten ligger i utkanten av den fastighet som den avses
Overforas till eller om samfilligheten &r enklav, d.v.s. att
samfilligheten omsluts av den fastighet som den avses Gverforas till.
Arronderingsforbattringarna av en markoverforing dr mer begrinsade
om samfilligheten ir beldgen i utkanten av den fastighet som den
avses Overforas till, jamfort med om samfilligheten ar en enklav. I ett
av réttsfallen nedan (LM ref. V 11:1) var det friga om overforing av
mossmark 1 utkanten av en fastighet. Som HovR konstaterar
uppkommer det 1 ett sadant fall mycket begrinsade
arronderingsforbéttringar for mottagande fastighet. Nar det daremot
géller virdering av inspringda mosslotter i skogsmark, speciellt om
det dr smala skogsskiften, s dr omstindigheterna annorlunda én 1
detta réttsfall. Se om detta i LM V-rapport 1994:20, Virdering av sma
markomraden vid fastighetsreglering.

Nedan redogors for ett antal réttsfall rorande Overforing av samfilld
skogsmark. Dirutdver kan ocksa hinvisas till HovR. O Norrl, 2010-10-19,
0 905-09, Lm ref. V 10:7, dir den sokta regleringen delvis tillits och delvis
stédlldes in.

Rattsfall: Batnadsvillkoret var uppfyllt vid 6verféring av storre
samfallighet

NJA 2004 s. 106 (LM ref. V 04:3). En marksamfillighet om ca 16 ha,
huvudsakligen skogsmark, hade tva deldgarfastigheter. LM beslutade om att
overfora cirka 11,5 ha till en av deldgarna (en kommun) och resterande cirka
4,5 ha till den andra deldgarfastigheten. Davarande LMV (Lantmateriverket)
yttrade sig vid HD och anforde att skiftet har ett betydande vérde och att sa
lange som skiftet utgdr en gemensam édgovidd ar det svért for en kopare pa
marknaden att kunna dra fordelar av skogsmarkens potential, eftersom varje
atgdrd kriaver samtycke frdn den andra fastighetens dgare. LM hade vérderat
omrades marknadsvédrde till 860 000 kr och forréttningskostnaderna
uppskattades till cirka 80 000 kr. LMV konstaterade att vardebidraget fran
det aktuella skiftet till berérda fastigheter behover o6ka med
storleksordningen 10 % for att en vinst skall uppkomma genom regleringen.
Enligt LMV:s mening torde véardeinverkan uppgad till minst denna
storleksordning, varfor batnadsvillkoret var uppfyllt. HD godtog LMV:s
batnadsbedomning.

9.1 B&tnadsvdardering FBL
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Rattsfall: Batnadsvillkoret var uppfyllt vid 6verféring av
samfallt skogsomrade

HovR O Norrl, 2006-11-27, O 627-06 (Lm ref. V 06:5). LM beslutade om
overforing av ett samféllt markomrdde om ca 2,2 ha, varav ca 1,6 ha
produktiv skogsmark (omrade 1 pa kartan), till angransande skogsfastighet.
Den o6verférda marken var ursprungligen utlagd som samfalld kvarnplats
men anvindes inte for detta dndamal ldngre. HovR konstaterade att
regleringen medforde att ca 480 meter grinser i skogsmark forsvann
eftersom tilltridande fastighet omslot det samfillda omradet). Detta
medforde att skogsbruket i framtiden skulle komma att underléttas péa
tilltradande fastighet. Tillskottet av 1,6 ha produktiv skogsmark medforde
ocksa en forbéttring av fastigheten. HovR anférde att de oldgenheter som
uppstod for deldgande fastigheter i samfalligheten torde vara sma, eftersom
omrédet inte lingre anvindes for det ursprungliga dndamalet. Sammantaget
fann HovR att batnadsvillkoret var uppfyllt.

Rattsfall: Overféring av samfilld torvmosse tillits inte.

HovR V Sv, 2011-05-26, O 1756-09, (Lm ref. V 11:1). LM beslutade att en
fem hektar stor samfélld torvmosse (S pa nedan kartskiss), till mindre del
bevuxen med skoglig impediment, skulle dverforas till deldgarfastigheten X
som hade enskild dgovidd angridnsande till samfilligheten. Samfélligheten
var beldgen i utkanten av fastigheten X. HovR ansdg, med beaktande av
omradets anvdndning och de begrinsade arronderingsforbéttringar som kan
uppnas, att det var tveksamt om en fastighetsreglering skulle medféra ndgon
beaktansvard sammantagen forbdttring av fastighetsindelningen. Om den
samfillda marken Overfors till angrdnsande deldgarfastighet skulle
visserligen fastighetsgrinsen bli kortare och forvaltningskostnaderna
ddrmed minska. Med hénsyn till att omradet har karaktir av impediment far
besparingen emellertid antas vara marginell. Sammantaget ansag HovR att
bétnadsvillkoret inte var uppfyllt.

9.1 B&tnadsvdardering FBL
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9.2 Batnadsvardering AL

6 § Gemensamhetsanldggning fér inrdttas endast om fordelarna av ekonomisk eller
annan art av anldggningen &verviger de kostnader och oldgenheter som anlédggningen
medfor.

Gemensamhetsanlaggning far icke inréttas for byggnad eller annan anldggning som ej
hor till fastighet, om 6kad kostnad eller annan oldgenhet av betydelse dédrigenom kan
komma att uppsta for annan deltagare i gemensamhetsanlaggningen.

Grundprinciper
Grundprinciper — ett indipositivt vinstvillkor

Enligt 6 § forsta stycket AL far en ga inrdttas endast om fordelarna av
ekonomisk eller annan art overviager de kostnader och oldgenheter som
anldggningen medfor. Det ska med andra ord uppkomma en vinst. Detta sa
kallade bétnadsvillkor innebir att en fastighet aldrig kan anslutas till en ga
som inte dr ekonomiskt forsvarbar — dven om anldggningen skulle vara av
visentlig betydelse for fastigheten. Se Handbok AL avsnitt 6 §
Bétnadsvillkoret. Se d4ven under samma avsnitt i1 Handbok AL under rubrik
Begreppet “batnadsomride” om bétnadsomrade.

I Handbok AL under avsnittet kan du ldsa vidare om vilka poster som ska
laggas till grund for batnadsvirdering tillsammans med de réttsfall som
illustrerar detta.

Se vidare formel och exempel pa batnadsvdrdering enligt AL i Bilaga 1
under rubriken Batnadsvérdering AL.

9.2 Batnadsvardering AL
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10.1 Principer for graderingsvardering

9§ Iden utstrickning det &r nédvandigt for genomforande av fastighetsreglering skall
sarskilda graderingsvérden faststéllas for omraden som ingér i regleringen.
Graderingsvirdet for ett omrdde bestimmes med hénsyn sdrskilt till omradets
avkastning och marknadsvérde.

Virderingen grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och dess tjanlighet for
det dndamal vartill det ldmpligen bor anvéndas. Beror regleringen till ndgon del mark
som bor anvindas till jordbruk, far dock all mark som ingér i regleringen virderas efter
markens tjanlighet for jordbruksdndamal, om sirskilda skil foranleder det.

Vid vérderingen beaktas dven tillfalliga forhallanden, om ej sérskilda skél foranleder att
viardena grundas enbart pd forhdllanden av bestdende natur. Omrade som &r avsett for
skogsbruk virderas som om det vore bevuxet med skog vilken med hénsyn till markens
godhetsgrad dr av normal beskaffenhet enligt forhallandena i orten.

Fastighets graderingsvarde utgér summan av graderingsvérdena for fastigheten enskilt
tillhoriga omrdden och pa fastigheten belopande andelar i motsvarande virden for
samfilld mark.

Lag (1971:917).

Principer for graderingsvirdering

Principerna for graderingsvérdering framgér av 5 kap. 9 § FBL.
Graderingsvirdering ska bara genomforas 1 den utstrickning det é&r
nodvéndigt for att avgora den ansokta atgirdens tillatlighet.

De vanligaste situationerna da detta dr nodvéndigt ar for att avgéra om en
fastighetsbildningsédtgird &r tillatlig 4r vid provning av det sd kallade
fastighetsskyddet vid fastighetsreglering (5 kap. 8 § FBL) respektive
skyddet mot for stora véirdeforandringar vid klyvning (11 kap. 4 § FBL). I
klyvningsfallet finns en direkt hinvisning till 5 kap. 9 § FBL berorande
faststillande av graderingsvarden (11 kap. 4 §). For att avgéra om en
fastighets graderingsviarde minskas vésentligt kan det i1 vissa situationer
krdvas att en fastighets graderingsvéirde berdknas. Graderingsvirdet ska
bestdmmas till visst penningbelopp.

Den kan ocksa finnas situationer dédr en graderingsvérdering behdvs som
underlag for planering av marktilldelning. Graderingsvérden ska da i forsta
hand bestimmas for de omraden (parceller) som omfattas av
forrattningsatgdrden. Uppdelningen 1 parceller behdver normalt inte ga
langre dn att de omradden som en fastighet avstir uppdelas 1 de delar som
ska avtridas till olika fastigheter.

Aven om det krivs en beddmning av forindring av en fastighets
graderingsvérde kan det ménga ginger ricka att Lantméteriet utan formlig
officialvirdering bedémer om villkoren #r uppfyllda eller inte. Aven i de
fall vérdeuppskattningar behdvs dr det ofta tillrickligt att géra dem
oversiktligt. Se ndrmare i Handbok FBL under respektive bestimmelse samt
avsnitt 5.9.1 ”Graderingsvérdering”.

Rittsfall: Obehovligt med en graderingsvardering

NJA 2004 s. 106 (Lm ref. 04:3) HD delade Lantmiteriets bedomning att det
inte krdvdes ett graderingsforfarande. Vidare papekade HD att
graderingsvérdering inte &r ett obligatorisk forfarande enligt 5 kap. 9 § FBL
och att forrdttningar inte bor tyngas av en sdrskild vérdering bara for
markfordelning (av samfilld mark).

Enligt 5 kap. 9 § andra stycket ska graderingsvérdet for ett omrade
bestimmas med hénsyn till omrédets avkastning och marknadsvérde. Négra
generella regler for valet mellan avkastningsviarde och marknadsvérde har

10.1 Principer for graderingsvérdering
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inte ldmnats av lagstiftaren. Det mera ldngsiktiga avkastningsvirdet bor
dock enligt motiven till bestimmelsen kunna fa en avgérande betydelse vid
graderingen. I den praktiska tillampningen har det blivit allt vanligare att
graderingsvirdebedomningen grundas pa marknadsvirdet. Det blir sérskilt
tydligt om den fastighet som berors inte &r en avkastningsfastighet,
exempelvis en bostadsfastighet.

Graderingsvirderingen ska grundas pad omrddets beskaffenhet 1 obebyggt
skick och dess tjanlighet for det dndamal vartill det lampligen bor
anvindas. Man bortser alltsd fran byggnader som finns pd det omrdde som
vérderas.

Vid graderingsvérderingen ska dven tillfalliga forhallanden beaktas, om inte
sarskilda skdl foranleder att vdrdena grundas enbart pa forhdllanden av
bestdende natur. I praxis har det exempelvis forekommit att vdrdet av
anldggningar for vatten och avlopp for respektive yrkad klyvningslott inte
beaktats (se réttsfallet Lm ref. V 90:10). Vid bedomningen av om sérskilda
skidl ska anses foreligga bor hénsyn tas till att hoga likvider ska undvikas
om det dr mdjligt utan att odnskade storleksfordndringar uppkommer.
Avseende situationen dir det finns byggnader pa ofri grund med stod av
nyttjanderdtt inom klyvningsfastigheten torde detta vara ett forhallande som
alltid bor beaktas vid graderingen, se ndrmare rubrik 6.7 “Likvidvérdering
vid klyvning”.

Ett uttryckligt undantag frén att tillfélliga forhéllanden ska beaktas framgér
direkt av lagtexten, ndmligen dd produktiv skogsmark graderas. Ett omrade
som ar avsett for skogsbruk ska virderas som om det vore bevuxet med
skog, vilken med hansyn till markens godhetsgrad &r av normal beskaffenhet
enligt de forhallanden som réder i orten (normalskogsvirdet).

Enligt 5 kap. 9 § fjarde stycket utgérs en fastighets graderingsvirde av
summan av graderingsviardena for de till fastigheten enskilt hoérande
omradena och de pa fastigheten belopande andelarna i motsvarande vérden
for samfilld mark. Vid upphédvande av servitut kan det vara nddvéndigt att
berdkna servitutets virde for formansfastigheten. Annorlunda uttryckt &r det
som ska berdknas hur upphdvandet pdverkar formansfastighetens totala
graderingsvirde. For att berdkna detta behover de fastighetsanknutna
kostnadsokningarna av upphidvandet bedomas. Nir dessa dr berdknade,
utifran berérda markslag och per ar, ska dessa multipliceras med en lamplig
faktor, se rubrik 10.3 "Graderingsvéirdepaverkan vid upphivande av
servitut".

Rattsfall: Graderingsviarde ska faststéllas for varje fastighet
HovR V Sv 1975-12-18, O 424/75 (Lm ref. 75:13) aterforvisades
forrattningen delvis pa grund av att bedomning av graderingsviarden hade
gjorts utifran brukningsenhet istéllet for per fastighet.

10.1 Principer for graderingsvérdering
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10.2 Graderingsvardering av olika markslag

Graderingsvirdering utifrin markslag

Lagstiftaren har inte ldmnat ndgra tydliga riktlinjer for valet mellan om
graderingsvirdet ska  berdknas utifrdn  avkastningsvirdet eller
marknadsvirdet av berdrd mark.

Generellt ter det sig dock rimligt att ligga storre tyngdpunkt pa det
langsiktiga och normaliserade avkastningsvirdet om marken som berors
ingar 1 en avkastningsfastighet eftersom det i dessa fall finns en stark
korrelation mellan avkastningsvirdet och marknadsvérdet.

Graderingsvdirdering av mark for jordbruk

Jordbruksmark innefattar bade akermark och betesmark och kan principiellt
behandlas i ett sammanhang avseende hur marken ska graderas. Mark som
ar avsedd for jordbruk bor 1 forsta hand graderas utifrdn dess
marknadsviarde. Metodologin for detta blir dd 1 forsta hand genom
ortsprisanalys och i andra hand med stod av taxeringsuppgifter. Vid
tillampning av taxeringsuppgifter behdver det taxerade markvirdet antingen
riknas upp schablonméssigt eller med ett berdknat k/t-tal. Vilket som é&r ett
lampligt forfarande i det enskilda fallet beror i huvudsak pa hur stor andel
av det totala vérdet som utgdrs av jordbruksmark. Det vill siga vilket
genomslag som faststillande av graderingsvirdet for jordbruksmarken
kommer ha f6r bedomningen.

Rattsfall: HD godtog IAN-modellen som metod for att berakna
minskat avkastningsviérde

NJA 1998. 62 (Lm ref. V 98:1) gillde forrittningen stingning av
plankorsning Over jdrnvdg genom upphdvande av servitut for
jarnvégsoverfart till formén for en jordbruksfastighet. HD fastslog att
upphivande av ett servitut kan vara i strid med fastighetsskyddet i 5 kap. 8 §
FBL. For att berdkna fordndringen av en jordbruksfastighets
graderingsvérde godtog HD att den s.k JAN-modellen tillimpades i syfte att
berdkna formansfastighetens minskade graderingsvirde. Enligt HD krivdes
dock vissa korrigeringar for att exkludera sddana kostnadsdkningar som inte
ansags vara fastighetsanknutna.

Graderingsvdirdering av skogsmark

Lantmaiteriet har tagit fram anvisningar och tabellverk for berdkning av
graderingsvirde 1 skogsmark (PM 2018-01-17, dnr 402-2018/431).
Anvisningarna dr publicerad pd den externa hemsidan.

Metoden ger ett sa kallat normalskogsvéarde. Med det menas ett fiktivt virde
som utgdr fran att det finns lika mycket skog av alla aldersklasser,
berdknade utifrdn en optimal slutavverkningstidpunkt, pd den skogsmark
som graderas.

Graderingsvdrdering av tomtmark

Vid graderingsvérdering av tomtmark 4r det som ska berdknas ratomtvérdet.
Det vill siga markens vérde utifran den tilldtna byggritten men exklusive
exploateringskostnader sasom avgifter for anslutning till vatten- och avlopp,
forrattningskostnader, rivning och anldggningskostnader m.m. Inom plan ér
byggritten reglerad i gillande plan. Utom plan torde byggritten i
normalfallet motsvara befintligt tillaten bebyggelse.

10.2 Graderingsvardering av olika markslag
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Uppskattning av rdmarksvérdet gérs med fordel genom en ortprisanalys av
forsdljning av ratomtsmark i ndromradet. Saknas sadant underlag &r det
mojligt att med hjélp av taxeringsviarde approximera en vérdeniva for
ratomtmark.

Rattsfall: Graderingsvéardering av tomtmark utifran
taxeringsunderlag

HovR V Sv 1995-06-19, O 1297/93 (Lm ref. V 95:12) Domstolen angav att
vid relativt likartade véarderingsobjekt kunde vara godtagbart att utfora
graderingsvérderingen med utgangspunkt i taxeringsuppgifter.

Graderingsvdrdering av 6vrig mark

Gillande 6vrig mark kan detta omfatta flera olika typer av markslag. Det
kan vara mark som i vérderingshdnseende &r att betrakta som impediment
men det kan dven vara mark 1 anslutning till gdrdcentra eller med speciella
andamal for vilket det saknas vedertagna virderingsmodeller. Det som é&r
gemensamt for dessa markslag ar att graderingen fér ske utifrdn jamforelse
med andra markslag.

10.2 Graderingsvardering av olika markslag
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10.3 Graderingsvardepaverkan vid upphdvande av servitut

Upphivande av servitut

Ett servitut kan representera en inte ovdsentlig del av en fastighets vérde.
Ett upphidvande kan sdledes paverka fastighetens totala graderingsvirde.
Minskningen av forménsfastighetens graderingsvirde med anledning av
upphévandet motsvarar i princip servitutets sjdlvstindiga virde eftersom
graderingsvirdet av marken inte fordndras genom att servitutet upphévs.
Gradering av de olika markslagen fOrutsdtter att de kan anvéndas for det
avsedda dndamalet och d& kan ett servitut vara en fOrutsittning for att
realisera markens vérde.

Metoden for att berdkna vilket virde servitutet har beror pa servitutets
funktion for fastigheten. Om det ar fraga om en avkastningsfastighet och
upphdvandet enbart pdverkas vissa delar av fastigheten baseras
graderingsvirdeminskningen pé kostnadsokningar for att fortsdtta bruka
aktuella omraden av fastigheten. I vissa situationer kan dven viss nytta
avrdknas kostnadsokningarna.

Den i praktiken vanligaste forekommande vérderingsituationen &r da
Overfartsservitut vid jarnvdg upphdvs. For den aktuella typen av viarderingar
har Lantmaiteriet tagit fram en rapport (LM V-rapport 1994:3 “Ersittning vid
stdngning av jarnvédgsoverfarter”) vilken &r publicerad pad den externa
hemsidan och finns redogjord under avsnitt 6.3 unde rubrik "Upphdvande
av Overfartsservitut vid jarnvag".

Principerna vid graderingsvardering &r vésentligen samma som vid
likvidvirderingen  (forutom  paslaget pa 25% som  gors pd
marknadsvirdeminskningen), se darfor avsnitt 6.3 "Upphdvande av
Overfartsservitut vid jarnvag". Av redogorelsen dir framgar att vissa delar
av rapporten bor modifieras.

Rittsfall: Domstolen godtog sakkunnigs varderingsmodell

MOD 2025-05-06, F 15015-23. Domstolen bedémde att upphivande av
servitut for jarnvdgsoverfart innebar att en fastighets graderingsvérde
minskades i sddan omfattning att atgérden inte skulle tillitas. Domstolen
ansdg att den av LM forordnande sakkunniges virderingsmetoder och
utgangspunkten vad godtagbara for att anvinda vid bedémningen av
paverkan péa fastighetens graderingsviarde. Den innefattade att varje
markslag graderades sérskilt utifran olika metoder varefter graderingsvardet
av servitutet faststilldes utifrdn kostnadsokningarna som uppkommer nir
servitutet upphévs. Kostnadsokningarna berdknades utifrén att en éarlig
kostnadsokning per markslag som sedan multipliceras med en lamplig faktor.

10.3 Graderingsvardepdverkan vid upphdvande av servitut
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BILAGA 1: PRAKTISK VARDERING MED EXEMPEL

PRAKTISKA METODBESKRIVNINGAR

Praktiska metodbeskrivningar
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Batnadsvardering
Provning av batnadsvillkoret i 5 kap 4 § FBL

STEG 1 — Batnad, 5 kap 4 § forsta stycket, ” ... fordelarna ... ”

Det man soker inom steg 1 dr den sammanlagda marknadsvirdedkningen
minus den sammanlagda marknadsvirdeminskningen pad de berdrda
fastigheterna, och differensen av dessa poster bildar batnaden.

+ sammanlagda marknadsvérdedkningen
- sammanlagda marknadsviardeminskningen

= batnaden

STEG 2 — Kostnader, 5 kap 4 § forsta stycket, ” ... kostnader och
oldgenheter ... ”

Det man soker inom steg 2 4r summan av de kostnader och oldgenheter som
finns angaende atgidrden. Ofta kan de vara enligt nedan.

- forrattningskostnader

- kostnader for att utfora anldggningen

- kostnader for markintrdng

- framtida drift- och underhallskostnader
- sk enskilda fullféljdskostnader

- Ovriga oldgenheter

= summa kostnader och olédgenheter

STEG 3 — Berdkning av vinst

Det man soker dr att ta reda pa om vinsten blir positiv eller negativ, for att
sedan kunna avgdéra om atgirden i forrdttningen darmed tilldten att gora
eller inte.

Steg 1, summa bétnad
- Steg 2, summa kostnader och oldgenheter

= eventuell vinst

Forklaring av delvirdena

Marknadsvardedkning Vad blir marknadsvirdet pa fastigheten
med och utan servitutet i
forrattningsatgirden?

Marknadsvardeminskning Vad blir marknadsviardeminskningen pa
den eller de fastigheter som blir belastade av forrittningsatgirden?

B&tnadsvardering
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Forréttningskostnader Hiar avses uppskattning av en
schablonkostnad for den typ av atgird som drendet giller, inklusive
virdering eftersom virdering behovs.

Kostnader for att utfora Tex. byggkostnader
anldggningen
Kostnader for markintrang Beddmd ersittning for upplétet utrymme

for dtgérden

Framtida drifts- och En bedomning av framtida drifts- och
underhallskostnader underhéllskostnader omréknade till ett
engdngsbelopp (nuvérdesbelopp)

Sk enskilda Till exempel investeringar i vigar
eller andra anldggningar.

fullfoljdskostnader Jfr. prop. 1969:128 s. B 350.

Ovriga oligenheter Till exempel arbete for avtrdde och

tilltrade som drabbar sakigare utan att direkt medfora ndgra utgifter och
liknande, samt forluster till f6ljd av regleringen som inte utgoér verkliga
kostnader, och obehag pa grund av det dndrade fastighetsbestdndet som har
ekonomisk betydelse. Jfr. prop. 1969:128 s. B350-351.

Provning av batnadsvillkoreti 6 § AL

STEG 1 — Bétnad, 6 § forsta stycket AL, ” ... fordelar av ekonomisk eller
annan art ... ”

Det man soker inom steg 1 dr den sammanlagda marknadsvardedkningen pa
de berorda fastigheterna, eller fordelar av annan art, och summan av detta
bildar batnaden.

+ sammanlagda marknadsvérdedkningen
+ fordelar av annan art

= batnaden

STEG 2 — Kostnader, 5 kap 4 § forsta stycket, ” ... kostnader och
olagenheter ... ”

Det man soker inom steg 2 dr summan av de kostnader och oldgenheter som
finns angaende atgdrden. Ofta kan de vara enligt nedan.

B&tnadsvardering
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- forréttningskostnader

- kostnader for att utfora anldggningen

- kostnader for markintrdng

- framtida drift- och underhallskostnader
- sk enskilda fullféljdskostnader

- Ovriga oldgenheter

= summa kostnader och oldgenheter

STEG 3 — Berdkning av vinst

Det man soker ér att ta reda pa om vinsten leder till plus eller minus, for att
sedan kunna avgora om atgdrden i forrdttningen ddrmed tillaten att gdra
eller inte.

Om det leder till minus gér dtgirden inte att gora.

Steg 1, summa batnad
- Steg 2, summa kostnader och oldgenheter

= eventuell vinst

Forklaring av delvirdena

Marknadsvérdedkning Vad blir marknadsvirdet pa fastigheten
med och utan servitutet 1
forrattningsatgérden ?

Marknadsvéirdeminskning Vad blir marknadsvéirdeminskningen pa
den eller de fastigheter som blir belastade av forrattningsatgiarden?

Forréttningskostnader Hiar avses uppskattning av en
schablonkostnad for den typ av atgdrd som drendet giller, inklusive
vérdering eftersom vérdering behovs.

Kostnader for att utféra Till exempel byggkostnader.
anldggningen
Kostnader for markintrang Bedomd erséttning for upplatet utrymme

for atgérden.

Framtida drifts- och En beddmning av framtida drifts- och
underhéllskostnader underhéllskostnader omréiknade till ett
engangsbelopp (nuvirdesbelopp).

B&tnadsvardering
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Sk enskilda Till exempel om en enskild person pé
grund av
fullf6ljdskostnader fastighetsbildning behdver ldgga om en

utfart eller ett dike eller liknande. Jfr. ocksa prop. 1973:160 s. 149.

Ovriga olidgenheter Ekonomisk oldgenhet som inte tar sig
uttryck i minskning av fastighetsvérdet, utan drabbar en delédgare till foljd
av anldggningens utférande och drift. Eller besvér eller obehag som har
ekonomisk betydelse. Jfr. prop. 1973:160s. 150 y).

B&tnadsvardering



Lantmdateriet 2026-03-25 285

Marknadsvardesbedomningar

Ortsprismetoden - ordsprisanalys - exempel

Ortsprismetoden innebidr att man uppskattar marknadsvérdet med ledning
av tidigare noterade priser for forséljning av likartade fastigheter pa orten.
Metoden bygger pa prisstatistik. Nedan foljer hur man kan ga till véga.

Forutsdttningar:

Omrade 1 som utgdr allmén platsmark gata i géllande detaljplan ska
overforas fran fastigheten A.

Omrade 1 ar 240 mz.

Fastighet A &r en bebyggd smahusenhet med en areal pa 1648 m? och ligger
inom beldgenhetsklass 4, dvs mer &n 150 meter fran strand

Virdetidpunkten &r januari 2024.

Bilden forestdiller karta med det omrdde som ska vdrderas.

Riktvirdeangivelser
Friliggande smahus ~

Normaltomtens storlek i kvm 1800
260
2200000
3

24000

28

85

2

Klass 2, 0 - 75 m utan egen strand 16

Klass 3,76 - 150 m 12

Klass 4, 151 m eller langre 1

En grov sokning gors forst pa alla forsdljningar avseende tomtmark
(taxeringskod 210) inom det riktvirdeomrade samt intilliggande
riktvirdeomraden som fastigheten ligger inom de senaste tre dren. Det kan
vara svart att fa fram ett ortsprismaterial for obebyggd mark varfor spannet
viljs for en 3-ars period. Det dr ddrmed storre chans att fa fram ett underlag
och man kan ocksa ha koll pd marknaden vad som hint.

Marknadsvardesbeddmningar
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Detta ger en bruttolista pa 19 forséljningar. Det ogallrade genomsnittliga

tomtmarksvardet ar 2 903 kr/m2 och medelarealen ar 1 222 m3 .

Fastighet datum Riktvardeomrade Pris areal kr/kvm Belagenhetsklass
Fastighet1 2021-01-16 Samma som objektet 1600 000 kr 1469 1089 kr 4
Fastighet 2 2021-02-02 Samma som objektet 2520000 kr 1000 2520kr 4
Fastighet 3 2021-03-27 Samma som objektet 1795000 kr 1100 1632kr 4
Fastighet4 2021-08-27 Samma som objektet 3250000 kr 1057 3075 kr 4
Fastighet 5 2021-09-28 Samma som objektet 2450000 kr 1083 2262kr
Fastighet 6 2021-10-01 Samma som objektet 7000 000 kr 2958 2366 kr
Fastighet 7 2021-11-16 intillliggande riktvardeomrade 5500 000 kr 1001 5495 kr 2
Fastighet 8 2021-12-24 Samma som objektet 2408 000 kr 1000 2408 kr 4
Fastighet9 2022-01-15  intillliggande riktvardeomrade 7500 000 kr 1539 4873kr 1
Fastighet 10 2022-05-26 Samma som objektet 2800 000 kr 1668 1679 kr 4
Fastighet1l  2023-07-01 Samma som objektet 3250000 kr 1000 3250 kr 4
Fastighet12  2023-07-16 Samma som objektet 3151932kr 1055 2988 kr 3
Fastighet 13 2023-07-16 Samma som objektet 2665432 kr 1020 2613 kr 4
Fastighet 14 2023-07-16 Samma som objektet 2876932 kr 1048 2745kr 3
Fastighet 15 2023-07-16 Samma som objektet 2831432kr 1000 2831kr 3
Fastighet 16 2023-07-16 Samma som objektet 4015557 kr 1091 3681kr 4
Fastighet 17 2023-07-16 Samma som objektet 4861432kr 1001 4857kr 4
Fastighet 18 2023-09-29 Samma som objektet 2695 000 kr 1047 2574 kr 4
Fastighet 19 2024-03-29 Samma som objektet 2400 000 kr 1083 2216 kr 4

1222 2903 kr

Bilden dr en lista pd dessa 19 forsdljningarna.

Forst gallras kop bort som ligger inom hogre beldgenhetsklass (klass 1-3)
da dessa bedoms ha ett hogre marknadsvirde ju ndrmare strand de ar
beldgna.

Kvar efter denna forsta gallring blir 14 forsdljningar. Efter forsta gallringen

ar det genomsnittliga tomtmarksvirdet 2 587 kr/m? och medelarealen ir 1
3

256 m™.

Fastighet datum Riktvardeomrade pris areal  kr/kvm Belagenhetsklass
Fastighet 1 2021-01-16 Samma som objektet 1600 000 kr. 1469 1089 kr 4
Fastighet 2 2021-02-02 Samma som objektet 2520000 kr 1000 2520 kr 4
Fastighet 3 2021-03-27 Samma som objektet 1795 000 kr 1100 1632kr 4
Fastighet4 2021-08-27 Samma som objektet 3250 000 kr 1057 3075kr 4
Fastighet 5 2021-09-28 Samma som objektet 2450 000 kr 1083 2262 kr 4
Fastighet 6 2021-10-01 Samma som objektet 7000 000 kr 2958 2366 kr 4
Fastighets  2021-12-24 Samma som objektet 2408000kr 1000  2408kr a

Fastighet 10 2022-05-26 Samma som objektet 2800 000 kr 1668 1679 kr 4
Fastighet 11 2023-07-01 Samma som objektet 3250 000 kr 1000 3250 kr 4
Fastighet 13 2023-07-16 Samma som objektet 2665432 kr 1020 2613 kr 4
Fastighet 16 2023-07-16 Samma som objektet 4015557 kr 1091 3681kr 4
Fastighet 17 2023-07-16 Samma som objektet 4861432kr 1001 4857kr 4
Fastighet 18 2023-09-29 Samma som objektet 2695 000 kr 1047 2574 kr 4
Fastighet 19 2024-03-29 Samma som objektet 2400 000 kr 1083 2216 kr 4

Bilden forestdiller lista efter gallring.

De kvarvarande forsdljningarna far man analysera lite noggrannare. I forsta
hand vilka som &r kopare och siljare samt andra faktorer som kan spela in
pa marknadsvéirdet. 1 det hér fallet innefattar ortsprismaterialet fyra
forséljningar dédr en bostadsrittférening har kopt en fastighet av en
exploatér. Man kan anta att priset d&ven omfattade byggnad och gallras
dérfor.

Kvar efter denna gallring blir 10 forsdljningar. Efter andra gallringen blir
det genomsnittliga tomtmarksvardet 2 270 kr/m? och medelarealen &r 1 151

m’.

Marknadsvardesbeddmningar
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Fastighet datum Riktvardeomrade Pris areal kr/kvm Beldgenhetsklass
Fastighet 1 2021-01-16 Samma som objektet 1600 000 kr 1469 1089 kr a4
Fastighet 2 2021-02-02 Samma som objektet 2520000 kr 1000 2520kr
Fastighet 3 2021-03-27 Samma som objektet 1795000 kr 1100 1632kr
Fastighet4 2021-08-27 Samma som objektet 3250 000 kr 1057 3075kr
Fastighet 5 2021-09-28 Samma som objektet 2450 000 kr 1083 2262kr
Fastighet 8 2021-12-24 Samma som objektet 2408 000 kr 1000 2408 kr
Fastighet10  2022-05-26 Samma som objektet 2800000 kr 1668 1679 kr
Fastighet 11 2023-07-01 Samma som objektet 3250 000 kr 1000 3250kr
Fastighet 18 2023-09-29 Samma som objektet 2695 000 kr 1047 2574kr
Fastighet 19 2024-03-29 Samma som objektet 2400 000 kr 1083 2216 kr

E R S A

Bilden forestdiller en lista efter en andra gallring.

Efter att ha gatt igenom de olika stegen ovan har man en skélig bild av vad
det genomsnittliga tomtmarksvérdet kan antas vara i det specifika fallet.

Taxeringsvirdesmetoden for marknadsvirde - exempel

For det fall det inte finns underlag for att kunna ta fram ett marknadsvérde
med hjdlp av ortsprisanalys kan ett marknadsvérde i stéllet tas fram med
hjélp av riktvédrden for fastighetstaxering som géller for det berérda omradet.

Forutsdttmingar:

Omrade 1 som utgér kvartersmark for enskild bebyggande (bostad) i
géllande detaljplan och ska Gverforas till fastighet A fran fastighet B for att
Overensstimma med fastighetindelningsbestimmelserna.

Omride 1 ir 230 m2.

Fastighet A dr en obebyggd sméhusenhet med en areal pa 1 648 n? och
ligger inom beldgenhetsklass 4, dvs mer dn 150 meter fran strand.

Virdetidpunkten dr oktober 2025.

Da detta é&dr ett tomtbildningsfall ska vinsten fordelas enligt
genomsnittsvardesprincipen. Fordelningen ska alltsd goras pa rdtomtniva,
det vill sdga markens vérde utifran den tilldtna byggritten, men exklusive
exploateringskostnader sdsom avgifter for VA, forrattningskostnader m.m.

Bilden forestdller karta 6ver omrddet som berérs

Marknadsvardesbeddmningar
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Riktvirdeangivelser

Friliggande smahus

1800
260
2200000
3

24000
28

85

en strand 2
strand 16
12

1

Bilden forestdiller en tabell himtad fran Skatteverket

Riktvirdet for tomtmark inom det virdeomrade fastigheterna &r beldgna &r
2200000 kr 1 2024-2026 &rs taxering.

Det finns 6 VA-klasser dar klass 1 ar kommunalt VA och klass 6 ar utan VA.
Déa normaltomten har VA-klass 3 och véardet ska berdknas utan VA ridknas 3
klasser av vilket ger

2200000 kr - (24000 kr * 3) = 2128 000 kr.

Darefter gors avdrag for tomtanldggningar d& virdet for normaltomten
inkluderar tomt- och tridgardsanldggningar. Hur stort avdrag man ska gora
framgar av Skatteverkets allmdnna rad, SKV A2014:6. Pa sida 11 finns
nedanstiende tabell

Marknadsvardesbeddmningar
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Riktvarde for Justeringsbelopp
normaltomten (kr) | for avsaknad av
tomt- och
tridgardsanlagg-
ningar.
10 000 2000
20 000 4 000
40 000 6 000
60 000 10 000
80 000 14 000
100 000 18 000
140 000 22 000
160 000 26 000
200 000 31 000
225000 36 000
250 000 42 000
300 000 50 000
350 000 60 000
400 000 70 000
450 000 84 000
500 000 95 000
600 000 105 000
700 000 115000
800 000 125 000
900 000 130 000
1 200 000 160 000
1 700 000 180 000
2 000 000 200 000
2 400 000 200 000
3 000 000 200 000
3 400 000 200 000

Bilden forestdller en tabell fran Skatteverkets allmdnna rad
Avdrag gors med stod av tabellen med 200000 kr.
2128000 - 200000 = 1928000 kr.

Darefter gors avdrag for fOrrattningskostnad. En  schabloniserad
forrattningskostnad for en fastighetsreglering bedéms till 50000 kr, vilket
ger

1928000 kr - 50000 kr = 1878000 kr. Detta dr taxeringsnivan for
ratomtmark i virdeomrédet.

For att far fram marknadsvérdesnivan méaste ndgon form av index anvéndas.
Ett sitt att gora det pa &r att anta att forhdllandet mellan K/T (kopeskilling/
taxeringsviarde) #r detsamma for bade obebyggda och bebyggda
sméhusfastigheter inom hela kommunen. Vanligtvis fir man dd ett storre
underlag att grunda beddmningen pa.

I det hdr fallet har det under det senaste aret salts 703 bebyggda
sméhusfastigheter i kommunen och det genomsnittliga K/T vérdet ar 1,23

Marknadsvardesbeddmningar
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KI/T - utveckling éver tiden

Bilden forestdiller ett diagram 6ver spridningen av K/T-tal over viss tid
Marknadsvirdet for ritomtmark for normaltomten blir da

1878000 * 1,23 =2309940 kr.

Inom det aktuella riktvardeomradet ar normaltomtens storlek 1 800 mz.

Korrigeringsbeloppet dr 260 kr/mz, vilket motsvarar 21 % av
genomsnittsvérdet.

For att komma fram till denna procentsats gér man foljande

Det genomsnittliga taxerade tomtmarksvardet dr 2200000 kr / 1 800 m? =
1222 kr/m?.

260 kr /1 222 kr/ m? = 21%

Detta procentuella forhéllande anvénds sedan pa de till marknadsvérdet
indexerade virdena.

I det hér fallet blir korrigeringsbeloppet (2309940 / 1 800) * 0,21 = 269 kr/

m?.

Enligt taxeringsmodellen ges inget avdrag eller tillskott for arealer dver
halva eller dubbla normaltomtens areal.

Fastighet A fir en areal pa 1 648 + 230 = 1 878 m’, dvs 78 m? storre &n
normaltomten 1 riktvirdeomradet. Det &r arealen som &verstiger
normaltomtens areal som korrigeringsbeloppet adderas med. Pa samma sétt
som om fastigheten wvarit mindre &n normaltomten skulle
korrigeringsbeloppet anvindas for att subtrahera beloppet.

Rétomtvirdet for fastighet A inklusive omradet som overfors frén fastighet
B blir séledes 2309940+(78*269)=2330 922, vilket ger 1 241 kr/m>.

Agaren av fastighet A ska dérfor betala 1 241 kr / m? * 230 kr = 285430 kr i
erséttning till 4garen av fastighet B.

Marknadsvardesbeddmningar
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EXEMPEL, TYPFALL OCH TYPSITUATIONER

Exempel, typfall och typsituationer



292 2026-03-25 Lantmdateriet

Batnadsvardering FBL
EXEMPEL 1. Batnad och vinst vid bildande av bryggservitut

Exemplet géller ett fall da servitut avseende rétt att uppfora brygga bildas
for ett antal fritidsfastigheter. Hur ska vinsten av regleringen bestimmas?

Forutsdttningar

Servitut avseende ritt att anldgga, underhalla och férnya brygga ska inréttas
for fritidsfastigheterna 1:237-242. Forutsdttningarna dr samma som i
exemplet Servitut for brygga, som finns under vinstférdelningsfall.

Den tjinande fastigheten 1:65 dr en liten jordbruksfastighet. Enligt gidllande
detaljplan utgér omradet for bryggornas ldge ett Vb-omrade som dr avsett
att komplettera kvartersmarken. Det finns sedan tidigare en daligt
underhallen brygga pé den plats dir de nya bryggorna ska ligga. Agarna till
fastigheterna 1:237-242 har genom muntlig dverenskommelse nyttjat den
gamla bryggan, men dgaren till 1:65 motsdger sig ett fortsatt nyttjande.
Dérfor ansoker dgarna till de sex fritidsfastigheterna om servitut si att de
kan anldgga en varsin egen brygga i anslutning till den gamla.

De hirskande fastigheterna och den tjdnande &r inte Overens om atgdrden.
Batnadsvillkoret 1 5 kap. 4 § FBL maste darfor provas.

3.
[V

Bryggornas lige

Bild som visar utdrag ur registerkartakarta med ldge for bryggor.

Grunder

Servitut avseende ritt att anldgga, underhalla och fornya brygga ska inréttas
for fritidsfastigheterna 1:237-242. Forutsdttningarna dr samma som i
exemplet Servitut for brygga, som finns under vinstfordelningsfall

Den tjdnande fastigheten 1:65 dr en liten jordbruksfastighet. Enligt gdllande
detaljplan utgdér omradet for bryggornas lidge ett Vb-omrédde som ir avsett
att komplettera kvartersmarken. Det finns sedan tidigare en déligt
underhéllen brygga pa den plats dir de nya bryggorna ska ligga. Agarna till
fastigheterna 1:237-242 har genom muntlig dverenskommelse nyttjat den
gamla bryggan, men dgaren till 1:65 motsiger sig ett fortsatt nyttjande.
Déarfor ansoker dgarna till de sex fritidsfastigheterna om servitut sa att de
kan anldgga en varsin egen brygga i anslutning till den gamla.

De hérskande fastigheterna och den tjinande ar inte 6verens om atgérden.
Batnadsvillkoret 1 5 kap. 4 § FBL maste darfor provas.

Batnadsvardering FBL
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Batnadsberdkning

De harskande fastigheternas vardedkning

Bedomningen i detta fall géller hur mycket tillgdngen av en vl fungerande
batplats hojer marknadsvirdet pa de hiarskande fastigheterna. Rent teoretiskt
bor viardeokning bestdmmas till skillnaden mellan fastigheternas varde efter
och fore regleringen. Rent praktiskt brukar man ofta gora en direkt
uppskattning av denna skillnad.

Aven vid en direktuppskattning kan marknadsvirdedkningen beddémas pa
olika sitt. Ett sétt, som tillimpades i rittsfallet Svea HovR 2010-05-12, O
10355-08 (LM ref. V 10:5), ar att betrakta batplatsen som ett tomttillbehor
och sedan bedéma inverkan pd marknadsvérdet utifran en viss procentsats.
De aktuella fastigheternas marknadsviarde bedoms till ca 3 milj. kr.
Tillgéngen till en bétplats bedoms 6ka virdet med 3—4 %, motsvarande 90—
120 000 kr per fastighet. Det kan vara rimligt att uppskatta varde6kningen
till 100 000 kr per hirskande fastighet. Den totala marknadsvdrdedkningen
beddms mot denna bakgrund till 6 x 100 000 = 600 000 kr.

Den harskande fastighetens vardeminskning

Marknadsvardeminskningen pé fastigheten 1:65, som avstér utrymme, kan i
detta fall bedomas med utgangspunkt fran forlust av hyresintdkter om fastig-
hetsdgaren 1 stéllet sjdlv hade byggt nya bryggor och hyrt ut batplatser till
de sex fastigheterna 1:237-242. En virdering utifrdn forlust av hyres
intékter tillimpades i flera réttsfall, diribland LM ref. V 10:5. Kalkylen ska
goras utifrdn &rliga nettointdkter per bétplats, dvs. bruttointikter minus
kapital-, drifts- och underhallskostnader.

Den bruttointdkt som dgaren av fastigheten 1:65 hade kunnat pardkna vid
en alternativ uthyrning kan uppskattas med stéd av vad som betalas for
andra liknande wupplatelser 1 omrédet. Beloppen ligger pa i
storleksordningen 3-4 000 kr per ar och bétplats. Det kan mot den
bakgrunden vara rimligt att vélja ett belopp som ligger mitt i detta intervall,
dvs. 3 500 kr per servitut. De arliga drifis- och underhdllskostnaderna
uppskattas till ca 400 kr per batplats. Detta ger ett arligt netto, exklusive
kapitalkostnaden som beaktas sérskilt 1dngre fram, om 3 700 kr.

Praxis, se ovan namnda rittsfall, dr att marknadsviardeminskningen beddms
genom att arsbeloppet kapitaliseras pa evig tid och att hela kalkylbeloppet
antas sld igenom i marknadsvirdet. Det finns hdr inte skél att anvdnda
nagon annan berdkningsmetod. Nér det géller kalkylrdntan har rdntefoten 5
% godtagits av domstolarna i de flesta fall; se t.ex. HovR O Norrl,
2005-02-10, O 61803 (LM ref. V 05:5). En hogre rintefot har tillimpats i
ett par fall; se t.ex. LM ref. V 10:5. Hér valjs rdntefoten 5 %. Det beddoms
ndmligen att det dr frdga om langsiktigt realvirdesdkra hyresintikter i
alternativkalkylen, eftersom det giller batplatser pd en 6 i Stockholms
skdrgard dit det inte gir att ordna en végforbindelse. Det
evighetskapitaliserade arliga beloppet blir dirmed 3 100 x 20 = 62 000 kr
per servitut.

Fran ovanstaende belopp ska dras kapitalkostnaden. Det forutsitts att fastig

hetsdgaren idag hade varit tvungen att géra en motsvarande investering som
servitutshavarna for att fi en vél funderande brygganldggning. Kostnaden

Batnadsvardering FBL
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for investeringen uppskattas till ca 40 000 kr per servitut (brygga). Nettot
med beaktande av kapitalkostnaden blir da 62 000 — 40 000 = 22 000 kr.

Marknadsvardeminskningen bedéms uppgd till motsvarande belopp, dvs.
22 000 kr per servitut. Den totala marknadsvdrdeminskningen blir sélunda 6
x 22 000 = 132 000 kr.

Batnad

Bétnaden, dvs. den samlade effekten pd de berordas fastigheternas mark
nadsvérden, blir dirmed 600 000 — 132 000 = 468 000 kr.

Kostnader

De kostnader och oldgenheter som i detta fall ska belasta vinstkalkylen
bestar av forrattningskostnader och anlédggningskostnader. De senare dr som
redan ndmnts av arten enskilda fullfoljdsétgarder.

Forrdttningskostnaderna ska uppskattas med hénsyn till att sakdgarna inte
ar overens. Kostnaden for viardering och batnadsuppskattning ska alltsa ingé
1 forrattningskostnaderna, liksom att dessa forutsitter att det kanske behdvs
tvad sammantrdden. Mot den bakgrunden uppskattas forrattningskostnaderna
har till 80 000 kr.

Anldggningskostnaden uppskattas till 40 000 kr per servitut (jfr kapital
kostnaden ovan). Sammanlagt blir det en kostnad om 6 x 40 000 = 240 000
kr.

Totalt far vi dirmed pa minussidan 80 000 + 240 000 = 320 000 kr.

Vinsten

Forrattningens vinst dr skillnaden mellan batnad och kostnader. Den blir i

detta fall 468 000 — 320 000 = /48 000 kr. Eftersom det blir ett positivt
resultat ar villkoret i 5 kap. 4 § FBL uppfylit.

Batnadsvardering FBL



Lantmdateriet 2026-03-25 205

Batnadsvardering AL
EXEMPELI1. Utfartsvig utanfor detaljplan

Exemplet belyser provning av batnadsvillkoret vid inrdttande av en gemen
samhetsanldggning avseende en utfartsvdg utanfor ett detaljplanelagt
omride. Exemplet bygger i fridga om forutséttningarna delvis pa ett rattsfall
i Svea HovR meddelat 2007-02-19, O 1721-06 (Lm ref. V07:5). Observera
att de siffror som redovisas ar endast exempel.

Forutsattningar

Fyra bostadsfastigheter, 1:120, 1:135, 1:202 och 1:111, saknar ritt till
bilvdg. De har tidigare med stod av ett muntligt avtal anlagt en bilvig efter
strackan 1-2 pa fastigheten 1:170 och samfilligheten s:17 samt byggt en bro
over sundet. For att trygga rétten att ha kvar vdgen och bron samt fa en
ordnad drift av vdgen ansoker dgarna av de fastigheter som nyttjar vigen
om att det ska bildas en gemensamhetsanliggning. Anldggningen ska avse
den ca 80 meter ldnga vidgen inklusive bron Over sundet samt en
parkeringsplats 0ster om bron. Viagen och bron behdver ocksa rustas upp.

[ ]

Bild som visar karta med strickning for gemensamhetsanldggning avseende
vdg och bro.

Prévning av batnadsvillkoret

Enligt 6 § AL ska fordelarna av anldggningen 6vervdga de kostnader och
oldgenheter som anldggningen medfor.

Fordelar

Det forutsdtts att enbart fastigheterna 1:120, 1:135, 1:202 och 1:111 har
nytta av vdgen. Utifrdn ortsprismaterial kan konstateras att skillnaden 1
marknadsviarde mellan en tomt i Stockholms skérgard med respektive utan
tillgdng till bilvdg ar ca 900000 kr. Marknadsvérdet pa Fastigheten 1:111,
som fir bilvdg dnda fram till tomten, beddms 6ka med detta belopp.
Fastigheterna 1:120, 1:135 och 1:202 bedoms ¢ka i1 vdrde med enbart
500000 kr, eftersom de inte far bilvdg dnda fram till tomten utan fir en
gingvig den sista biten.

Batnadsvardering AL
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Den totala marknadsviardedkningen, dvs. bdtnaden, bedoms salunda till
900000 + 3 x 500000 = 2400000 kr.

Kostnader och oldgenheter

De kostnader och oldgenheter som 1 detta fall ska belasta vinstkalkylen
bestar av anlidggningskostnad, framtida drifts- och underhéallskostnader,
forrattningskostnad samt markintrdng och vérdet av anldggningar som tas i
ansprdk. Markintrdnget avser marknadsviardeminskningen — och ovriga
skador — pa de fastigheter som avstir mark. Det 4r inte samma sak som de
ersittningar som ska betalas ut for det utrymme som tas i ansprik, eftersom
sddan  ersittning inkluderar en viss vinstandel (se separat
varderingsexempel under 13 § AL).

Kostnaden for att rusta upp vdgen och bron uppskattas till 250000 kr.

De framtida driftskostnaderna for vdagen uppskattas till 17 kr/m och éar
(inkluderar vintervdghallning). Kapitaliserat med 4 % kalkylrinta blir
beloppet 17 kr x 80 m x 25 = 34000 kr. Framtida underhéllskostnader for
bron kan grovt bedomas till samma nuvérdesbelopp. I detta fall dr det
tillrackligt med en grov uppskattning av drifts- och underhallskostnaderna
eftersom det blir en kalkylerad vinst med mycket stor marginal. Totalt blir
detta 68000 kr for framtida driftskostnader.

Forrattningskostnaden uppskattas till 300000 kr.

Markintranget bedoms till 32500 kr (325 kvm 4 100 kr) for fastigheten
1:170 och 7500 kr (75 kvm & 100 kr) for samfalligheten s: 17. Péa fastig
heten 1:111, dér parkeringsplatsen anldggs, uppskattas intrdnget till 60000
kr (150 kvm & 400 kr). Totalt markintrdng blir 32500 + 7500 + 60000 =
100000 kr.

Vigkroppen och bron dgs gemensamt av fastigheterna 1:120, 1:135, 1:202
och 1:111, dvs. de fastigheter som ska inga 1 anldggningssamfilligheten.
Vinstkalkylen ska alltsd innefatta det tekniska nuvérdet av befintliga
anldggningar, vdg och bro, som tas i ansprik och inte bara markintranget. I
detta fall dr det de deltagande fastigheterna som sjdlva dger anliggningarna,
men det har ingen principiell betydelse vem som &ger anldggningarna. Nér
det ddremot géller ersittningen anldggningarna kan fastighetsdgarna komma
Overens om att ingen erséttning ska betalas, vilket kan vara praktiskt i detta
fall eftersom de sé att sdga far betala till sig sjdlva. Se vidare exemplet om
ersittning 1 detta fall under 13 §. Bétnadsvillkoret i 6 § AL ar dock inte
dispositivt till skillnad mot ersittningsregeln i 13 § AL, varfor det inte gar
att avtala bort poster som inte ska belasta vinstkalkylen.

Det tekniska nuvérdet bedoms vara relativt 1agt. Det bedoms 1 detta fall till
20 procent av kostnaden for att rusta upp védgen och bron, dvs. till 0,2 x
250000 = 50000 kr.

Totalt far vi darmed pa minussidan 250000 + 68 000 + 300000 + 100000 +
50000 = 768000 kr.

Vinst

Vinsten blir 2 400000 — 768000 = 1 632000 kr. Atgirden uppfyller salunda
villkoreti 6 § AL.

Batnadsvardering AL
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EXEMPEL 2. Skogsbilvag

Exemplet belyser provning av batnadsvillkoret vid inrdttande av en gemen
samhetsanldggning avseende en skogsbilvdg. De siffror som redovisas ar
endast exempel, som inte utan vidare kan tillimpas i andra fall.

Forutsdattningar

En ny skogsbilvdg ska inrdttas for tre skogsfastigheter 2:10, 2:12 (tva
skiften) och 6:3. Den grona linjen pa kartan visar den tankta vigens liage.
Utfart mot allmén vig sker norrut pd 2:12. Vigens batnadsomride uppgér
till sammanlagt omkring 150 ha produktiv skogsmark.

Bild som visar karta med striickning for gemensamhetsanliggning avseende
skogsbilvdg.

Prévning av batnadsvillkoret

Enligt 6 § AL ska fordelarna av anldggningen Gvervdga de kostnader och
oldgenheter som anlidggningen medfor.

Fordelar

Fordelarna bestér att det blir billigare att transportera ut virke samt att for
personal och maskiner komma at de omrdden som ska avverkas.

Den tilltankta vigen innebér att det blir 30 kr/m> billigare att transportera ut

virket. Med en tillvdxt pa 7 m>/ar och en evighetskapitalisering med en
kalkylranta pa 4% uppskattas detta till

30x7/0,04=5 250 kr/ha for batnadsomradet.

Den totala batnaden bedoms salunda mot denna bakgrund till 150 x 5 250 =
787500 kr.

Kostnader och oldagenheter

De kostnader och oldgenheter som 1 detta fall ska belasta vinstkalkylen
bestdr av anldggningskostnad for vdgen, framtida drifts- och underhalls
kostnader, forrattningskostnad samt markintrang.

Batnadsvardering AL
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Kostnaden for att anldgga vdgen uppskattas till 300 kr/m vdg. Total
viglangd 1500 m. Anlidggningskostnaden blir sidledes 300 x 1500 = 450000
kr.

De framtida driftskostnaderna for vigen kan uppskattas till 3 kr/m och ar.
Den arliga underhallskostnaden blir 3 x 1500 = 4 500 kr. Kapitaliserat med
4 % kalkylranta fir vi ett belopp om 25 x 4 500 = 112500 kr.

Forréttningskostnaden uppskattas till 100000 kr.

Markintranget uppskattas till 15000 kr/ha, motsvarande 1,50 kr/m?.
Beloppet inkluderar ersittning for mark, fortidig avverkning samt storm-
och torkskador. Virkesvérdet ingéar inte, utan detta far fastighetsdgarna
tillgodogdra sig pd annat sétt. Den korridor som kalavverkas for vigen édr 20
m bred. Den totala arealen blir 20 x 1500 = 30000 kvm. Markintranget blir
totalt 1,50 x 30000 = 45000 k.

De totala kostnaderna blir darmed 450000 + 112 500 + 100000 + 45000 =
707500 kr.

Vinst

Vinsten blir 787500 — 707500 = 80 000 kr. Atgirden uppfyller dirmed
villkoreti 6 § AL.

EXEMPEL 3. Parkeringsplats inom detaljplan

Exemplet belyser provning av batnadsvillkoret vid inrdttande av en gemen
samhetsanldggning avseende en parkeringsplats inom ett detaljplanelagt
omrade. Observera att de siffror som redovisas endast dr exempel.

Forutsdttningar

Fyra fastigheter med flerbostadshus, 3:100-103, har ansékt om att inrétta en
gemensamhetsanldggning for parkeringsplats. Varje fastighet bestir av fyra
lagenheter och behovet av parkeringsplatser uppgér till totalt 16 stycken. P&
grund av terrdngforhallandena pa platsen och bristande utrymme gar det
inte att anldgga parkering inom respektive fastighet. Parkeringen upptar ett

omrade om 400 m? och belastar fastigheten 1:1.

Batnadsvardering AL
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Bild  som  visar  karta med ldge och  utstrdckning  for
gemensamhetsanldggning avseende parkering.

Provning av bdtnadsvillkoret

Enligt 6 § AL fir en gemensamhetsanldggning inrittas endast om fordelarna
av ekonomisk eller annan art av anldggningen dvervéger de kostnader och
oldgenheter som anldggningen medfor.

Fordelar

Fordelarna av ekonomisk art &dr den marknadsvirdedkning som
anldggningen innebér for de deltagande fastigheterna. Denna 6kning kan 1
det aktuella fallet berdknas utifran den besparing som anldggningen innebér
mot att istdllet behova hyra motsvarande antal parkeringsplatser.

Kostnader och oldagenheter

Kostnaderna for anldggningen bestar av utférande- och driftkostnad. Utdver
dessa poster tillkommer forrittningskostnad och marknadsvardeminskning
pa den upplatande fastigheten.

Berdkningar

I dagslédget arrenderas parkeringsplatser pd andra fastigheter i grannskapet
for 400 kr per plats och manad, vilket bedoms vara kring en
marknadsmaéssig niva.

Det positiva véirdet motsvarar diarmed den diskonterade kostnads-
besparingen for 16 parkeringsplatser baserat pd en kalkylrinta om 4 % pé
evig tid, vilket blir:

400 kr x 12 méanader x 16 platser / 0,04 =1 920000 kr

Kostnaden for anldggningens utforande baseras pa en offert fran ett lokalt
entreprenadforetag. Driftkostnaden baseras pa riktviarden fran REPAB:s
kostnadsdata som diskonteras med en kalkylrinta om 4 % pa evig tid.
Forrittningskostnaden ska avse en normal forrattningskostnad for denna typ
av forréttning.

Det intrdng som sker pd upplatande fastighet har berdknats utifran ett
marginellt virde som tillskottsmark till nédrheten beldgna enbostadshus

fastigheter och uppgar till 600 kr/m? (1/3 av 1800 kr/ m2).

» Anldggningskostnad: 400000 kr inkl. moms

* Driftkostnad: (400 m? 4 60 kr per m? per ar) / 0,04 = 600 000 kr
* Forrattningskostnad: 100000 kr

* Markintrang: 600 kr/ m? x 400 m? = 240000 kr
« Total kostnad: 1340 000 kr

Vinsten uppgar dérmed till 1920 0000 — 1340000 = 580 000 kr vilket
innebér att batnadsvillkoret i 6 § AL ar uppfylit.

Batnadsvardering AL
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Expropriationsfallen vid fastighetsreglering

EXEMPEL 1. Del av smidhustomt regleras over till allmén plats

Exemplet redovisar de mest grundliggande virderingsmomenten vid
intrang pd en smahusfastighet. Exemplet ar skrivet med det uppldagg och de
rubriker som finns i den mall for véardeutlatande som ska anvidndas vid
Lantmateriets forrdttningsvarderingar.
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Bild som visar byggnader och tomtanldiggningar pd fastigheten Berga 1:10.

Sammanfattning

Villafastigheten Berga 1:10 ska genom fastighetsreglering avstad 130 m? till
kommunens fastighet Berga 1:1. Marken utgor allmén plats enligt géllande
detaljplan. Syftet med vérderingen dr att bedoma den ersdttning som ska
betalas till 4garen av Berga 1:10.

Enligt gidllande ersdttningsregler ska ersdttningen bestimmas till
marknadsviardeminskningen for Berga 1:10 till foljd av att det berdrda
omradet avstas, samt med fOrutsidttningen att den nu géillande detaljplanen
aldrig hade antagits. Vérdetidpunkt &r 2012-05-02.

Marknadsviardeminskningen har uppskattats 1 tva delposter. For sjilva
arealforlusten har virdeminskningen bestdmts utifrdn ett bedomt
marginalvérde for tomtmark inom den aktuella orten. Virdeminskningen till
foljd av forlusten av vegetation och anldggningar har uppskattats med
ledning av den vérderingsmetod som redovisas i LM-rapport 2012:6.
Notera att metodens kostnadsdatabank uppdaterats 1 oktober 2022 (LM-
rapport 2022:1) innebédrande att viarderingar med vérdetidpunkt from. detta
datum ska baseras pd& ny kostnadsbank. Den uppdaterade
kostnadsdatabanken finns publicerad pa Lantméteriets externa webbplats.

Efter en sammanvéigning av de bada delposterna &r den slutliga
bedomningen att marknadsvirdeminskningen uppgar till 60 000 kr.
Ersdttningen for det 6verforda omradet efter lagstadgad upprakning med 25
% ska dérfor bestimmas till 75 000 kronor.

Bakgrund och virderingsforutsdttningar

Bergby kommun ansdkte 2012-01-16 om fastighetsreglering for att Gverfora
ett omrade fran Berga 1:10 till kommunens fastighet Berga 1:1.

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Berga 1:10 &r en bebyggd bostadsfastighet om 1 120 m?. Bostadshusets yta
ar 142 m? 1 ett och halvt plan med kéllare. Huset byggdes ursprungligen
1938 och genomgick 1992 en helrenovering till modern standard.
Fastigheten &r ansluten till kommunens va-nit. Fastighetens taxeringsvarde
enligt fastighetsregistret (uppgiftsar 2011) ar 1 354 000 kr, varav 464 000 kr
utgdr markvirde och 890 000 kr utgor byggnadsvirde.

Det omrade som ska Overforas till Berga 1:1 uppgér till 130 m? och ska
anvindas som allmédn plats (gang- och cykelvdg) enligt en detaljplan
antagen 2011-12-01. Omradet &r en del av fastighetens tradgard. Vidare
finns p4 omradet en del av ett uthus, hickar, staket m.m. Vegetation och
anldggningar beskrivs ndrmare i bilaga 2.

Enligt detaljplanen ska dterstoden av Berga 1:10 efter regleringen utgoéra en
tomt om 990 m? for bostadsdndamal.

Tidigare ingick Berga 1:10 i en detaljplan (stadsplan) som faststélldes 1964.
Det nu berorda omradet liksom resten av fastigheten utgjorde kvartersmark
for bebyggelse enligt stadsplanen.

Fastigheten besiktigades 2012-03-28 1 ndrvaro av kommunens representant
och dgaren av Berga 1:10. Sakdgarnas bud och yrkanden samt den
diskussion som har forts i virderingsfragan finns nirmare redovisad i
forrattningsprotokollet.

Virdetidpunkt

Virdetidpunkten 4r som huvudregel dagen for ersittningsbeslut.
Virderingstidpunkt for denna virdering &r utlatandets datum, dvs.
2012-05-02. Innan beslut fattas far en bedomning gdéras av om virdet
behover korrigeras med hédnsyn till vérdeutvecklingen berdrande
véarderingsobjektet, det vill sdga Berga 1:10, mellan virdeutldtandet och
ersittningsbeslutet.

Lagregler och virderingsprinciper

Enligt 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) ska
ersittningen bestimmas enligt reglerna i 4 kap. ExL. Grundprincipen &r att
ersittningen ska motsvara den marknadsviardeminskning som fastigheten
drabbas av till f61jd av markavstaendet (4 kap. 1 § forsta stycket ExL).

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska erséttning for mark som i en detaljplan ar
angiven som allmén plats bestimmas med hinsyn till de planforhallanden
som rddde nidrmast innan marken angavs som allmén plats. Erséttningen ska
alltsd motsvara markens vérde under forutsittning att den nu géllande
detaljplanen inte hade antagits.

P& den beddomda marknadsvirdeminskningen ska slutligen goras ett
schablontilligg med 25 % (4 kap. 1 § andra stycket ExL).

Om ersdttningen inte betalas senast pd den angivna forfallodagen ska frin
denna dag drdjsmalsrinta betalas enligt 6 § réntelagen till dess betalning
sker (5 kap. 15 § FBL).

Virderingsmetod

I en idealsituation borde marknadsvardeminskningen bestimmas genom
jamforelser med forsalda fastigheter som overensstimmer med Berga 1:10 i
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dess skick fore respektive efter fastighetsregleringen. Sédana jamforelser ér
emellertid inte praktiskt genomforbara eftersom vérdeskillnaden ar for liten
1 forhéllande till fastighetens totala vérde.

Enligt en vél etablerad praxis gors dérfor bedomningen genom separata
bedomningar av dels vdardeminskningen till f6ljd av att fastighetens areal
minskar, dels virdeminskningen pd grund av forlusten av vegetation och
anldggningar pa det omradde som avstas.

Viérdeminskningen till f6ljd av arealforlusten uppskattas som en andel av
det genomsnittliga tomtmarksvérdet inom Berga 1:10. Tomtmarksvéardet
bedoms i sin tur med ledning av ett ortsprismaterial och de riktvirden som
giller vid fastighetstaxering for det berérda omradet.

Virdeminskningen till foljd av de véxter och anliggningar som gér
forlorade genom att marken Overfors bedoms enligt den metod som
redovisas 1 LM-rapport 2012:6 (2022:1) om vérdering av tomtanléggningar
vid intrang.

Virdering

Arealforlusten

For att bedoma genomsnittsvirdet har ett ortsprismaterial tagits fram, som
omfattar fOrsédljningar av obebyggda fastigheter i Bergby under perioden

2008-2012, se bilaga 1. Ur materialet kan virdet av en va-ansluten
normaltomt (ca 1 000 m?) bedomas till ca 640 000 kr (640 kr/m?).

Eftersom ortsprismaterialet ar litet och osdkert har en jaimforelse gjorts med
de riktvirden for fastighetstaxering som géller for det berdrda omradet.
Riktvérdet for tomtmark enligt 2012 &rs taxering ar 450 000 kr for en tomt
om 1 000 kvm. Korrigeringsbeloppet dr 120 kr/m?, vilket innebér att en
tomt med den areal som Berga 1:10 hade fore regleringen (1 120 m?) har
marktaxeringsvardet 450 000 + (120 x 120) =450 000 + 14 400 = 464 400
kr. Detta ska motsvara 75 % av marknadsvérdet, dvs. beloppet ska rdknas
upp med 1,33 {or att motsvara marknadsvirdenivan. Eftersom nivaéret for
taxeringsviardet 4dr 2010 maste en justering goéras dven fOr
viardeutvecklingen 2010-2012. Sammantaget leder detta till att
taxeringsvirdet bor rdknas upp med en faktor 1,4. Med utgédngspunkt fran

taxeringsmodellen kan alltsa tomtmarkens véirde bedomas till 1,4 x 464 000
=650 000 kr (580 kr/m?).

Sammantaget bedoms det genomsnittliga viardet av tomtmarken inom Berga
1:10 fore fastighetsregleringen uppga till 600 kr/ m?. Detta avser tomtmark i
byggftardigt skick, dvs. inklusive avgift for vatten- och avlopp.

Marginalvirdet ar virdet av den “sista” kvadratmetern inom en tomt, dvs.
den védrdeminskning som uppstar om tomten minskas med 1 m?. Eftersom
de mest grundliggande virdeskapande funktionerna péa tomten, framfor allt
sjalva byggritten, inte paverkas av arealforlusten dr marginalvardet normalt
klart ldgre dn det genomsnittliga véirdet. En tumregel som har godtagits i
praxis dr att marginalvirdet for ett normalintrang ligger 1 storleksordningen
en tredjedel av genomsnittsvirdet. Bedomningen &r att denna schablon ger
en skilig uppskattning i det aktuella fallet. Marginalvirdet kan alltsa
bedomas till 200 kr/m?.
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Detta leder till en viardeminskning till f6ljd av arealférlusten om 200 x 130
= avrundat 26 000 kr.

Vegetation och anldaggningar

Virdering av vegetation och anldggningar har utforts enligt den metod som
redovisas i LM-rapport 2012:6 om virdering av tomtanliggningar vid
intrang. Metoden bygger bl.a. pa att de berérda viaxterna och anlédggningarna
klassas 1 tre grupper beroende pd deras funktion. Notera att metodens
kostnadsdatabank uppdaterats 1 oktober 2022 (LM-rapport 2022:1)
innebdrande att virderingar med virdetidpunkt from detta datum ska
baseras pad ny kostnadsbank. Den uppdaterade kostnadsdatabanken finns
publicerad pa Lantmaiteriets externa webbplats.

Sasom visentliga objekt som har fullt genomslag pd marknadsvérdet (F) har
hickar, garage och asfaltytan for biluppstillning m.m. klassats. Detta
betyder att dessa anldggningar antas bli ateranskaffade av en normalkdpare
efter regleringen.

Eftersom en kortare utgang inte minskar fastighetens vérde dr bedomningen
att forlusten av skifferplattorna inte paverkar marknadsvardet (I).
Motsvarande bedomning har gjorts for de delar av staket och hick som é&r
beldgna pé kortsidorna av det dverforda omradet. Aven uthuset (lekstugan)
har forts till denna grupp, eftersom kommunen har atagit sig att flytta in den
pa restfastigheten.

Ovriga objekt har forts till en mellangrupp som har viss paverkan pa
marknadsvirdet (M). Faktorn 0,5 utgor en skélighetsuppskattning.

Med dessa fOrutsdttningar kan virdet av tomtanldggningarna beddmas
uppgd till ca 33 000 kr. Berdkningarna framgar av bilaga 2 till detta
exempel.

Slutsats

Den tilldampade virderingsmetoden innebdr att uppskattningen av
marknadsvardeminskningen har delats upp 1 tvd delposter. Arealforlusten
har vérderats till 26 000 kr och forlusten av vegetation och anlédggningar har
varderats till 33 000 kr. Den totala marknadsvdrdeminskningen utgor i
princip summan av dessa belopp.

Eftersom vérderingen har utforts genom en schablonmetod maéste dock
géras en beddmning om virdeminskningen &r rimlig 1 relation till
fastighetens marknadsvérde fore intrdnget.

Den slutliga beddomningen é&r att marknadsvdrdeminskningen f{or det
overforda omradet av Berga 1:10 bor bestdmmas till avrundat 60 000 kronor.

Intrangserséttning ska darmed betalas med 1,25 x 60 000 = 75 000 kr.

Bilaga I — Ortsprisutredning

For att bedoma marknadsviardet av tomtmark 1 Bergby har ett
ortsprismaterial tagits fram, som omfattar forséljningar av obebyggda
fastigheter 1 under perioden 2008-2012. Materialet omfattar 5 kop som &ar
spridda mellan fyra olika stadsdelar.
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Fastighet Areal | Lage | Kopedatum | Kopeskilling | KPI v- Uppréaknad
m? 1- tid?/ k-skilling
sD kopedatum
Berga 36:1 910 1 2008-10-12 | 500 000 1,034 517 000
Osthamn 23:6 1036 | 3 2009-05-23 | 580 000 1,055 612 000
Osthamn 23:7 890 3 2011-11-11 | 500 000 1,006 503 000
Norrby 11:67 1131 | 2 2010-04-23 | 545 000 1,045 570 000
Sodersta 5:234 | 1050 | 2 2012-01-11 | 540 000 1,013 547 000
GENOMSNITT | 1003 550 000

D En lagesfaktor har uppskattats diar 1 dr bast och 5 dr sdmst jamforbarhet
med virderingsobjektet.

2) Uppskattat KPI for vardetidpunkten maj 2012 = 316,0 med utgangspunkt
frdn senast kdnda KPI (mars 2012 = 314,8) och de senaste méinadernas
forandringar.

Samtliga fem kop avser byggklara tomtplatser exklusive va-avgifter. De
uppriknade kdpeskillingarna varierar mellan 503 000 och 612 000 kr med
ett genomsnitt pa 550 000 kr. Bada ytterlighetspriserna ér fran det omrade,
Osthamn, som genom sitt delvis sjonira lige dr minst jimforbart med
Berga. Om dessa bada kop exkluderas blir genomsnittet for de tre som
aterstar 545 000 kr. Den sammanvidgda bedomningen dr att det begrdnsade
ortsprismaterialet indikerar ett marknadsvirde for en tomt om ca 1 000 m?
exklusive exploateringsavgifter om ca 550 000 kr.

Det genomsnittsviarde som ldggs till grund for marginalvirdebedémningen
ska avse en fullt byggklar tomt inklusive exploateringsavgifter. Va-avgiften
enligt gillande taxa kan bedomas till ca 90 000 kr for en tomt om ca 1 000
m?. Genomsnittstomten i materialet, som har arealen 1 003 m? kan alltsa
vérderas till ca 640 000 kr (640 kr/m?) med va.

Bilaga 2 — Vegetation och anldiggningar

Vixt eller K | Anldggningskostnad Virdebeddmning

1
anldggning Y . 1 2 3 4 5 F- M-objekt

P Mingd/ | A- Kostnad | Alder | Rel.tal | objekt | T=3x5

S | sort kostn. | = 1x2 3x5 | yv=3

s
Lonnhéck VI|F |24m 450 10800 | 30 1,5 16 -

200

Enkelgrind T|F | Ist 3200 | 3200 8 0,6 1900 | —
Dubbelgrind | T [ F | 1st 6500 | 6500 8 0,6 3900 | -
Trastaket T|F | 12m 850 10 200 8 0,6 6100 | —
Appeltrid V|IM|2st 875 1750 - — - 1 800
Oxel VM| Ist 2110 | 2110 - — - 2100
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Asfalt T | M| 10kvm | 375 3750 10 0,65 - 2400
Fladerbuskar | V [ M | 6 st 430 2580 - — - 2 600
Betongplattor | T [ I | 3kvm | 755 2265 - - - -
Lekstuga T |1 1 st 9600 | 9600 - - - -
Trastaket T]|1 3m 850 2550 - — - -
Granhéck V]I 3m 825 2475 - - - -
Delsumma
8 900
Faktor | 0,5
SUMMA - = |- — 57 780 — — 28 4 500
100
TOTALT 33000
Vixt eller T|K Anliggningskostnad Virdebeddmning
anliggning ; i 1 2 3 4 3 Fobjekt | Mobjekt
: Mangd: A kostn_ Kostnad Alder | Reltal ix3 T=3x3
sort =1x2 v=3
Lénnhick v F 24m 430 10 800 30 1,5 16 200 -
Enkelgrind T F 1st 3200 3200 8 0,6 1000 -
Dubbelgrind T F 1st 6 500 6 500 8 0,6 3900 —
Trastaket T F 12m 850 10 200 8 0,6 6 100 —
Appeltrad VM 2t 873 1750 - - - 1 800
Oxel VM 1st 2110 2110 - - 2 100
Asfalt T M 10 kvm 375 3750 10 0,63 2 400
Fladerbuskar VM 6 st 430 2 580 — — 2 600
Betongplattor T I 3 kvm 733 22635 - - -
Lekstuza T I 1st 9 600 9 600 - - -
Trastaket T I im 850 2 550 - -
Granhick v I 3im 825 2475 — — -
Delsumma
8900
Faktor [ 05
SUNMMA - | - - - 57 780 — — 28 100 4500
TOTALT 33 000

(Berdkningen motsvarar det exempel som redovisas i LM-rapport 2012:6,
Tomtanldggningsmetoden. I rapporten ges en ndrmare redovisning av de
beddmningar som har gjorts vid vérderingen.) For vérdetidpunkt efter 1
oktober 2022 ska den uppdaterade kostnadsdatabanken fran &r 2022
anvdndas. Den finns publicerad pa Lantmdteriets externa och interna
webbplatser under Tomtanldggningsmetoden.

EXEMPEL 2. Del av smdhustomt regleras till allmén plats — minskad
byggratt

Exemplet behandlar specialfallet att byggréitten berdrs — sérskilt att
fastigheten var delbar enligt en dldre detaljplan vars genomforandetid har
16pt ut. Tilltrdde har redan skett.

Forutsdttningar

Berga 1:20 dr en bebyggd bostadsfastighet om 1 620 m? Fastigheten &r
ansluten till kommunens va-nédt och taxeringsvirdet (uppgiftsar 2011) ar
1 414 000 kr, varav 524 000 kr utgdr markvirde och 890 000 kr utgdr
byggnadsvérde.

Det omrade som ska dverforas till en kommunidgd fastighet uppgar till 160

m? och utgdér allmén plats enligt en detaljplan antagen 2010-11-11.
Omradet, som redan har tagits i ansprak for gata, utgjorde tidigare en del av
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fastighetens trddgard. Vidare fanns pa omradet en del av ett uthus, hickar,
staket m.m.

Enligt detaljplanen fér aterstoden (1 460 m?) av Berga 1:20 efter regleringen
anvindas for bostadsindamal. Eftersom minsta fastighetsstorlek enligt
planen dr 800 m? &r fastigheten inte delbar.

Tidigare ingick Berga 1:20 i en detaljplan (stadsplan) som faststélldes 1964.
Det nu berorda omradet liksom resten av fastigheten utgjorde kvartersmark
for bebyggelse enligt stadsplanen. Minsta tillaten tomtstorlek i stadsplanen
var 800 m?. Enligt illustrationer pé plankartan var Berga 1:20 uppdelad i tva
tomter.

Fastighetsbildningsbeslut meddelades som en prelimindrfraga som vann
laga kraft 2011-01-15. Tilltrade skedde enligt beslut om fortida tilltrdde
2011-02-20, vilket alltsd &r vdrdetidpunkt for intrdngserséttningen. Som
villkor for tilltrdde beslutades om forskott med 50 000 kr.

Dag for ersattningsbeslut adr 20 oktober 2012.

Virderingsprinciper

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska ersdttning for mark som i en detaljplan laggs ut
som allmén plats bestimmas med hédnsyn till de planférhallanden som radde
ndrmast innan marken angavs som allmin plats. Erséttningen ska alltsa
motsvara markens vérde under forutsittning att den gillande detaljplanen
inte hade antagits.

Enligt den tidigare detaljplanen var fastigheten formellt delbar. Eftersom
planens genomforandetid hade 16pt ut var den extra byggritten inte
garanterad. Virdeminskningen till f6ljd av arealforlusten far dérfor
bestimmas med utgangspunkt frdn en sannolikhetsbedomning avseende
fastighetens delbarhet. Dvs. hur skulle delningsmojligheten vérderas av
marknaden med hinsyn till att planen saknade genomforandetid.

Till detta véirde lidggs sedan marknadsviardeminskningen till foljd av de
véxter och anlidggningar som gar forlorade genom att marken 6verfors. Om
varderingen grundas pé att en delbarhet har gatt forlorad, maste hiansyn tas
till att vissa tomtanldggningar sannolikt inte hade kunnat bevaras vid en
delning och exploatering av fastigheten. Det é&r alltsd endast de
tomtanldggningar som inte hade paverkats av en exploatering som ska
ersattas.

P& den pa detta sitt bedomda marknadsvardeminskningen ska slutligen
goras ett schablontilligg med 25 %.

Virdetidpunkt dr dagen for tilltrddet, dvs. 2011-02-20. Enligt 4 kap. 4§ ExL
och dartill knuten praxis ska intrdngsersittningen rdknas upp med
konsumentprisindex frdn vérdetidpunkten till dagen for erséttningsbeslut
om det skett en hdjning av det allménna prisldget under denna perioden.

Enligt 5 kap. 15 § FBL ska dessutom avkastningsréinta enligt 5 § riantelagen
(referensrantan + tvd  procent) betalas pa det uppriknade
ersittningsbeloppet fran tilltrddesdagen till dess betalning sker. Om inte
ersittningen betalas senast pa forfallodagen ska fran denna dag i stillet
betalas drojsmalsrinta (referensréntan + atta procent) enligt 6 § réntelagen.
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Virdering

Enligt den gamla stadsplanens bestimmelser kunde alltsa tva tomter bildas
inom Berga 1:20. Fastighetsbildning har for storre delen av den gamla
detaljplanen skett enligt illustrationerna pé plankartan — i flera fall dven
efter det att genomforandetiden hade 16pt ut. Eftersom det inte finns nagra
sdrskilda omstdndigheter som talar for att en delning inte skulle ha tilltits
for just Berga 1:20, bor fastigheten betraktas som delbar i sitt skick fore
regleringen.

Efter markdverforingen omfattar fastigheten 1 460 m?. Mojligheten att med
denna areal erhdlla en extra byggritt maste, med hidnsyn till
planbestimmelserna och kommunens hantering av avvikelser fran dessa,
anses vara obefintlig. Fastigheten har siledes forlorat en byggritt genom
regleringen.

Virdet fore regleringen bor alltsd grundas pé den uppdelning 1 tomter som
illustrerades 1 detaljplanen, dvs. tvd tomter om vardera ca 8§10 m? varav
endast den ena dr ansluten till kommunens va-nit. Virdet efter regleringen
grundas pa en va-ansluten tomt om 1 460 m? Byggnadsvirdet forutsitts
vara ofOrindrat.

Ur ett ortsprismaterial for obebyggd tomtmark, kombinerat med
marktaxeringsviardet multiplicerat med aktuell kopeskillingskoefficient, kan
vérdet vid vérdetidpunkten av en tomt om 810 kvm med erlagd va-avgift
bedomas till 600 000 kr. Va-anslutningsavgiften ar 90 000 kr. Med ledning
av ett marginalvdrde om 200 kr/kvm kan vérdet av en va-ansluten tomt om
1 460 kvm beddmas till 730 000 kr.

Slutligen ska vdgas in att marknaden normalt inte dr beredd att betala fulla
véirdet av en extra byggritt pd en redan bebyggd fastighet. Hur stor denna
reduktion ska vara maste bedomas med utgangspunkt fran lampligheten av
en uppdelning, vilket bl.a. beror pad byggnadens placering och tomtens
disposition, samt kostnaderna for fastighetsbildning m.m. Vidare bor
beaktas, att for att fa ut vardet av en ny byggritt maste delar av tradgardens
virde konsumeras.

I detta fall kan delningsmdjligheten betraktas som sa pass uppenbar och
lamplig att marknadens reduktion endast i mindre grad torde Overstiga
nddvindiga kostnader. Reduktionen beddms uppga till 40 000 kr.

Detta leder till foljande virden fore respektive efter regleringen.

Fore

Tomt med va 810 m? 600 000 kr
Tomt utan va 810 m? 690 000 kr
Reduktion — 40 000 kr
SUMMA 1 250 000 kr
Efter

Tomt med va 1 460 m? 730 000 kr
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Marginalvérdet av arealforlusten kan sdledes uppskattas till 520 000 kr
(1250 000 — 730 000).

Till detta ska ldggas virdet av de tomtanlidggningar inom det dverforda
omradet som skulle ha kunnat bevaras om fastigheten hade delats och
exploaterats. Detta virde bedoms uppga till 20 000 kr.

Marknadsvéardeminskningen kan dédrmed bestimmas till 540 000 kr. Detta
belopp ska riknas upp med 25 % och intrangserséttningen vid
vardetidpunkten uppgér darmed till 675 000 kr.

Slutligen ska en upprdkning goéras med KPI frén virdetidpunkten till
beslutsdagen.

KPI12011-02 = 308,02
KPI2012-10=314,59

Det slutliga ersittningsbeloppet blir da 675 000 x 314,59/308,02 = 689 397
kr.

EXEMPEL 3. Overforing av mark fran en industrifastighet till
allmiin plats (I)

Exemplet redovisar de mest grundliggande virderingsmomenten vid
intrdng pa en industrifastighet.

Bild som visar utdrag ur forrdttningskarta.

Forutsdttningar

Muttern 13:11 &r en industrifastighet inom ett storre, centralt belédget,
industriomrade. P& fastigheten bedrivs en elgrossistrorelse. Fastighetens
taxeringsvirde uppgér till 3 238 000 kr, varav markvirde 681 000 kr och
byggnadsvérde 2 557 000 kr. Fastighetens areal &r 5 253 kvm.

Enligt en ny detaljplan utgér ett omrade (figur 1 och 2 pa kartan ovan)
allmén plats — ging- och cykelvig — som ska fungera som en
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forbindelselaink genom kvarteret for att underlitta 4atkomsten av
arbetsplatser inom industriomradet i dster fran stadscentrum i véster.

Det omrdde inom Muttern 13:11 (figur 1) som ska Overforas till
kommunens gatufastighet dr 383 kvm. Den nya grinsen kommer att {folja
ytterviggen pa industribyggnaden och sedan véster om byggnaden vinkla
av snett norrut. I den véstra delen av den tidigare grinsen mot Muttern
13:12 finns ett staket, men huvuddelen av omradet ar asfalterat och har,
tillsammans med figur 2, rent praktiskt anvénts av grannfastigheten 13:12
for infart.

Fore plandndringen gillde en detaljplan frdn 1967, enligt vilken
regleringsomradet ingick i kvartersmark for industri med byggritt i tva
vaningar (J II). Byggrittsbegrinsningar saknades for huvuddelen av det
overforda omrddet — med undantag for viss prickmark 1 kvarterets
yttergranser, se karta nedan.

o ./‘,’»"’I‘:://
= ¢ T S e 1

Bild som visar utdrag ur plankarta.

Virderingsprinciper

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska ersdttningen for mark som i en detaljplan ldggs
ut som allmén plats bestimmas med hénsyn till de planforhdllanden som
radde ndrmast innan marken angavs som allmin plats. Ersdttningen ska
alltsd motsvara markens védrde under fOrutsittning att den géillande
detaljplanen inte hade antagits.

Virderingen utférs genom att forst bestimma det genomsnittliga
tomtmarksvéirdet inom fastigheten fore regleringen, varefter ett
marginalvarde uppskattas med utgdngspunkt fran hur fastighetsregleringen
beddms paverka fastighetens anvéndning och ddrmed dess marknadsvirde.

P& den pé detta sétt bedomda marknadsvardeminskningen ska sedan goras
ett schablontillagg med 25 %.

Virdering
Genomsnittsvarde

Den forsta uppgiften ér att alltsd bedoma det vid vérdetidpunkten rddande
industritomtvirdet inom Muttern 13:11. Detta bor 1 forsta hand ske genom
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en ortsprisanalys eller i andra hand med ledning av riktvdrdena for
fastighetstaxering. Riktvirdena kan &ven anvdndas som stod nér
ortsprisunderlaget pa ett eller annat sitt ar bristfalligt.

Riktvirdet for industrimark inom det berérda omradet ar 140 kr/kvm.

Har gors ingen ndrmare analys av marknadsutvecklingen utan
marknadsvdrdet beddms med utgangspunkt fran att K/T = 1,5.
Genomsnittsvéirdet i marknadsniva kan ddrmed bestdmmas till 210 kr/kvm.

Marginalvérde

Det dr vanligt att marginalviardet for industrimark &r relativt hogt i
jamforelse med andra fastighetstyper, eftersom arealen ofta har betydelse
for fastighetens attraktivitet och ddrmed dess marknadsvérde. Industriell
verksamhet innefattar inte bara den direkt ianspraktagna byggnadsytan, utan
det krdvs ofta att dven de obebyggda delarna av fastigheten kan utnyttjas pa
ett rationellt sdtt for transporter m.m. Vidare virderas de
utbyggnadsmojligheter som finns ofta hogt pa marknaden. Inte sdllan sétts
darfor marginalvérdet till lika med eller 1 nirheten av det genomsnittliga
tomtvérdet.

For en helt obebyggd tomt vdrderas ndstan uteslutande varje kvadratmeter
av tomten till genomsnittsviardet. Nar bebyggelsen vél har lokaliserats och
en verksamhet har etablerats kan dock marginalvérdet variera, beroende pa
olika omradens betydelse for fastighetens funktion.

For Muttern 13:11 innebar fastighetsregleringen att 383 kvm tomtmark tas i
ansprdk. Omradet bestar dels av en ca tvd meter bred remsa ldngs
byggnadens sddra fasad, dels en triangelformad yta vdster om byggnaden
mot genomfartsvigen 1 véster.

Den smala remsan dr lokaliserad pa ett sadant sitt — mellan byggnad och
fastighetsgrians — att den svérligen kan utnyttjas for ndgot sarskilt &ndamal.
Detta talar for ett lagt marginalvirde. A andra sidan kommer
fastighetsgransen efter regleringen att gi precis vid fasaden, vilket kan
forsvara savil underhdll som anvédndningen i 6vrigt av fastigheten. Detta
verkar hdjande pd marginalvéardet.

En sammanfattande beddomning &r att marginalvirdet for remsan ldngs
byggnaden (ca 250 kvm) kan uppskattas till 25 % av genomsnittsvirdet.

Det triangelformade omradet véster om byggnaden (ca 130 kvm) bestér
delvis av prickmark och ligger dessutom 1 fastighetens utkant, men utgoér
dndd en sammanhingande yta inom vilken verksamhet kan bedrivas. Den
nya grinsens nidrhet till byggnaden kan &dven  begrinsa
utbyggnadsmojligheterna. Utgangspunkten nar anviandbar industrimark tas i
ansprak dr att marginalvardet uppgar till eller ligger nira det genomsnittliga
virdet. Lokaliseringen inom fastigheten samt att viss del av ytan inte far
bebyggas leder till bedomningen att marginalvérdet bor séttas till 90 % av
det genomsnittliga vardet.

Med utgangspunkt fran att genomsnittsvardet uppgér till 210 kr/kvm kan

marknadsviardeminskningen bedémas till (250 x 0,25 x 210) + (130 x 0,9 x
210) =13 125 + 24 570 = 37 695 kr, avrundat 38 000 kr.
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Erséttning ska alltsa betalas med 1,25 x 38 000 kr =47 500 kr.

EXEMPEL 4 Overforing av mark frin en industrifastighet till
allmén plats (II)

Exemplet behandlar ndgra fragor som kan aktualiseras vid intrang pa
industrifastigheter.

Bild som visar utdrag ur forrdttningskarta.

Forutsdttningar

Muttern 13:12 éar en industrifastighet inom ett storre, centralt belédget,
industriomrade. P& fastigheten bedrivs flera olika verksamheter, bl.a. en
grossistrorelse 1 fargbranschen. Fastighetens taxeringsvarde ar 7 916 000 kr,
varav markvirde 1 318 000 kr och byggnadsvirde 6 598 000 kr.
Fastighetens areal ar 10 874 kvm.

Enligt en ny detaljplan utgdr ett omrade (figur 1 och 2 pa kartan ovan)
allmén plats — gang- och cykelvig — som ska fungera som en
forbindelselank genom kvarteret for att underldtta &tkomsten av
arbetsplatser inom industriomradet i dster fran stadscentrum i véster.

Det omrdde inom Muttern 13:12 (figur 2) som ska Overforas till
kommunens gatufastighet dr 454 kvm. Den nya grinsen kommer att folja
den norra yttervidggen pa industribyggnaden och sedan véster om
byggnaden vinkla av norrut. I den viéstra delen av den tidigare gransen mot
Muttern 13:11 finns ett staket, men huvuddelen av omradet ar asfalterat och
har, tillsammans med figur 2, rent praktiskt anvints som infart till
fastigheten.

Fore plandndringen gillde en detaljplan frdn 1967, enligt vilken
regleringsomradet ingick i1 kvartersmark for industri med byggratt i tva
vaningar (J II). Byggrittsbegransningar saknades for huvuddelen av det
overforda omraddet — med undantag for viss prickmark 1 kvarterets
yttergrinser, se karta nedan.

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Bild som visar utdrag ur plankarta.

Virderingsprinciper

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska ersdttningen for mark som i en detaljplan laggs
ut som allmén plats bestimmas med hinsyn till de planforhéllanden som
rddde ndrmast innan marken angavs som allmén plats. Erséttningen ska
alltsd motsvara markens vdrde under fOrutsittning att den géillande
detaljplanen inte hade antagits.

Virderingen utférs genom att forst bestimma det genomsnittliga
tomtmarksvirdet inom fastigheten fore regleringen, varefter ett
marginalvarde uppskattas med utgdngspunkt fran hur fastighetsregleringen
beddms paverka fastighetens anvéndning och ddrmed dess marknadsvirde.

P& den pé detta sitt beddomda marknadsvardeminskningen ska sedan goras
ett schablontillagg med 25 %.

Viirdering

Genomsnittsvérde

Den forsta uppgiften ar att alltsd bedoma det vid vérdetidpunkten rddande
industritomtvirdet inom Muttern 13:12. Detta bor i forsta hand ske genom
en ortsprisanalys eller i andra hand med ledning av riktvdrdena for
fastighetstaxering. Riktvirdena kan &ven anvdndas som stod nér
ortsprisunderlaget pa ett eller annat sitt dr bristfalligt.

Riktvirdet for industrimark inom det berérda omradet ar 140 kr/kvm.

Héar gors ingen ndrmare analys av marknadsutvecklingen utan
marknadsvdrdet beddms med utgangspunkt fran att K/T = 1,5.
Genomsnittsvéirdet i marknadsniva kan ddrmed bestdmmas till 210 kr/kvm.

Marginalvarde

Det &r vanligt att marginalvirdet for industrimark ar relativt hogt 1
jamforelse med andra fastighetstyper, eftersom arealen ofta har betydelse
for fastighetens attraktivitet och didrmed dess marknadsvérde. Industriell
verksamhet innefattar inte bara den direkt ianspraktagna byggnadsytan, utan
det krivs ofta att &ven de obebyggda delarna av fastigheten kan utnyttjas pa
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ett rationellt sédtt for transporter m.m. Vidare védrderas de
utbyggnadsmojligheter som finns ofta hogt pa marknaden. Inte sillan sitts
darfor marginalvirdet till lika med eller i nirheten av det genomsnittliga
tomtvirdet.

For en helt obebyggd tomt virderas néstan uteslutande varje kvadratmeter
av tomten till genomsnittsvardet. Nér bebyggelsen vél har lokaliserats och
en verksamhet har etablerats kan dock marginalvirdet variera, beroende pa
olika omradens betydelse for fastighetens funktion.

For Muttern 13:12 innebér fastighetsregleringen att 454 kvm tomtmark tas 1
ansprdk. Omradet har anvénts som infart och har haft stor betydelse for
logistiken inom fastigheten. Transporter har skett med lastfordon med slip
med upp till 24 meters lingd som sedan har rundat industribyggnaden,
lassat och/eller lossat, och akt ut mot gatan igen via anslutningen i sddra
anden av fastigheten.

Efter regleringen maéste transporterna omdirigeras, sa att savél infart som
utfart sker via gatuanslutningen i sdder. Detta innebér att vissa markytor
inom fastigheten, som tidigare har anvints for upplag, parkering m.m. i
stillet maste utnyttjas for transporter. Effekten blir ddrmed att flexibiliteten
for andra verksamheter inom fastigheten begransas. Totalt behdver ca 400
kvm inom fastigheten tas i1 ansprdk for att tillgodose det é&ndrade
transportsystemet. Omdispositionen innebdr dock dven vissa forbattringar,
som t.ex. att det omrdde som maste utnyttjas for transportindamal flyttas
bort frén industribyggnadens omedelbara nérhet.

En samlad bedémning ir att effekterna for fastigheten som helhet i och for
sig dr patagliga, men att detta inte pd nigot mer dramatiskt sitt paverkar
marknadsvirdet, eftersom logistiken gar att 16sa inom den obebyggda mark
som finns inom fastigheten efter regleringen. Marknadsvérdeminskningen
bor dock, med hénsyn till de effekter som har beskrivits, minst uppga till
den oOverforda markens genomsnittsvirde. Att viss areal inom
restfastigheten sd pétagligt 18ses for transporter bor beaktas pd sd sitt att
viardeminskningen antingen ridknas pa en storre areal &n 454 kvm eller att
marginalvirdet sitts till ett belopp som dverstiger genomsnittsvardet.

Den slutliga bedomningen dr att marginalvdrdet kan sittas till 130 % av
genomsnittsvirdet rdknat pa faktiskt overford areal. Detta leder till en
marknadsvardeminskning om 1,3 x 210 x 454 = avrundat 125 000 kr.

Det blir &dven nddvindigt att anpassa vissa lastnings- och
lossningsanordningar till de nya forutsdttningarna. Kostnaderna for detta
bedoms uppga till 40 000 kr. Denna kostnadseffekt bedoms inte avspeglas i
fastighetens marknadsvirde och erséttning ska dérfor betalas i form av
annan ersattning.

Erséttning ska alltsd sammanfattningsvis betalas med 1,25 x 125 000 kr =
156 250 kr som intrdngsersittning och 40 000 kr som annan erséttning.

EXEMPEL 5. Bildande av servitut pa en smahusfastighet for ett
markreservat for allméinnyttig kortrafik

Exemplet redovisar grundlidggande viarderingsmomenten vid
servitutsupplatelse pd en smdahusfastighet for ett markreservat {or
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allménnyttig kortrafik. Exemplet édr skrivet med det upplédgg och de rubriker
som finns i den mall for vardeutlatande som ska anvidndas vid Lantméteriets
forrattningsvarderingar.

— '\-..._‘;“-‘-‘ 1:14 -\'I.\'
T — ---"---__‘.- -;..
1:11 \H""ﬁ-h,fj"
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_f. 1:12 ’__, . 1-13 ra

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
) Marken far inte bebyggas
& Marken skall vara fillganglig for sldntintring

Bilder som visar utdrag ur registerkarta med illustrerat servitutsomrade
samt utdrag ur planbestimmelser och plankarta.

Sammanfattning

Villafastigheten Berga 1:12 kommer att genom fastighetsreglering belastas
av ett servitut for sd kallad sldntning. Omradet omfattar 100 m? och innebér
en ratt att anldgga och underhalla en slidnt mot den kommunala gatan. Syftet
med vérderingen dr att bedoma den erséttning som ska betalas till 4garen av
Berga 1:12

Enligt géllande erséttningsregler ska erséttningen bestimmas utifrdn mark
nadsviardeminskningen for Berga 1:12 till f6ljd av att det berorda omradet
ianspraktas. Vardetidpunkt dr 2015-04-01.

Marknadsvéardeminskningen har uppskattats utifrdn arealforlusten som ser
vitutet innebar. Den slutliga beddomningen ar att
marknadsvardeminskningen uppgér till 26 000 kr. Ersdttningen for det
overforda omradet efter lagstadgad upprikning med 25 9% ska dérfor
bestdmmas till 32 500 kronor.
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Bakgrund och virderingsforutsdttningar

Kommunen ansokte 2014-12-16 om fastighetsreglering for att bilda servitut
inom ett omrade av Berga 1:12 till forman for kommunens gatufastighet
Berga 1:1.

Berga 1:12 ér en bebyggd bostadsfastighet om 1 150 m?. Det omrade som
uppléts till Berga 1:1 uppgar till 100 m? och ska anvidndas som sldnt mot
den kommunala gatan. Enligt detaljplan antagen 2012-10-15 dr omréddet z
utlagt som ett markreservat for allmannyttig kortrafik. Omradet &r mycket
brant och innehéller inga tradgardsanldggningar med en sddan funktion att
dessa inverkar pa Berga 1:12:s marknadsvérde.

Virdetidpunkt

Enligt 4 kap. 4 § ExL ar virdetidpunkten dagen for erséttningsbeslut.
Virdetidpunkt for denna virdering ér utldtandets datum, dvs. 2015-04-01.
Innan beslut fattas fir en bedomning goras av om vérdet behover korrigeras
med hénsyn till viardeutvecklingen mellan vardetidpunkten i utlatandet och
ersittningsbeslutet.

Lagregler och virderingsprinciper

Omrédet z ar ett markreservat for allminnyttig kortrafik i en detaljplan.
Enligt 5 kap. 10 a § FBL, med hénvisning till 14 kap. 18 § PBL, ska
ersittningen bestimmas enligt reglerna i 4 kap. ExL. Grundprincipen &r att
ersittningen ska motsvara den marknadsvirdeminskning som fastigheten
drabbas av till f6ljd av markavstiendet (4 kap. 1 § forsta stycket ExL).

Pé& den bedomda marknadsvardeminskningen ska det goras ett tilligg med
25 % (4 kap. 1 § andra stycket ExL).

Om ersdttningen inte betalas senast pd den angivna forfallodagen ska frin
denna dag drdjsmalsrinta betalas enligt 6 § réntelagen till dess betalning
sker (5 kap. 15 § FBL).

Virderingsmetod

Yttickande servitut som innebér en inskrdnkning i markens anvindning for
den upplatande fastigheten vérderas enligt praxis pa samma sitt som ett
markavstaende.

I en idealsituation borde marknadsvirdeminskningen bestimmas genom
jamforelser med forsdlda fastigheter som overensstimmer med Berga 1:12 1
dess skick fore respektive efter fastighetsregleringen. Sédana jamforelser ér
emellertid inte praktiskt genomforbara eftersom véardeskillnaden &r for liten
1 forhallande till fastighetens totala vérde.

Enligt en vél etablerad praxis gors dérfor bedomningen genom separata
beddmningar av dels vdrdeminskningen till f6ljd av att fastighetens areal
minskar, dels virdeminskningen pa grund av forlusten av vegetation och
anldggningar pa det omrdde som avstas.

Viérdeminskningen till f6ljd av arealforlusten uppskattas som en andel av

det genomsnittliga tomtmarksvédrdet inom Berga 1:10. Tomtmarksvéardet
bedoms i sin tur med ledning av ett ortsprismaterial for det berorda omradet.
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Virdeminskningen till f6ljd av de vixter och anldggningar som gér forlo
rade genom att marken uppléats bedoms enligt den metod som redovisas i
LM-rapport 2012:6 och 2022:1 om vérdering av tomtanldggningar vid
intrdng. 1 det aktuella fallet bedoms det inte uppkomma négon
viardeminskning pé grund av forlust av tomtanldggningar.

Virdering

For att bedoma genomsnittsvirdet har ett ortsprismaterial tagits fram, som
omfattar forsiljningar av obebyggda fastigheter i niromradet sedan 2014, se
bilaga 1. Ur materialet kan vérdet av en va-ansluten normaltomt (ca 1 000
m?) bedomas till ca 640 000 kr (640 kr/m?).

Marginalvirdet ar virdet av den “sista” kvadratmetern inom en tomt, dvs.
den virdeminskning som uppstar om tomten minskas med 1 m?. Eftersom
de mest grundliggande viardeskapande funktionerna péa tomten, framfor allt
sjdlva byggritten, inte paverkas av arealforlusten dr marginalvirdet normalt
klart ldgre dn det genomsnittliga vérdet. En tumregel som har godtagits i
praxis dr att marginalvérdet for ett normalintrdng ligger i storleksordningen
en tredjedel av genomsnittsvardet, men med en normal variation kring 20 —
50 %. Bedomningen i det aktuella fallet &r att marginalvirdet ligger under
en tredjedel. T detta fall ger en skilig uppskattning ett marginalvirde om
20 %. Marginalvirdet kan alltsa bedomas till cirka 130 kr/m?.

Detta leder till en virdeminskning till f6ljd av arealférlusten om 100 x 130
=13 000 kr.

Slutsats

Den tillimpade virderingsmetoden innebidr att uppskattningen av mark-
nadsvardeminskningen for servitutsupplatelsen har virderats till 13 000 kr.

Intrdngserséttning ska ddrmed betalas med 1,25 x 13 000 x =16 250 kr.

Bilaga 1 — Ortsprisutredning

For att bedoma marknadsvéirdet av tomtmark inom kvarteret har ett
ortsprismaterial tagits fram, som omfattar forsdljningar av obebyggda fas
tigheter sedan 2014. Materialet omfattar 5 kop som ar spridda mellan tvé
olika stadsdelar, dels den upplitande fastighetens ndromrdde och dels
omradet Hamn.

Fastighet Areal m? Lige 1-sD | Kopedatum | Kope-skilling
Berga 1:17 910 1 2014-10-12 | 517 000
Hamn 2 1036 3 2014-05-23 | 612 000
Hamn 7 890 3 2014-11-11 | 513 000
Berga 1:19 1131 2 2014-04-23 | 570 000
Berga 1:23 1050 2 2015-01-11 | 547 000
GENOMSNITT | 1003 550 000

D En lagesfaktor har uppskattats dir 1 ar béast och 5 dr sdmst jaimforbarhet
med vérderingsobjektet.
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Samtliga fem kop avser byggklara tomtplatser exklusive va-avgifter.
Kopeskillingarna varierar mellan 513 000 och 612 000 kr med ett
genomsnitt pd 552 000 kr. Bada ytterlighetspriserna &dr fran omradet Hamn,
som genom sitt delvis sjonira ldge dr minst jimforbart med Berga 1:12. Om
dessa bada kop exkluderas blir genomsnittet for de tre som aterstar 545 000
kr. Den sammanvdgda bedomningen &r att det begridnsade ortsprismaterialet
indikerar ett marknadsvdrde for en tomt om ca 1 000 m? exklusive
exploateringsavgifter om ca 550 000 kr.

Det genomsnittsvirde som liaggs till grund for marginalvirdebedomningen
ska avse en fullt byggklar tomt inklusive exploateringsavgifter. Va-avgiften
enligt gillande taxa kan bedomas till ca 90 000 kr for en tomt om ca 1 000
m?. Genomsnittstomten i materialet, som har arealen 1 003 m?, kan alltsa
varderas till ca 640 000 kr (640 kr/m?) med va.

EXEMPEL 6. Upphavande av servitut for jirnvigsoverfart —
jordbruksfastighet

Exemplet belyser hur ersittning for forlingda dgoavstand till akermark bor
berdknas vid upphdvande av servitut for jarnvdgsoverfart. Berdkningen
grundas pd de principer som redovisas 1 LMV-rapport 1994:3, Ersittning
vid stidngning av jarnvigsoverfarter, samt de kompletteringar till rapporten
som redovisas 1 avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under rubriken
"Upphédvande av Overfartsservitut vid jairnvag". Nar det géller hdnsyn till &
ena sidan Okade véghéllningskostnader och 4 andra sidan nytta av en
sakrare Overfart gors hér ingen exakt berdkning, utan dessa poster kvittas
mot varandra. Av exemplet framgéar ocksd hur man goér en manuell
berdkning enligt 1983 4rs jordbruksnorm.

Forutsdttningar

Den obevakade jarnvdgsoverfarten vid X stings. Servitutet for jordbruks
fastigheten Berg 3:3 upphévs. Efterdt kommer farderna till den avskurna
dkermarken att ske via en bevakad dverfart lingre dsterut. Agaren till Berg
3:3 &ger ocksa fastigheten 5:15 och de bada fastigheterna utgér en bruk
ningsenhet. Den dr beldgen i nedre Norrland (Nn-omridet) och &r en liten
spannmaélsgéard med 11 ha akermark.

Bild som visar utdrag ur registerkarta med ldge for stingd jdarnvigsoverfart.

Oldgenheter och nyttor

Stangningen leder till att det blir ldngre kéravstand till ca 6,5 ha dkermark
beldgen sdder om jiarnvédgen. Fére stingningen skedde farderna via en
samre grusvig; vigklass 3 enligt jordbruksnormen. Medelavstandet till den
berorda dkermarken var ca 0,4 km.
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Efter stingningen gér farderna till viss del gd pd allmén vidg, vdgklass 1
enligt normen, pa av stricka av 0,3 km. Resten av fiarderna sker pd en
grusvig av god beskaffenhet, vigklass 2 enligt normen, pa en stricka av ca
1,0 km.

Fastigheten kommer att drabbas av nagot hogre kostnader for vdghdllning i
framtiden. Merkostnaden uppskattas 200 kr per dr.

Fastigheten far en sdkrare korsning efter stingningen, eftersom en obevakad
Overfart ersétts med en dverfart forsedd med bommar Det uppkommer alltsé
en viss nytta.

Virdetidpunkt

Virdetidpunkt for bade intrangserséttning och annan ersittning dagen for
ersittningsbeslut den 15 november 2013.

Ersdttningsprinciper
Erséttningen ska genom hdnvisningen i 5 kap 10 a andra stycket FBL

bestimmas enligt reglerna 1 4 kap. 1 § ExL, eftersom detta dr ett expropri
ationsfall. Salunda giller att:

‘Intrdngsersattning enligt FBL, ska betalas med ett belopp som motsvarar
minskningen av fastighetens marknadsvérde plus ett paslag med 25 %.

-Ovrig ekonomisk skada som drabbar fastighetsigaren ska dessutom
ersittas. Ersdttningen brukar kallas for annan erséttning.

Virderingsprinciper

I LMV-rapport 1994:3, Ersittning vid stingning av jirnvigsoverfarter,
redovisas principer och metoder for att berdkna intrdngserséttning och
annan erséttning. Grundprinciperna i denna rapport géller fortfarande och ar
accepterade 1 domstolspraxis, men sifferuppgifter och andra forutsittningar
ska givetvis anpassas till dagens prislige och marknadsvirdenivaer. Se
avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under rubriken "Upphédvande av
Overfartsservitut vid jarnvag".

De intrdngseftekter som ska ersittas 1 detta fall géller enligt ovan forlangda
dgoavstand till dkermark Den vedertagna metod som anvinds for att
berdkna ersittning i den situationen dr /983 drs jordbruksnorm. Normen &r
ett hjdlpmedel for att berdkna den arliga skada som uppkommer for dels
bruknings- och transportfirder, dels allmén tillsyn av akermarken. Med
utgdngspunkt frdn denna arliga merkostnad uppskattas sedan marknads
vardeminskning och 6vrig skada.

Nér det giller fordelningen pa likvid respektive annan erséttning géller
foljande for Nn-omréadet, se 6.3 Expropriationsfallen under rubriken

"Upphévande av overfartsservitut vid jarnvag".

‘Marknadsvirdeminskningen beddéms motsvara ett belopp som uppgar till 6
arliga skador.

-Ovrig skada beddms motsvara ett belopp som uppgér till 8,5 arliga skador.

Dessa faktorer ska tillimpas pd savil den arliga skada som beror pé
jordbrukstransporterna som den Okade véghallningskostnaden. For att fa
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den slutliga marknadsvirdeminskningen ska det enligt ovan berdknade
beloppet reduceras med hédnsyn tas till nyttan av sdkrare dverfart.

Virdering

Bruknings- och transportfarder

Virderingen gors i foljande steg (I bilaga 1 redovisas utdrag ur tillimpnings
anvisningar till jordbruksnormen, vilken ligger till grund for vérderingen):

1. Berdkning av antalet farder
2. Berdkning av érlig mertid
3. Berdkning av arlig merkostnad

4. Berdkning av marknadsvdrdeminskning och Ovrig skada (gors hér sist sedan dven
merkostnaden for tillsynsresor berdknats)

1. Fastigheten ligger i omrade nedre Norrland (Nn) och é&r ett vixtodlingsforetag utan djur
(V). Antalet farder beréknas per arsskifte. I detta fall berdrs 6,5 av totalt 11 ha, vilket
ger 3 arsskiften med en medelareal om ca 2,2 ha. Antalet enkelfarder &r ca 15 per hektar
for &kerskiften av den storleksordningen (se bilaga 1). Det totala antalet enkelfarder blir
dérmed 6,5 x 15 = 98 stycken.

2. Den arliga mertiden berdknas genom att jamfora tidsatgangen efter stingningen med
tidsatgdngen fore stdngningen. Avstand och végklass (hastighet) paverkar tidsatgangen.
Fore stingningen: 0,4 km av vigklass 3, tidsatgang 0,08 tim/km. Detta ger totalt 98 x
0,4 x 0,08 = 3,1 timmar. Efter stingningen: 0,3 km av végklass 1, tidsatgang 0,05 tim/
km samt 1,0 km av vigklass 2, tidsatgang 0,05 tim/km. Detta ger totalt 98 x (0,3 + 1,0)
x 0,05 = 6,4 timmar. Mertiden blir 6,4 — 3,1 = 3,3 timmar.

3. Priset per timme for man, traktor och vagn uppskattas till 480 kr per
véardetidpunkten. Den érliga merkostnaden blir ddrmed 3,3 x 480 = 1 584 kr.

Tillsynsresor

Kostnaden for tillsynsresor uppskattas till 190 kr per virdetidpunkten.
Beloppet ar oberoende av végklass. En viagforlangning om 1,3 — 0,4 = 0,9
km ger en merkostnad pd 0,9 x 190 =171 kr.

Okade vighallningskostnader
Den éarliga merkostnaden uppskattas till 200 kr.

Total arlig merkostnad
Den totala arliga merkostnaden blir siledes 1 584 + 171 +200 = 1 955 kr.

Nytta av sdkrare overfart

I det fall att en obevakad Overfart ersétts med en 6verfart med bommar kan,
enligt avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under rubriken "Upphdvande av
Overfartsservitut vid jarnvag", nyttan for en jordbruksfastighet som en
schablon uppskattas till 2 500 kr. Detta belopp ska rdknas av fran
marknadsvardeminskningen orsakad av kade kostnader.

Resultat

Marknadsvardeminskning, netto: (6 x 1 955) — 2 500 = 11 730 — 2 500 =
9230 kr.

Ovrig skada: 8,5x 1 955 =16 618 kr.

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Ersdttningsbelopp
Virderingen resulterar i att foljande erséttningsbelopp bor betalas.

Intrangsersdttning: 9 230 x 1,25 =11 538 kr.
Annan ersdttning: 16 618 kr.
Bilaga 1. Utdrag ur tilldimpningsanvisningar till jordbruksnormen
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Bilder som visar utdrag ur tillimpningsanvisningar till jordbruksnormen.
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EXEMPEL 7. Upphéavande av servitut for jirnvagsoverfart —
permanent- och fritidsbostad

Exemplet belyser hur ersittning till permanent- och fritidsbostadsfastigheter
bor berdknas vid upphévande av servitut for jarnvagsoverfart. Berdkningen
grundas pd de principer som redovisas 1 LMV-rapport 1994:3, Ersittning
vid stidngning av jarnvéigsoverfarter, samt de kompletteringar till rapporten
som redovisas 1 Upphdvande av Overfartsservitut vid jarnvdg (se under
avsnitt 6.3).

Forutsdttningar

Den obevakade jarnvigsoverfarten vid X stidngs. Bland andra en
permanent- och en fritidsbostadsfastighet, beldgna sydost om &verfarten,
har genom servitut rétt att anvinda Overfarten mot den allménna végen.
Dessa servitut upphdvs och det tillskapas en ny servitutsritt vid Y, dar
Overfarten efterat kommer att vara forsedd med bommar. Det byggs dven
nya végar parallellt med jarnvégen. (Ersittningsfragan forenklas har till att
gélla tva fastigheter.)

Bild som visar utdrag ur registerkarta med redovisning av ldge for
jarnvdgsoverfarterna X och Y.

Oldgenheter och nyttor

Foljande slag av intrangseffekter uppkommer for de bdda bostadsfastig-
heterna:

1. Okade reskostnader: Omkring 30 % av resorna pa den allminna vigen
norr om jarnvdgen sker védsterut och péverkas inte. Resterande 70 % av
resorna sker Osterut pa den allminna viagen och for dessa resor blir det en
vdgforldngning pa 1,3 km.

2. Okade vighallningskostnader: De bada fastigheterna kommer att fi del i
en lidngre enskild vdg efter stingningen, vilket leder till att deras
vighéllningskostnader 6kar. Langden enskild vig dkar med ca 500 meter.

3. Nytta av sdkrare overfart: En obevakad Overfart ersdtts med en Overfart
med bommar. Det uppkommer darfor en positiv effekt pa marknadsvéardet
av den anledningen.

Virdetidpunkt, indexupprdkning och rinta

Virdetidpunkt for intrangerséttningen dr dagen for erséttningsbeslut, sdvida
inte tilltrdde sker dessforinnan. I detta fall har Overfarten stingts av 15
november 2012, vilket innebédr att marknadsviardeminskningen ska hénforas
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till denna tidpunkt. Detta belopp ska sedan rdknas upp till dagen for
ersattningsbeslut med KPI under forutsittning att detta har okat, se 4 kap. 4
§ ExL. Avkastningsrdnta ska betalas pd det uppriknade beloppet, se 5 kap.
15 § FBL.

For posten annan ersittning géller att véardetidpunkten dr dagen for ersétt
ningsbeslut, 15 november 2013. Avkastningsrinta ska dock betalas frén
tilltradesdagen 15 november 2012 dven pa denna ersittningspost.

Ersdttningsprinciper
Ersdttningen ska genom hédnvisningen i 5 kap 10 a andra stycket FBL

bestimmas enligt reglerna i 4 kap. 1 § ExL, eftersom detta dr ett expro-
priationsfall. Sdlunda giller att:

Intrangserséttning, ska betalas med ett belopp som motsvarar minskningen
av fastighetens marknadsvirde plus ett paslag med 25 %.

Ovrig ekonomisk skada som drabbar fastighetsigaren ska dessutom
ersittas. Ersdttningen brukar kallas for annan erséttning.

Virderingsprinciper

I LMV-rapport 1994:3, Ersittning vid stingning av jarnvidgsoverfarter,
redovisas principer och metoder for att berdkna intrangsersdttning och
annan ersittning. Grundprinciperna i denna rapport géller fortfarande och ér
accepterade 1 domstolspraxis, men sifferuppgifter och andra forutséttningar
ska givetvis anpassas till dagens prislige och marknadsvérdenivaer. Se
avsnittet 6.3 Expropriationsfallen under rubriken "Upphédvande av
Overfartsservitut vid jarnvag” dir en uppdatering har gjorts.

De intrangseffekter som uppkommer i detta fall kan enligt ovan hénforas till
(1) okade reskostnader, (2) dkade viaghallningskostnader samt (3) nytta av
en sikrare och béttre overfart. Foljande vérderingsprinciper bor, enligt nyss
ndmnda virderingsunderlag, gélla for dessa effekter:

1. Okade reskostnader: Det forutsitts att de okade reskostnaderna, for att
det blir ldngre resor Osterut pa den allmdnna végen, inte paverkar
marknadsvirdet. Kostnaderna ska i stéllet ldggas till grund for berdkning av
totalskadan och annan ersittning enligt den s.k. TAN-modellen (se LMV-
rapport 1994:3 s. 96 ff.). Enligt den uppdaterade promemorian bor
kapitaliseringsfaktorn 8 anvéndas samt diskonteringsfaktorn 0,7. Se
berdkningen nedan.

2. Okade vighallningskostnader:. De 6kade arliga viighallningskostnaderna
antas enligt LM V-rapport 1994:3 (s. 93) péverka marknadsvéirdet med 10
arsbelopp. Det finns i detta fall inte anledning att gé ifran denna faktor.

3. Nytta av sdkrare Overfart: Enligt avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under
rubriken "Upphdvande av Overfartsservitut vid jarnvdg", kan nyttan av en
sdkrare Overfart uppskattas till 5000 kr for en permanentbostad, om
Overfarten dr obevakad innan och forsedd med bommar efterat. Detta géller
om det dr en jarnvdg med inte alltfor ringa trafikmdngd. Dessa
forutséttningar géller 1 detta exempel, déarfor dr det skiligt att utgd frén en
nytta om 5000 kr. Fér fritidsbostad antas motsvarande nytta vara 1000 kr.
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Virdering

Permanentbostaden

Intrdngserséttning

L]

Marknadsvardeminskningen orsakas av dkade vighallningskostnader
for 500 meter ldngre enskild vdg. Efter fordelning mellan de fastig
heter som har del 1 vigen, kan den arliga kostnadsokningen for per
manentbostaden uppskattas till 600 kr. Hér gors inte ndgon berdkning
i detalj, utan det antas att den kostnadsandel som faller pa
permanentbostaden blir 600 kr/ar. Om vi bara som ett exempel antas
att den arliga drifts- och underhéllskostnaden, inklusive snordjning,
ar 10 kr/m vég, sé blir den totala kostnadsokningen 500 x 10 =5 000
kr. Dérefter ska denna fordelas pa de fastigheter som har del i vigen,
och i verkligheten var det fler &n tva fastigheter i detta fall. Syftet
med exemplet dr att visa pd berdkningsmetodiken for ersittningen for
permanent- och fritidsbostad, varfor inte samtliga fastigheter har
tagits med i1 berdkningen.

Marknadsvérdeminskningen blir alltséd 10 x 600 = 6 000 kr.

Marknadsvardedkningen, nyttan, av en sdkrare Gverfart har vi ovan
bedomt till 5 000 kr.

Marknadsvérdeminskningen blir netto 6 000 — 5 000 = 1 000 kr. Detta
belopp ska rdknas upp fran vardetidpunkten 2012-11-15 till dagen for
ersittningsbeslut 2013-11-15 med KPI. Okningen i KPI é4r endast 0,4
%, varfor det av praktiska skil kan goras en forenkling sa att beloppet
inte raknas upp.

Intrangserséttning ska betalas med 1,25 x 1 000 = 1 250 kr.

Annan erséttning

Virdetidpunkten for annan ersittning dr dagen for varderingen, 2013-11-15.
Berdkningen av totalskadan ska gdras med de priser etcetera som géller vid
den tidpunkten. I detta fall har det inte skett ndgon prisutveckling frin

2012-

15-11. Samma milkostnad och marknadsvdrdeminskning anvénds

dérfor. I andra fall kan det dock bli aktuellt att rikna med olika belopp for
olika tidpunkter, vilket innebér att &ven marknadsvirdeminskningen maste
rdknas om till en senare tidpunkt vid berdkningen enligt IAN-modellen.

Rent

praktiskt ménga ganger kan det gd att anvdnda den med KPI

uppraknade marknadsviardeminskningen, om inte starka skal talar for annat.

Posten annan erséttning bestims som skillnaden mellan totalskadan,
berdknad enligt IAN-modellen, och marknadsvdrdeminskningen.
Totalskadan utgdrs dels av nuvérdet av &rsbeloppen for okade
viaghallnings- och reskostnader, rdknat med faktorn 8 enligt ovan,
dels nuvirdet av den framtida marknadsvirdeminskningen, rdknat
med faktorn 0,7.

Den arliga kostnadsokningen for resor berdknas utifran att 70 % av
400 resor tur och retur per ar far en vagforlangning av 1 300 meter.
Detta ger en total 6kad resestriacka i kilometer pa 0,7 x 400 x 2 x 1,3
= 728 km. En kostnad om 1,85 kr/km (= den skattefria erséttningen)
ger en arlig kostnadsdkning om 1,85 x 728 =1 347 kr.

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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* Den totala é&rliga kostnadsokningen blir ddarmed 1 347 + 600
(underhéllskostnaden) = 1 947 kr.

* Nuvédrdesbeloppet av arsskadorna blir 8 x 1 947 = 15 576 kr. Till
detta ska laggas nuvirdet av den framtida
marknadsvardeminskningen, som antas vara realt ofordndrad 1 000
kr, vilket blir 0,7 x 1000 kr = 700 kr.

* Den totala skadan enligt IAN-modellen blir sadlunda 15 576 + 700 =
16 276 kr.

* Annan ersittning ska betalas med 16 276 — 1 000 = 15 276 kr.

Fritidsbostaden
Intrdngserséttning

* Den arliga kostnadsokningen for fritidsbostaden orsakad av okade
vaghéllningskostnader for 500 meter ldngre enskild vdg uppskattas
till 200 kr. Beloppet 200 kr &r 1/3 av beloppet for permanentbostad,
fordelat efter schablonen for andelstal i 2010 ars rekommendationer.
Marknadsvardeminskningen bedéms till 10 x 200 = 2 000 kr.

» Marknadsvérdeokningen, nyttan, av en sdkrare dverfart har vi ovan
bedomt till 1 000 kr.

* Marknadsvéardeminskningen blir netto 2 000 — 1 000 = 1 000 kr. Detta
belopp ska ridknas upp fran virdetidpunkten 2012-11-15 till dagen for
erséttningsbeslut 2013-11-15 med KPI. KPI har inte stigit ens 1 %
under den tiden, varfor ingen uppriakning ska goras.

* Intrangsersittning ska betalas med 1,25 x 1 000 =1 250 kr.

Annan erséttning

* Posten annan erséttning bestims som skillnaden mellan totalskadan,
berdknad enligt [AN-modellen, och marknadsvirdeminskningen.
Totalskadan utgors dels av nuvérdet av arsbeloppen for oOkade
vighallnings- och reskostnader, rdknat med faktorn 8 enligt ovan,
dels nuvirdet av den framtida marknadsvirdeminskningen, rdknat
med faktorn 0,7.

* Den érliga kostnadsokningen berdknas utifrdn att 70 % av 100 resor
tur och retur per ar far en vigforlangning av 1 300 meter. Detta ger en
total 6kad resestriacka i1 kilometer pd 0,7 x 100 x 2 x 1,3 = 182 km. En
kostnad om 1,85 kr/km (= den skattefria ersittningen) ger en arlig
kostnadsokning om 1,85 x 728 = 337 k.

*Den totala 4rliga kostnadsokningen blir dédrmed 337 + 200
(underhallskostnaden) = 537 kr.

* Nuvérdesbeloppet av arsskadorna blir 8 x 537 = 4 296 kr. Till detta
ska ldggas nuvirdet av den framtida marknadsvirdeminskningen,
som antas vara realt oforandrad 1 000 kr, vilket blir 0,7 x 1000 = 700
kr.

* Den totala skadan enligt IAN-modellen blir sdlunda 4 296 + 700 = 4
996 k.

* Annan ersittning ska sélunda betalas med 4 996 — 1 000 = 3 996 kr.

Resultat

Virderingen resulterar i att foljande ersittningsbelopp bor betalas. Pa belop
pen, bade likvid och annan erséttning, ska avkastningsrdnta betalas fran
2012-11-15 till dess att betalning sker eller att drojsmalsrinta borjar 16pa.
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Fastighet Intréngserséttning | Annan erséttning
Permanentbostaden | 1250 kr 15276 kr
Fritidsbostaden 1250 kr 3996 kr

Man kan konstatera att likviden blir lika stor i detta fall, vilket &r en ren till
fallighet. Posten annan ersittning blir ddremot betydligt storre for perma
nentbostaden, beroende pa en storre trafikmangd.

EXEMPEL 8. Upphéavande av servitut for jirnvagsoverfart —
skogsfastighet

Exemplet belyser hur ersittningsfrdgan bor hanteras vid upphdvande av
servitut for jarnvagsoverfart da skogsmark berors. Berdkningen grundas pa
de principer som redovisas i LM V-rapport 1994:3, samt de kompletteringar
till rapporten som redovisas 1 avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under
rubriken "Upphivande av Overfartsservitut vid jarnvdg". Exemplet dr en
uppdatering av det exempel som redovisas i bilaga 5 till rapporten; de
“fysiska” forutsdttningarna dr samma. Exemplet dr inte en fullstindig
ersittningsutredning utan visar pd berdkningsmetodiken.

Forutsdttningar

Overfartsservitutet vid X, som 4r en obevakad jirnvigsoverfart, upphivs.
Vigen 1-2, ca 0,9 km ladng, byggs som gemensamt arbete i forrittningen
och bekostas av Trafikverket. Heldragen linje pa kartan visar
batnadsomradet for vigen. Den streckade linjen visar det omrdde som har
utnyttjat overfarten. Efter stingningen sker samtliga transporter — av virke,
husbehovsved och arbetskraft — via en planskild korsning.

Berdkningen gors hér i detta exempel for en av de berdrda fastigheterna,
Mossen 4:9, skifte 3, som ar beldgen ldngst Osterut 1 batnadsomradet. Det
berérda skogsskiftet dr 5 ha. Till fastigheten hor dven annan skog.
Fastighetsdgaren avverkar viss skog for husbehovsved pa det aktuella
skiftet.

4:9, skifte 3

Bild som visar utdrag ur forrdttningskarta.

Oldgenheter och nyttor

Stdngningen och byggandet av den nya végen leder till bdde positiva och
negativa effekter for fastigheten Mossen 4:9. Foljande effekter kan urskiljas
(fr avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under rubriken "Upphédvande av
overfartsservitut vid jarnvag").
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Positiva effekter (nyttor)

1.Minskade kostnader for terrdngtransport av virke
2.Minskade kostnader for terrangtransport av personal
3.Minskade kostnader for terrdngtransport av husbehovsved
4 Nytta av en sdkrare och béttre overfart

Negativa effekter

5.0kade kostnader for vigtransport av virke — i detta fall blir dock denna
post inte aktuell eftersom prisséttning av virket ar fritt bilvag

6.0kade kostnader for viigtransport av personal
7.0kade kostnader for vigtransport av husbehovsved
8.0kade kostnader for vighéllning

Kalkylforutsdttningar

Berdkningen gors enligt samma principer och utifrin samma
grundforutsittningar som exemplet 1 bilaga 3 1 LMV-rapport 1994:3. Som
ett forsta steg ska berdknas de darliga kostnadsfordndringar som respektive
effekt, positiv eller negativ, ger upphov till. Foljande kalkylforutsittningar
giller. Pris- och kostnadsuppgifter avser 1 princip 2013 é&rs nivéer.
Timkostnaden for personal kommer frdn prislistan till 1983 ars
jordbruksnorm. Betridffande terrdngtransportkostnad avseende virke (rorlig
del) avser beloppet en sammanvégd transportkostnad for slutavverkning
och gallring. Nivan pd beloppet hidnfors i1 princip till ar 2013. En
upprakning med ca 10 % har gjorts av de terrdngtransportkostnader som
redovisas i LM-rapport 2010-10; Skogsbrukets kostnader.

-Arlig virkestillvixt 4 msk/ha och ar

-Terrdangtransportkostnad virke (rorlig del) 65 kr/m>sk och km
-Timkostnad for personal 200 kr/tim

-Végunderhallskostnad 3 kr/km och ér

-Fastighetens andel i vigunderhallet 10 %
-Terrdngtransportavstdnd innan (medel) 0,9 km
-Terrdngtransportavstand efter (medel) 0,4 km
-Viglangdsokning till skiftet 2,6 km

Virdering
Positiva effekter (nyttor)

1.Minskade kostnader for terrdngtransport av virke
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Dessa kostnader uppkommer i samband med avverkningar av virke till
forsdljning, vilket innebir att kostnaderna 1 realiteten inte uppkommer varje
ar. Av praktiska skil kan det dock hér vara skéligt att utga frin att tillvixten
avverkas rligen. Vi far dé foljande kostnader fore och efter stingningen:

Kostnad fore: 4 m3sk/ha x 5 ha x 65 kr/m sk x 0,9km=1 170 kr.

Kostnad efter: 4 m>sk/ha x 5 ha x 65 kr/m sk x 0,4 km = 520 kr
Skillnad: — 650 kr.
2. Minskade kostnader for terrdngtransport av personal

Kostnaden beror pé timkostnaden for personal, ganghastigheten 1 skogen
samt antalet besok per dr av fastighetséigaren for skotsel och tillsyn. Som en
schablon kan antalet besok per ar for smé skogsarealer uppskattas till ert
besék per ha. En ganghastighet om 4 km/tim och timkostnad 200 kr ger en
kilometerkostnad om 200/4 = 50 kr/km. Detta ger foljande kostnader fore
och efter stdngningen:

Kostnad fore: 50 kr/km x 5 besok x 0,9 km = 225 kr.
Kostnad efter: 50 kr/km x 5 besok x 0,4 km = 100 kr.
Skillnad: — 125 kr.

3. Minskade kostnader for terrangtransport av husbehovsved

I detta fall anvinds det aktuella skogsskiftet for uttag av husbehovsved,
framst ved for eldning. Det bedoms att det genomsnittliga uttaget uppgar till

1 m3sk/ha och Ar. Transportkostnaden uppskattats till samma som for
avsaluvirke, dvs. 65 kr/m>sk och km.

Kostnad fore: 1 m3sk/ha x 5 ha x 65 kr/m sk x 0,9 km = 293 kr.

Kostnad efter: 1 m>sk/ha x 5 ha x 65 kr/m>sk x 0,4 km = 130 kr
Skillnad: — 163 kr.
4. Nytta av en sikrare och bittre overfart

Enligt avsnitt 6.3 Expropriationsfallen under rubriken "Upphdvande av
Overfartsservitut vid jarnviag" &r det rimligt att ta hdnsyn att det blir en
sakrare Overfart d&ven for skogsfastigheter, vilket dr en nyhet i forhallande
till vad som sdgs i LMV-rapport 1994:3. Om en obevakad Gverfart ersitts
med en planskild korsning, vilket dr fallet i detta exempel, kan det sdlunda
vara rimligt att — som en schablon — rdkna med ett belopp som uppgér till
1/3 av vad som giller for en jordbruksfastighet. Det innebar 1/3 x 10000 =
ca 3300 kr (avrundat). Detta nyttobelopp é&r alltsd ett bedomt métt pa hur
stor inverkan p& marknadsvardet som den sdkrare dverfarten har. Det &r inte
en arlig nytta till skillnad mot posterna 1-3 ovan.

Negativa effekter
5. Okade kostnader for vigtransport av virke

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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I detta fall paverkas inte denna post eftersom prisséttning av virket sker fritt
bilvig.

6. Okade kostnader for viigtransport av personal

Det forutsitts att det, 1 likhet med terrdngtransport av personal, uppkommer
en resa per hektar och &r for skotsel och tillsyn. Vagforlangningen dr 2,6 km
enkelresa. Kostnaden bestar i dels bilkostnad, 1,85 kr/km, dels kostnad for
Okad restid. Som grund for den senare posten antas korhastigheten vara 60
km/tim, vilket ger en tidsatgang om 1/60 = 0,017 tim/km. Vi far d& f6ljande
arliga kostnadsokningar:

Okad bilkostnad: 2,6 km x 2 (tur och retur) x 5 besdk x 1,85 kr/km = 48 kr.

Okad restidskostnad: 2,6 km x 2 (tur och retur) x 5 besdk x 0,017 x 200 kr/
tim = 88 kr.

Total kostnadsokning: 48 + 88 = 136 kr.
7. Okade kostnader for vigtransport av husbehovsved

Vigtransporten av husbehovsveden forutsitts ske med traktor och kérra.
Kostnaden uppskattas till ca 10 % av kostnaden for terrdngtransport, dvs.

till 6,50 kr/ m>sk och km.

Arlig kostnadsdkning: 2,6 km x 2 (tur och retur) x 1 m’sk/ha x 5 ha x 6,50
kr/m3sk = 169 kr.

8. Okade kostnader for viighallning

Det har forutsatts att fastigheten Valbo-Vistbyggeby 4:9 har 10 procents
andel 1 den bildade gemensamhetsanldggningen, att den nya vigen &r 900
meter samt att véghdllningskostnaden 4 3 kr/m och é&r.
Vighallningskostnaderna fore stingningen var forsumbara.

Arlig merkostnad: (900 m x 3 kr/m) x 0,1 = 270 kr.

Sammanstéllning av arliga kostnadsférandringar
Kostnader for terrdngtransport av virke — 650 kr

Kostnader for terrdngtransport av personal — 125 kr
Kostnader for terrdngtransport av husbehovsved — 163 kr
Kostnader for védgtransport av virke 0 kr

Okade kostnader for vigtransport av personal + 136 kr
Okade kostnader for vigtransport av husbehovsved + 169 kr
Okade kostnader for viighéllning + 270 kr

Nettofordndring — 363 kr

Expropriationsfallen vid fastighetsreglering
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Ersdttning

Kalkylen ovan slutar alltsd pd att de arliga kostnaderna kommer att
sammantaget att minska med 363 kr. Till detta ska ldggas att det bedoms
uppkomma en viss nytta av sdkrare Overfart, i detta fall uppskattad till
schablonbeloppet 3 300 kr.

Mot denna bakgrund &r det uppenbart att det inte ska betalas ndgon
ersittning 1 detta fall, varken likvid eller annan erséttning.

Kommentar till exemplet

Exemplet visar att i ett fall som detta, dd det byggs en ny vidg som
gemensamt arbete bekostad av Trafikverket, blir det ofta en positiv
nettoeffekt pd driftskostnaderna. Detta beror huvudsakligen péd att
terrangtransportkostnaderna minskar.

Givetvis méste en berdkning goras utifrdn situationen i varje enskilt fall.
Om det dr sa att vignatet dr val utbyggt innan stdngningen, sé dr det inte
sdkert att de arliga driftskostnaderna minskar. Det giller sdrskilt om det inte
blir ndgon avgoérande effekt pa terrdngtransportkostnaderna.

En nyhet jamfort med berdkningsprinciperna i LM V-rapport 1994:3 ir att
nyttoeffekten 1 form av en sdkrare och béttre Overfart har beaktats i
kalkylen. Ett schablonbelopp om 3 300 kr togs med, dvs. 1/3 av
motsvarande belopp for jordbruksfastighet. Det ska anmérkas att detta 4r en
mycket grov schablon, men det &r fullt rimligt att rdkna med en viss nytta
dven for skogsfastigheter eftersom det finns risker forenade med att korsa
speciellt obevakade jarnvigsoverfarter med savdl bil som traktor. I
realiteten torde nyttan vara beroende av antalet transporter och farder som
sker Over jarnvigen. Ett annat sitt att bedoma nyttan kunde dérfor vara att
relatera den till exempelvis den skogsareal som berdrs av avstdngningen.
Men eftersom det dr fraga om en schablon kan det &ndé var rimligt att
anvinda ett enda belopp, oberoende av t.ex. berord areal eller antalet farder.

En nytta pd 3 300 kr i form av marknadsviardeminskning ska med andra ord
“tdckas upp” av kostnadsokningars negativa inverkan pd marknadsvirdet
for att det ska bli aktuellt att betala ut nagon likvid. Man kommer d& in pd
frigan om vilken faktor som ska anvédndas for att utifran ett arligt belopp
bedoma inverkan pd marknadsvérdet. Nar det géller intrang i jordbruksmark
brukar en sd kallad M-faktor anvédndas, se avsnitt 6.3 Expropriationsfallen
under rubriken "Upphivande av dverfartsservitut vid jairnvag" om val av M-
faktor for olika omraden av landet. Betrdffande intrang i skogsmark ar det
emellertid tveksamt att anvinda dessa M-faktorer. Det kan ndmnas att 2009
ars skogsnorm bygger pé en traditionell avkastningsmetod dir det forutsitts
att hela kalkylbeloppet slar igenom i1 marknadsvirdet. M-faktormetoden har
dock tillampats i1 skogliga intrdngssammanhang i frdga om berdkning av
ersittning for skada pa jakt. I Rittsfallet NJA 2003 s. 619 (”Albergamalet”)
fann HD inte skidl att g& ifrdn hovrittens bedomning att de berdrda
fastigheternas marknadsvirdeminskning kunde uppskattas till 15 arsskador
enligt M-faktormetoden.

Eftersom det finns olika metoder och synsétt for att uppskatta inverkan pé
marknadsvirdet ndr det géller intrdng 1 skogsmark, dr frigan vilket synsatt
som bor tillimpas hédr 1 denna situation. M-faktorerna for jordbruksmark
kidnns ndgot frimmande 1 sammanhanget — och det dr darfor svart att
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motivera att samma faktorer ska tillimpas for skogsmark som for
jordbruksmark. Det aterstdr i sa fall att vélja mellan M-faktorn for
jaktintrdng, faktor 15, eller en faktor med ndrmare anknytning till
skogsnormen.

En praktisk aspekt pa detta problem ér att berdkningen av totalskadan enligt
IAN-modellen bor goras med 5 procents kalkylridnta dven 1 det hér fallet.
Om M-faktor 25 i sa fall anvidnds for att bestimma den framtida — och
dagens — marknadsviardeminskning, s& kommer det inte att bli ndgon
restpost som ska ersdttas med annan ersdttning. M-faktor 25 motsvarar
ndmligen kapitaliseringsfaktorn vid kapitalisering péd evig tid med 4
procents real kalkylrdnta. Darfor kan det ur den hdr mer pragmatiska
aspekten vara rimligt att anvdnda M-faktor 25.

Till detta ska ldggas att de empiriska underskningar som ligger till grund
for M-faktorn gillde inverkan av brukningshinder etc. pd marknadsvirdet
av jordbruksfastigheter, inte skogsfastigheter. Dérfor finns det egentligen
inget empiriskt material som stéd for hur en fordndring 1 avkastningsvirdet
slar igenom 1 marknadsvérdet pa skogsfastigheter. Forutom skogsnormen,
som ndmndes ovan, kan ndmnas att det dven i batnadssammanhang brukar
forutséttas att kalkylerade avkastningsbelopp slar igenom fullt ut i
marknadsvdrdet. Se LM-rapport 2012:5, Batnad vid omarrondering av
skogsmark.

Det innebir, om vi forutsétter att M-faktor 25 tilldmpas, att for att tdcka upp
en nytta pa 3300 kr sé krdvs det en arlig skada pa minst 3 300/25 = 132 kr.
Annorlunda uttryckt motsvarar en éarlig skada om 132 kr en
marknadsvardeminskning om 25 x 132 = 3 300 kr, givet att M-faktor 25
anvénds.

Det ska for tydlighetens skull tilldggas att det kan bli aktuellt att berdkna
annan ersittning dven om M-faktor 25 tillimpas. Det kan bli aktuellt om det
uppkommer personanknutna skador, t.ex. utnyttjande av skogen for egen
industri eller stort uttag av husbehovsved. I sd fall bor de personanknutna
skadorna liggas till grund for annan ersittning enligt IAN-modellen. Det
kan pdpekas att om det uppkommer en positiv inverkan pa marknadsvéardet
till f6ljd av nytta och/eller minskade driftskostnader, s& ska en “kvittning”
av  denna nytta goras vid berdkningen av totalskadan. Se
berdkningsprincipen i exempel 2 pa s. 97 1 LM V-rapport 1994:3.
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Likvidvardering

Forutsdttningar

Syskonen Ann, Bodil och Cilla 4ger med lika andelar fastigheten Sjobo 1:3
som omfattar 15 000 m2 och ligger inom detaljplanelagt omrade.
Fastigheten har vacker sjoutsikt och sluttar mot egen strand i sdder. Néra
stranden genomkorsas fastigheten av en samfilld vdg som betjdnar ett antal
ndrliggande fastigheter.

Bild som visar utdrag av plankarta med illustrerade grinser for lotterna A,
B och C samt samfillighetslotten D.

Ann bebor omrade A pa fastigheten. Dér finns ett dldre bostadshus om 120
m2 (fordldrahemmet) som renoverades pa 1970-talet, en dldre
komplementbyggnad samt ett flertal anldggningar, bl.a. for vatten och
avlopp.

Bodil brukar omrade B. Déar ldt hon 1979 for egen rdkning uppfora ett
60 m2 fritidshus, en mindre géststuga samt anldggningar for vatten och
avlopp.

Omrade C dr obebyggt men har en tennisbana i1 gott skick och brunn for
vatten.

Ann och Bodil begir klyvning sa att Ann tilldelas lotten A, Bodil lotten B
och Cilla lotten C samt att lotten D ldggs ut som samfilld for de tre lotterna.
Cilla motsitter sig klyvning.

. %
Virdeuppgifter )
Marknadsvirde i | Marknadsvarde Marknadsvérde Marknadsvérde
befintligt skick exkl. byggnader exkl. byggnader | exkl. savil
men inkl. "normal” | men inkl. byggnader som
anldggningsstandard | befintliga anldggningar
anldggningar (ratomtvirde)
Lotten A 990 000 575 000 565 000 500 000
Lotten B 800 000 575 000 550 000 500 000
Lotten C 340 000 375 000 340 000 300 000
SUMMA 2130000 1525000 1455000 1300 000

Likvidvardering
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*) Virdena inkluderar andel i samfillighetslotten D
Ytterligare forutsdttningar som fors fram under forrédttningen:

* Eftersom Bodil har bekostat samtliga byggnader och anldggningar
inom omrade B anser hon sig vara ensam &gare till dessa.

* P4 omrdde A har Ann dels bekostat renoveringen av bostadshuset,
dels sedan 1970-talet svarat for samtliga drifts- och
underhallskostnader (exkl. fastighetsskatt). Nuvédrdet av detta kan
berdknas till 75 000 kr respektive 275 000 kr. Ann yrkar att dessa
belopp ska riknas henne till godo vid klyvningen.

*» Skotsel av tennisbanan (omrdde C) har kostat Cilla 10 000 kr, som
hon vill ha erséttning for.

Fast eller I6s egendom?

Ett beslut om klyvning innebdr att andelar i1 fast egendom overgar till att bli
full dganderitt till (eller andel i) viss del av samma fasta egendom.
Eventuell 16s egendom som finns pé klyvningsfastigheten berdrs inte alls av
atgirden. Den &dgs dven efter klyvningen av den/de som dgde den losa
egendomen fore klyvningen.

Vid samégandeforhéllanden, som ska upplosas genom klyvning, dr det
vanligt att nagon eller nagra av deldgarna gor anspréak pé att sjdlv 4ga nagon
del av egendomen och att denna del darfor inte ska omfattas av klyvningen.
Vidare gors ofta ansprak pa att vid upplosningen fa gottgorelse for
kostnader av olika slag, som genom aren har lagts ned pé fastigheten. For
att pa ett riktigt sitt kunna utfora en forrattningsvardering ar det séledes
vasentligt att kunna dra en distinkt grins mellan fast och 16s egendom och
att ta stéllning till olika kompensationskrav.

Om nagon (eller ndgra — men inte alla) av deldgarna uppfor en helt ny
byggnad eller annan anlidggning pd fastigheten, &r denna anlidggning
normalt 16s egendom och den ska sdledes undantas fran klyvningen.
Motsatsvis giller, att tgdrder som utfors och kostnader som liggs ned pé
den fasta egendomen av viss eller vissa deldgare inte fordndrar dess
karaktér sdsom fast. Vad en bekostar tillfaller saledes alla.

Dessa enkla grundsatser torde vara tillrdckliga for att klara ut de flesta av
den mingd yrkanden, pédstdenden och fakta som brukar dyka upp i en
klyvning. Tvister om huruvida viss egendom tillhor en eller alla deldgare ar
dock inte helt sdllsynta. Om inte frigan klaras ut under fOrréttningen bor
utgdngspunkten vara att egendomen dr gemensam. Eventuella oklarheter far
dérefter hanteras 1 sérskild ordning mellan deldgarna. LM har &ven
mojlighet att vilandeforklara forrdttningen i avvaktan pd att en sddan tvist
avgors.

Ett annat problem kan vara att det finns en grazon, dir sa stora insatser
gjorts pé t.ex. en byggnad, att det kan ifrdgasittas om det inte egentligen &r
friga om en ny byggnad. Var denna grans gar &r svart att uttala sig om
generellt, men en antydan om att mycket stora atgirder krdvs innan
egendomen kan anses som 16s ges i rittsfallet Svea Hovr, 1988-02-02, UO 1
(LM ref. 88:5). I princip torde krdvas att en helt ny” byggnad véixer fram
ur ett sedan tidigare befintligt ’skal”.
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Av de redovisade principerna kan foljande slutsatser dras. Bodils byggnader
och anldggningar inom omrade B dr 16s egendom (300 000 kr). Inga av de i
Ovrigt nedlagda kostnaderna kan anses ha inneburit att nigon del av
resterande egendom ska anses ha forvandlats frén fast till 16s egendom och
ddrmed undantas frén klyvningen. En foljd av detta blir alltsd att de ansprak
som framforts av Ann och Cilla maste regleras i annan, fran forrdttningen
skild ordning. De kan t.ex. stimma sina systrar infér domstol for att fa de
tvistiga kostnaderna reglerade. Inget hindrar givetvis att man 1 en
overenskommelse forsoker fa till stind en helhetslosning for parterna.

Likvidvdrdering

Likvidviarderingen ska goras enligt 5 kap. 10 § FBL. Dir stadgas att
virdefordndring, som foranleds av att bl.a. mark, byggnader och andra
anldggningar Gvergér till annan dgare, ska utjdmnas genom erséttning i
pengar. Enligt 5 kap. 10 a § FBL ska vidare vinsten av atgirden fordelas
mellan berdrda sakdgare.

I detta fall 4r byggnader och anldggningar pa omrade B 16s egendom som
inte ska inga i likvidvarderingen. B:s vérde blir ddrmed 500 000 kr (kolumn
fyra 1 fOrutsdttningarna) 1 stillet for 800 000 kr. De tre lotternas
sammanlagda virde (inklusive andelen 1 lotten D) blir ddrmed 1 830 000 kr
(990 000 + 500 000 + 340 000)

Vinstfordelningen bor vid klyvning normalt ske sé& att varje deldgare fér
tillgodogodra sig vinst efter sitt andelstal. Detta uppnds om likvidviardet
bestdms till "vdrde efter" for respektive lott, varefter en utjimning sker
enligt andelstalen. Lottliggningen innebdr dirmed f6ljande likvider
(uttryckt 1 tusental kronor).

Andel Erhéller Likvider

A(nn) 610 990 - 380
B(odil) 610 500 +110
C(illa) 610 340 +270
TOTALT 1830 1 830 0

Ann betalar saledes 110 000 kr till Bodil och 270 000 kr till Cilla.

For att vinstfordelningen ska ske efter andelstalen maéste é&ven
forrattningskostnaderna fordelas efter andel.

Likvidvardering



334 2026-03-25 Lantmdateriet

Tomtbildning inom detaljplan
EXEMPEL 1. Tomtbildning inom detaljplan (l)

Exemplet redovisar de mest grundliggande virderingsmomenten vid
overforing av mark for att tillskapa bebyggelsefastigheter (tombildning)
inom detaljplan. I det aktuella exemplet finns det inget behov av jamkning
enligt 5 kap. 11 § FBL.

Bakgrund och forutsittningar

Fastigheten Berga 1:1 (omfattande 400 kvm) ska overforas till fastigheten
Berga 1:2 (omfattande 600 kvm) for att bilda en fastighet enligt
fastighetsindelningsbestimmelser i en aktuell detaljplan. Detaljplanen anger
friliggande sméhusbebyggelse for fastigheten. Den fastighet som ska bildas
enligt fastighetsbildningsbestimmelsen har saledes en areal om 1000 kvm.
Fore forrattningen dr bade Berga 1:1 och 1:2 obebyggda och saknar
byggritt.

Berga 1:2

X —X—X—X—X—X

J— ins, befintlig  Berga 1:2
-Berga+:% Fastighetsbeteckning, utgdende
M Fastighetsqrans, utgaende

Bild som visar illustration av overforing av hel fastighet till en annan for att
bilda en fastighet enligt fastighetsindelningsbestimmelser.

Ersittnings- och virderingsprinciper

Vinstfordelningsfall

Ersdttningen ska bestimmas enligt reglerna 1 5 kap. 10 a § FBL. Ett fall
som detta dr ett typiskt vinstfordelningsfall, eftersom det inte finns nigon
alternativ lagstiftning som ger ritt att ta i ansprak marken for det aktuella
dandamalet.

Vid s.k. tomtbildning ska vinstférdelningen enligt fast praxis (NJA 1956 s.
603 och NJA 1989 s 431) ske enligt den s.k. genomsnittsvérdeprincipen.
Detta ar en indirekt vinstfordelningsmetod som innebér att likvidvardet
bestdms till genomsnittsvirdet av rd tomtmark inom den tomt som ska
bildas, fordelat mellan tomtdelarna efter deras areal. Genom att ersittningen
bestdms pd detta sétt blir vinsten fordelad mellan berérda fastigheter
beroende pé vilket virde en viss tomtdel hade fore regleringen.

Virderingsprinciper
Fordelningen ska alltsa goras pa ratomtnivd, dvs. markens virde utifran den
tillitna byggritten, men exklusive exploateringskostnader sdsom avgifter
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for gator och VA, forrattningskostnader, rivning, evakuering, grovplanering
etc. Om é&garen till ndgon tomtdel redan har hojt vardet av den tomt som ska
bildas genom att bekosta en sddan exploateringsatgird, ska hela
virdedkningen av detta tillfalla den som har statt for investeringen.

Om det finns Overvdrden pa en tomtdel, som kan realiseras utan att
tomtvirdet paverkas, tillgodordknas detta dvervdrde tomtdelen i fraga. Ett
exempel pa detta dr en rotpost eller ndgon annan tillgang som kan forséljas
separat.

Vid indirekt vinstfordelning kan det intriffa att likvidvédrdet enligt den
huvudregel som tillimpas (genomsnittsvérdeprincipen i detta fall) blir lagre
dn en avstaende fastighets viardeminskning eller hogre dn en mottagande
fastighets virdedkning. I sddana fall maste en jimkning goras av likviden sa
att forlusten elimineras (5 kap. 11 § FBL).

Arbetssittet vid s.k. tomtbildning kan sammanfattas péd foljande sétt:

1. Bestdm vérdet av den tomt som ska bildas genom en ortsprisutredning eller pd annat
lampligt sétt.

2. Justera virdet sé att det avser ratomtmark. Om vérdet under 1) avser en byggklar tomt,
ska alltsd vérdet reduceras med alla de exploateringskostnader som maste ldggas ned for
att uppna detta vérde.

3. Justera i forekommande fall for redan utférda exploateringsatgdrder och/eller
overviarden. Dessa virdehdjningar ska i sin helhet tillfalla den tomtdel vars dgare har
bekostat en atgérd respektive den tomtdel pé vilket 6vervérdet ar beldget.

4. Kontrollera i vad mén jamkning behdver goras, dvs. om genomsnittsvirdet understiger
en avtrddares virdeminskning eller overstiger en tilltrddares vardedkning. Om jamkning
kréavs ska det goras till den nivan att forlust inte uppstar.

Bestimmande av ett ratomtvarde

Tomtvirdet bor primédrt bestdimmas genom en ortsprisutredning. En
ortsprisundersokning i ndromradet visar att obebyggda smdhustomter om
cirka 1000 kvm har ett kvadratmeterpris om 1000 kr/kvm eller totalt
1 000 000 kr. Kopeobjekten 1 ortsprisundersokningen beddms i detta fall
avse fastighetsbildade tomter, d.v.s. en fOrrittningskostnad ingdr i
fastigheterna som forsalts. Vidare bedoms att betald gatukostnadsavgift
ingér i kopet. Daremot bedoms 1 detta fall att va-avgifter eller nagra andra
exploateringskostnader inte ingar i ortspriserna.

En normal forrittningskostnad for att stycka av Berga 1:2 och déarefter
overfora Berga 1:1 till Berga 1:2 kan totalt uppskattas till 100 000 kr.
Observera att redan nedlagda exploateringskostnader, d.v.s. att Berga 1:2
redan har styckats av, ska dras av frén tomtvirdet.

Gatukostnadsavgiften uppgar inom exploateringsomradet till 200 000 kr for
en ny tomt.

Rétomtvéirdet av den nybildade fastigheten kan dérfor uppskattas till

1 000 000 kr — 100 000 kr — 200 000 kr = 700 000 kr. Ett genomsnittligt
ratomtvérde uppskattas darfor till 700 000 kr/1000 kvm = 700 kr/kvm.
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Fordelning enligt genomsnittsvirdeprincipen

Darmed kan ratomtvdrdena fordelas Over tomtdelarna  enligt
genomsnittsvardeprincipen. Ratomtviardet dr 700 kr/kvm och arealen av det
overforda omradet dr 400 kvm. Om genomsnittsvirdeprincipen tillimpas
blir erséttningen darfor 700 kr/kvm x 400 kvm = 280 000 kr. I det aktuella
fallet finns inte anledning att korrigera med hénsyn till redan utférda
exploateringsatgérder eller 6vervirden.

Jamkningskontroll
Slutligen ska kontrolleras om jdmkning enligt 5 kap. 11 § FBL ar nddviandig.

For tilltrddaren bedéms marknadsmarknadsviardedkningen uppenbart
Overstiga summan av erséttningsbeloppet och en normal forréttningskostnad
for atgirden, eftersom det inte &r mojligt att bebygga Berga 1:2 innan
fastigheten anpassats till fastighetsindelningsbestammelsen. For avtradaren
behovs inte heller ndgon jamkning, eftersom Berga 1:1 saknar sjdlvstindig
byggritt, d.v.s. omradet maste hinga samman med Berga 1:2:s omrade for
att det ska kunna utnyttjas som tomtmark.

Ersattning

Agaren av tilltridande fastighet, Berga 1:2, ska betala 280 000 kr till Aigaren
av den Overforda fastigheten Berga 1:1.

EXEMPEL 2. Tomtbildning inom detaljplan (ll)

Exemplet redovisar de mest grundliggande vérderingsmomenten vid
overforing av mark for att tillskapa bebyggelsefastigheter (tombildning)
inom detaljplan.
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Bild som visar utdrag ur forrdttningskarta.

Bakgrund och forutsittningar

Enligt fastighetsindelningsbestimmelser 1 en detaljplan ska fastigheterna
Berga 3:291, 3:1 och 3:39 ombildas till Fanan 2—4. Fastighetsregleringen

innebdr att;

— 3:39 avstar figur 3, mottar figurerna 1 och 2 och omregistreras till Fanan 2,
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— 3:1 avstér figurerna 1, 2 och 5, mottar figurerna 3 och 4 och omregistreras
till Fanan 3,

—3:291 avstar figur 4, mottar figur 5 och omregistreras till Fanan 4.
Arealer

Fanan 2 = 900 kvm, varav

Figur 1 42 kvm

Figur2 = 23 kvm

Fran 3:39 =835 kvm

Fanan 3 = 900 kvm, varav

Figur3 = 66 kvm

Figur4 =183 kvm

Fran3:1 =651 kvm

Fanan 4 =1 515 kvm, varav

Figur5 = 260 kvm

Fran 3:291 =1 255 kvm

Ersittnings- och varderingsprinciper

Vinstfordelningsfall

Ersdttningen ska bestimmas enligt reglerna 1 5 kap. 10 a § FBL. Ett fall
som detta dr ett typiskt vinstfordelningsfall, eftersom det inte finns ndgon
alternativ lagstiftning som ger ritt att ta i ansprak marken for det aktuella
dndamaélet.

Vid s.k. tomtbildning ska vinstférdelningen enligt fast praxis (NJA 1956 s.
603 och NJA 1989 s 431) ske enligt den s.k. genomsnittsvirdeprincipen.
Detta dr en indirekt vinstfordelningsmetod som innebér att likvidvirdet
bestdms till genomsnittsvirdet av rd tomtmark inom den tomt som ska
bildas, fordelat mellan tomtdelarna efter deras areal. Genom att ersittningen
bestims pa detta sitt blir vinsten fordelad mellan berdrda fastigheter
beroende pé vilket virde en viss tomtdel hade fore regleringen.

Virderingsprinciper

Fordelningen ska alltsa goras pa ratomtnivd, dvs. markens virde utifran den
tillitna byggritten, men exklusive exploateringskostnader sdsom avgifter
for gator och VA, forrattningskostnader, rivning, evakuering, grovplanering
etc. Om &dgaren till ndgon tomtdel redan har hojt véirdet av den tomt som ska
bildas genom att bekosta en sédan exploateringsdtgird, ska hela
viardedkningen av detta tillfalla den som har statt for investeringen.

Om det finns Gvervirden pa en tomtdel, som kan realiseras utan att
tomtvardet paverkas, tillgodordknas detta Gverviarde tomtdelen i fraga. Ett
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exempel pa detta dr en rotpost eller ndgon annan tillgdng som kan forsiljas
separat.

Vid indirekt vinstfordelning kan det intrdffa att likvidvérdet enligt den
huvudregel som tillimpas (genomsnittsviardeprincipen i detta fall) blir lagre
an en avstdende fastighets virdeminskning eller hogre dn en mottagande
fastighets vardeokning. I sddana fall méste en jimkning goras av likviden sa
att forlusten elimineras (5 kap. 11 § FBL).

Arbetssittet vid s.k. tomtbildning kan sammanfattas pé foljande sétt:

1. Bestdm vérdet av den tomt som ska bildas genom en ortsprisutredning eller pa annat
lampligt sétt.

2. Justera virdet sa att det avser ritomtmark. Om vérdet under 1) avser en byggklar tomt,
ska alltsé véardet reduceras med alla de exploateringskostnader som maste ldggas ned for
att uppna detta virde.

3. Justera i foreckommande fall for redan utforda exploateringsatgirder och/eller
overvirden. Dessa véirdehdjningar ska i sin helhet tillfalla den tomtdel vars dgare har
bekostat en atgérd respektive den tomtdel pa vilket dvervirdet dr beldget.

4. Kontrollera i vad mén jimkning behover goras, dvs. om genomsnittsvirdet understiger
en avtridares virdeminskning eller verstiger en tilltrddares vardedkning.

5.0m virdet av en tomtdel hdjs enligt 4), for att motsvara vardeminskningen for en
avstadende fastighet, maste virdet av Ovriga tomtdelar séinkas i motsvarande man,
eftersom det totala vdrdet dr konstant. Om flera tomtdelar berdrs gors sénkningen
lampligen i forhéllande till tomtdelarnas arealer.

6. Om virdet av en tomtdel sidnks enligt 4), for att motsvara vérdehdjningen for en
mottagande fastighet, méste hinsyn tas dven till de forrittningskostnader som
tilltradaren ska betala. Summan av den erséttning som ska betalas och fastighetsidgarens
andel av forrittningskostnaderna far inte overstiga fastighetens vardedkning.

Bestimmande av ett ratomtvirde

Tomtvédrdet bor primért bestimmas genom en ortsprisutredning. Om
underlaget for en sddan utredning dr bristfélligt, kan ledning for virderingen
dven sOkas 1 de riktvirden som har lagts fast for fastighetstaxering,
multiplicerat med ett aktuellt K/T for marknaden i friga. I detta fall leder
dessa utgangspunkter till foljande varden:

900 kvm — 800 000 kr
1 515 kvm — 920 000 kr

Dessa virden avser byggklara/bebyggda tomter. Reducering ska dérfor
goras for va-avgift, forrattningskostnader och tomtanldggningar.

Va-avgiften i den aktuella kommunen ar 120 000 kr f6r en tomt om 1 500
kvm och 100 000 kr for en tomt om 900 kvm. Forréttningskostnaderna
bedoms uppgé till 40 000 kr, vilket fordelas med 20 000 kr f6r Fanan 3 och
10 000 kr vardera for Fanan 2 och 4.

Korrigering for tomtanldggningar kan goras enligt Skatteverkets Justering
for avsaknad av tomt- och trddgdrdsanliggningar. Enligt denna é&r
justeringsbeloppen angivna pa taxeringsvirdeniva for olika tomtvirden —
dven dessa pa taxeringsvidrdeniva. Eftersom aktuellt K/T for det berdrda
omradet dr 2,0 motsvarar de ovan angivna marknadsviardena 400 000
respektive 460 000 kr pé taxeringsvardeniva, vilket enligt tabellen leder till
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justeringarna 70 000 respektive 85 000 kr. Detta motsvarar alltsd 140 000
respektive 170 000 kr pa marknadsvédrdenivd. Om virderingen utgér fran
taxeringsriktvirdena, kan hela berdkningen fram till ratomtvirde lampligen
ske pa taxeringsvdrdenivd, dvs. med avdrag for VA och
forrattningskostnader samt justering for tomtanldggningar, varefter virdet
riknas upp till marknadsvérdeniva genom multiplicering med aktuellt K/T.

Rétomtvdrdena blir d&

900 kvm — 550 000 kr (800 000 — 100 000 — 10 000 — 140 000)
1 515 kvm — 610 000 kr (920 000 — 120 000 — 20 000 — 170 000)
Fordelning enligt genomsnittsvirdeprincipen

Darmed kan rdtomtvirdena fordelas Over tomtdelarna  enligt
genomsnittsvirdeprincipen.

Genomsnittsvardet for en tomt om 900 kvm ar 550 000 / 900 = 611,11 kr/
kvm och for en tomt om 1 515 kvm 610 000/ 1 515 = 402,64 kr/kvm. Detta
leder till foljande fordelning:

Fanan 2
Figur 1 = 42kvmx 611,11 = 25667 kr
Figur2 = 23kvmx 611,11 = 14056 kr

Fran 3:39 =835kvmx 611,11 =510277 kr
Summa =900 kvm x 611,11 = 540 000 kr
Fanan 3

Figur3 = 66kvmx 611,11 = 40333 kr
Figur4 =183 kvmx 611,11 =111 833 kr
Fran3:1 =651kvmx 611,11 =397 833 kr
Summa =900 kvm x 611,11 =540 000 kr
Fanan 4

Figur5 = 260 kvm x 402,64 = 104 686 kr
Fran 3:291 =1 255 kvm x 402,64 = 505 313 kr
Summa =1 515 kvm x 402,64 = 610 000 kr

I det aktuella fallet finns inte anledning att korrigera med hénsyn till redan
utforda exploateringsatgirder eller dvervérden.

Jamkningskontroll

Slutligen ska kontrolleras om jidmkning enligt 5 kap. 11 § FBL ar nddvandig.
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Fanan 2

For Fanan 2 gav genomsnittsvardeprincipen foljande vardefordelning.

Figur 1 = 42kvm= 25667 kr

23 kvm = 14 056 kr

Figur 2
Fran 3:39 =835kvm =510277 kr
Summa =900 kvm = 540 000 kr

Fanan 2 &r redan bebyggd och marktillskottet dr inte nddvindigt for att
utnyttja fastighetens byggritt. Markoverforingen ger déarfor endast ett
marginalvérdetillskott till fastighetens marknadsvirde.

Det genomsnittliga virdet av en bebyggd tomt om 900 kvm dr 800 000/900
= 889 kr/kvm. Marginalvérdet av marktillskottet kan med ledning av detta
uppskattas till 300 kr/kvm. Vdrdedkningen begrinsas darmed till 12 600 kr
for figur 1 och 6 900 kr for figur 2, eller totalt 19 500 kr.

Eftersom denna vérdedokning &dven ska tdcka fastighetens andel av
forrattningskostnaderna (10 000 kr) maéste erséttningen begréansas till 9 500
kr.

Figur 1 och 2 utgjorde rdmark fore regleringen. Ramarksvirdet beddoms
uppgd till 100 kr/kvm. En erséttning med 9 500 kr Gverstiger séledes
vardeminskningen for 3:1 av att avsta figurerna 1 och 2, vilken uppgar till
6 500 kr (65 x 100).

Fanan 3

For Fanan 3 gav genomsnittsvirdeprincipen foljande vardefordelning.
Figur3 = 66 kvm= 40333 kr

Figur4 =183 kvm=111 833 kr

Fran 3:1 =651 kvm =397 833 kr

Summa =900 kvm = 540 000 kr

Fanan 3 dr obebyggd och marktillskottet dr en fOrutsdttning for att
fastighetens byggritt ska kunna utnyttjas. En ersittning med
genomsnittsvérdet dr darfor inget problem for mottagande fastighet.
Diaremot maste det kontrolleras att en erséttning enligt fordelningen ovan
inte understiger virdeminskningen for 3:39 av att avstd figur 3 och for
3:291 av att avsta figur 4. Dessa bada vérderingar gors pd sedvanligt sétt for
intrdng 1 tomtmark, dvs. ett marginalvirde bestims som normalt uppgar till
storleksordningen 20-50 % av genomsnittsvirdet vartill ldggs vérdet av
tomtanldggningar som avstds genom regleringen. I det aktuella fallet gors
bedomningen att beloppen 40 333 kr respektive 111 833 kr med marginal

overstiger virdeminskningarna.

Ersittning ska alltsd betalas med de ovan berdknade genomsnittsvérdena.
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Fanan 4

For Fanan 4 gav genomsnittsvardeprincipen foljande vardefordelning.
Figur5 = 260 kvm =104 686 kr

Fran 3:291 =1 255 kvm = 505 313 kr

Summa =1515kvm =610 000 kr

Fanan 4 &r redan bebyggd och marktillskottet dr inte nddvéindigt for att
utnyttja fastighetens byggritt. Markoverforingen ger dérfor endast ett
marginalvardetillskott till fastighetens marknadsvirde.

Det genomsnittliga virdet av en bebyggd tomt om 1 515 kvm ér
920 000/1 515 = 607 kr/kvm. Marginalvédrdet av marktillskottet kan med
ledning av detta uppskattas till 200 kr/kvm. Vérdedkningen begransas
dérmed till 52 000 kr for figur 5.

Eftersom denna virdedkning &dven ska tdcka fastighetens andel av
forrattningskostnaderna (10 000 kr) maste ersdttningen begréinsas till 42 000
kr.

Figur 5 utgjorde rdmark fore regleringen. Rdmarksvirdet bedoms uppga till
100 kr/kvm. En ersittning med 42 000 kr Overstiger séledes
viardeminskningen for 3:1 av att avstd figur 5, vilken uppgar till 26 000 kr
(260 x 100).

Ersattning

Agaren av Fanan 2 ska betala 9 500 kr till #garen av Fanan 3 for
overforingen av figurerna 1 och 2.

Agaren av Fanan 3 ska betala 40 333 kr till igaren av Fanan 2 for figur 3
och 111 833 kr till &garen av Fanan 4 {or figur 4.

Agaren av Fanan 4 ska betala 42 000 kr till igaren av Fanan 3 for figur 5.
I ersattningsbeslutet gors en avriakning sé att endast nettobeloppen anges.

Observera att figurerna 4 och 5 har patagligt olika vérden, trots att de vid en
hastig betraktelse kan uppfattas som snarlika. Figur 4 behovs for att utlosa
en byggritt medan figur 5 endast utgdr komplement till en redan utnyttjad
byggritt. 1 det fall som har statt modell for exemplet (Svea HovR,
2003-08-19, O 6148-02, LM ref. V 03:6) gjorde LM en kvittning mellan
figurerna sa att erséttningen blev noll. Hovrétten konstaterade dock att
varderingen skulle gbras pd det sdtt som har redovisats 1 exemplet och att
figurerna ddrmed inte dr jimnt utbytbara ersittningsmassigt.

EXEMPEL 3. Tomtbildning inom detaljplan (lll)
Exemplet behandlar overforing av mark for att tillskapa fastigheter for

bebyggelse. I fallet aktualiseras vissa specialfragor som kan dyka upp vid
s.k. tomtbildning.
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Bild som visar utdrag ur ett s.k. specialblad, dvs. en fordjupning av dldre
registerkarta.

Forutsiattningar

En detaljplan antas for ett tidigare planlost omrade. Pé en sdrskild plankarta
redovisas fastighetsindelningsbestimmelser som anger hur
fastighetsindelningen ska se ut efter ett plangenomforande.

Fastigheterna A—C

Enligt fastighetsindelningsbestimmelserna ska tre fastigheter (A—C) for
friliggande smahus om drygt 700 m2 vardera bildas inom fastigheterna
1:119, 1:164, 1:165, 1:8 och 1:118.

Planen genomf6rs genom att dgaren av 1:164 16ser in fig 2 frén 1:119, fig 5
frén 1:165, fig 6 frdn 1:8 och fig 7 fran 1:118 for att bilda fastigheterna B
och C. Fastigheten A blir kvar som en “restprodukt”.

FIG AREALER (m2)

730
324
390
416
162
138

20

g O e W N e

GAMLA FASTIGHETER NYA FASTIGHETER

1:119 1 054 m2 A (1) 730 m2
1:164 806 m2 B (2+3) 714 m2
1:8 2 218 m2 C (4+5+6+7) 736 m2
1:118 3 235 m?

(1:165 Gatufastighet)

Bild som visar ombildning av fastighetsindelning som resulterar i bildandet
av fastigheterna A-C med dessas slutliga arealer.

Tomtbildning inom detaljplan



Lantmdateriet 2026-03-25 343

Fastigheten D

Fastigheten 1:118 4gs av en exploatdr, som ska bebygga omrédet. For att
bilda fastigheten D (for hyreshusdndamal) krévs tillskott av fig 9 fran 1:8,
fig 12 fran 1:14, fig 13 frn 1:9 och fig 8 fran 1:165. (Fig 11 ska avstas till
gata och fig 7 ingér i fastigheten C.)

FIG  ARFALER (m2)
7 20
8 390
9 2 080
10 3 140
11 75
12 65
13 480
14 1 260
15 180
16 775
172

GAMLA FASTIGHETER NYA FASTIGHETER

1:8 2 218 m2 D (8+9+10+12+13) 6 155 m2
1:118 3 235 m2

1:14 1 587 m2

1:9 1 301 m2
(1:165 Gatufastighet)

Bild som visar ombildning av fastighetsindelning som resulterar i bildandet
av fastigheten D med dess slutliga areal.

Ersittnings- och virderingsprinciper

Vinstfordelningsfall

Ersdttningen ska bestimmas enligt reglerna 1 5 kap. 10 a § FBL. Ett fall
som detta dr ett typiskt vinstfordelningsfall, eftersom det inte finns nigon
alternativ lagstiftning som ger ritt att ta i ansprak marken for det aktuella
dandamalet.

Vid s.k. tomtbildning ska vinstférdelningen enligt fast praxis (NJA 1956 s.
603 och NJA 1989 s 431) ske enligt den s.k. genomsnittsvirdeprincipen.
Detta ar en indirekt vinstfordelningsmetod som innebér att likvidvirdet
bestdms till genomsnittsvirdet av rd tomtmark inom den tomt som ska
bildas, fordelat mellan tomtdelarna efter deras areal. Genom att ersittningen
bestims pd detta sitt blir vinsten fordelad mellan berdrda fastigheter
beroende pé vilket virde en viss tomtdel hade fore regleringen.

Virderingsprinciper

Fordelningen ska alltsa goras pa ratomtnivd, dvs. markens virde utifran den
tillitna byggritten, men exklusive exploateringskostnader sdsom avgifter
for gator och VA, forrattningskostnader, rivning, evakuering, grovplanering
etc. Om édgaren till nagon tomtdel redan har hojt viardet av den tomt som ska
bildas genom att bekosta en sddan exploateringsdtgird, ska hela
virdeokningen av detta tillfalla den som har statt for investeringen.
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Om det finns Overvirden pd en tomtdel, som kan realiseras utan att
tomtvardet paverkas, tillgodordknas detta Gverviarde tomtdelen i fraga. Ett
exempel pa detta dr en rotpost eller nigon annan tillgdng som kan forséljas
separat.

Vid indirekt vinstfordelning kan det intrdffa att likvidvérdet enligt den
huvudregel som tillimpas (genomsnittsvirdeprincipen i detta fall) blir lagre
an en avstaende fastighets virdeminskning eller hogre &n en mottagande
fastighets vardedkning. I sddana fall maste en jamkning goras av likviden sé
att forlusten elimineras (5 kap. 11 § FBL).

Arbetssittet vid s.k. tomtbildning kan sammanfattas pa foljande sitt:

1. Bestdm vérdet av den tomt som ska bildas genom en ortsprisutredning eller pa annat
lampligt sétt.

2. Justera virdet sa att det avser ritomtmark. Om vérdet under 1) avser en byggklar tomt,
ska alltsd vérdet reduceras med alla de exploateringskostnader som maste ldggas ned for
att uppna detta vérde.

3. Justera i forekommande fall for redan utforda exploateringsatgirder och/eller
overvirden. Dessa virdehdjningar ska i sin helhet tillfalla den tomtdel vars dgare har
bekostat en atgérd respektive den tomtdel pé vilket dvervérdet dr belédget.

4. Kontrollera i vad mén jamkning behdver goras, dvs. om genomsnittsvirdet understiger
en avtrddares virdeminskning eller 6verstiger en tilltrddares virdedkning.

5.0m virdet av en tomtdel hojs enligt 4), for att motsvara virdeminskningen for en
avstdende fastighet, maste virdet av Ovriga tomtdelar sédnkas i motsvarande man,
eftersom det totala vdrdet dr konstant. Om flera tomtdelar berdrs gors sénkningen
lampligen i forhéllande till tomtdelarnas arealer.

6. Om viérdet av en tomtdel sdnks enligt 4), for att motsvara vérdehdjningen for en
mottagande fastighet, maste hinsyn tas é&dven till de fOrrdttningskostnader som
tilltradaren ska betala. Summan av den erséttning som ska betalas och fastighetsdgarens
andel av forrittningskostnaderna fér inte 6verstiga fastighetens viardedkning.

Bestimmande av ersattning

Fastigheterna A—C
Foljande varden och kostnader har tagits fram.

* En fullt byggklar normaltomt om ca 700 m2med alla avgifter betalda
ar vard 800 000 kr.

* VA-avgiften for en normaltomt om ca 700 m2ar 160 000 kr.

* Genom att en viss del av en tidigare inbetald va-avgift for
bostadsfastigheten 1:119 kan tillgodordknas tomten B &r avgiften for
den fastigheten reducerad till 140 000 kr.

» Kostnader for grovplanering av fastigheten B (borttagande av
tomtanldggningar m.m.) uppgér till 20 000 kr.

* P4 fig 4 inom fastigheten C finns en enkel lagerbyggnad som hyrs av
en rorelseidkare i trakten. Att riva byggnaden kan berdknas kosta ca
30 000 kr. Kompensation till rorelseidkaren for flyttningskostnader
m.m. vid en fortida uppségning berdknas uppga till ca 20 000 kr.

* Marginalvérdet for fig 2 som en del av 1:119 4r 120 000 kr. Vérdet
inkluderar markforlust och tomtanlédggningar.

* Marken inom fig 3-7 kan fore planen karaktiriseras som ramark.
Réamarksvirdet i omradet fore planantagandet var 50 kr/m2.
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* Av kostnaderna for fastighetsregleringen laggs 20 000 kr vardera pa
de nya fastigheterna B och C. Fastigheten A, som redan ar bebyggd
och endast avstar mark, svarar inte for ndgra forrattningskostnader.

Fastigheten B

Byggfirdigt normalvarde 800 000 kr
Normal VA-avgift — 160 000 kr

Inbesparad VA-avgift + 20 000 kr
Grovplanering — 20000 kr
Fastighetsbildning — 20000 kr

Summa =620 000 kr

Virdehojningen 20 000 kr ska forbehallas fig 2 eftersom den hanfor sig till
en insats av dgaren av 1:119.

Virde att fordela 600 000 kr (620 000 — 20 000)
Areal 714 m2
Genomsnittsvarde 840,34 kr/m2

Tomtdelarnas varden blir di

Fig 2 324 m2 x 840,34 kr/m2 +20 000 =272 270 kr
Fig 3 390 m2 x 840,34 kr/m2 =327 730 kr
Summa =600 000 kr

I den tidigare anvindningen var virdet av fig 2 120 000 och fig 3 19 500 kr
(390 x 50). Bida vérdena understiger klart genomsnittsvirdet och nédgon
jdmkning dr darfor inte aktuell.

Erséttningen for fig 2 blir ddrmed 272 270 kr.

Fastigheten C

Byggfardigt varde 800 000 kr

VA-avgift — 160 000 kr

Rivning, evakuering — 50000 kr

Fastighetsbildning — 20000 kr

Marknadsvirde = 570 000 kr

Fordelat 6ver arealen 736 m2 blir detta 774,46 kr/m2. Tomtdelarnas viarden
blir da:

Fig 4 416 x 774,46 =322 170 kr
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Fig 5 162 x 774,46 =125 460 kr
Fig 6 138 x 774,46 =106 880 kr
Fig 7 20x 774,46 = 15490 kr
Summa 570 000 kr

I den tidigare anvdndningen var virdet av samtliga figurer 50 kr/m2.
Genomsnittsvirdet dr hogre och ndgon jamkning &ar darfor inte aktuell.
Ovan angivna vérden ska darfor betalas som ersdttning for fig 5-7.

Fastigheten D
Foljande varden och kostnader har tagits fram.

* Byggritten for fastigheten D ar 3 000 m2

» Marknadsvérdet av tomtmark for hyreshus i kommunen uppgér till
1 200 kr/m2BTA (exkl. avgifter for gator och VA).

* Figur 9 ir till stor del skogsbevuxen. Skogen har ett rotpostvirde pa
60 000 kr. Haélften av skogen bedoms behova sparas vid
plangenomforandet.

* Rivning av de tre uthusbyggnaderna pa fig 10 och 13 kostar totalt
50 000 kr.

* Extraordindra spriangningsarbeten dr nodvédndiga inom fig 10. Detta
berédknas kosta 200 000 kr.

* Marginalviardena vid pagéende markanviandning for tomtmarken
inom fastigheterna 1:9 och 1:14 (fig 12 och 13) kan uppskattas till
300 kr/m2.

* Pé fig 13 finns tomtanldggningar (bl.a. ett garage) till ett virde av
150 000 kr.

* Rédmarksviérdet 1 omréadet fore planantagandet var 50 kr/m?2.

* Av kostnaderna for fastighetsregleringen beloper 40 000 kr pa
fastigheten D.

Virdering
Ratomtvardet kan 1 detta fall bestimmas genom att fran virdet av

byggritten (som har angivits pa nivan exklusive avgifter) dra kostnaderna
for rivning, sprangning och fastighetsbildning.

Byggrittsvarde exkl. va-avgift 3 600 000 kr (1 200 x 3 000)

Rivning — 50000 kr
Sprangning — 200 000 kr
Fastighetsbildning — 40000 kr
Summa 3310 000 kr

Fordelat over arealen 6 155 m2 blir genomsnittsvirdet 537,77 kr/m2.

Tomtbildning inom detaljplan
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Virdet av halva rotposten pa fig 9 kan realiseras utan att nybyggnadsvirdet
paverkas. Detta ger ett overvirde pa 30 000 kr som helt ska tillgodordknas
fig 9. De olika tomtdelarnas vérden ar alltsa

Fig 8 390 x 537,77 = 209 700 kr
Fig 9 2 080 x 537,77 + 30000 =1 148 600 kr
Fig 10 3140 x 537,77 =1 688 600 kr
Fig 12 65 x 537,77 = 35000 kr
Fig 13 480 x 537,77 = 258 100 kr
Summa =3 340 000 kr

Darefter gors en berdkning av de olika tomtdelarnas virden i den tidigare
markanviandningen for att se om det finns behov av jaimkning.

Fig 8, 9 och 10 utgjorde tidigare rdmark med ett virde som klart understiger
genomsnittsvardet. Fig 12 har som del av 1:14 ett marginalvirde om 65 x
300 =19 500 kr. Aven detta vdrde understiger genomsnittsvirdet.

Fig 13 utgdr en betydande del av 1:9 och fastigheten blir dessutom av med
ett garage m.m. Marginalvirdet av sjdlva marken ar 300 x 480 = 144 000 kr.
Tomtanldggningarna har vérderats till 150 000 kr.
Marknadsvéardeminskningen &r alltsé totalt 294 000 kr. Eftersom detta varde
Overstiger genomsnittsvirdet maste en jimkning ske sa att forlusten técks.
Hojningen av virdet for fig 13 (294 000 — 258 100 = 35 900 kr)
kompenseras genom att virdet av dvriga tomtdelar sinks med totalt samma
belopp — fordelat efter tomtdelarnas arealer.

Fig 8 209 700 — 390/5675x35900 = 207233 kr
Fig 9 1 148 600 —2 080/5 675 x 35900 =1 135442 kr

Fig 10 1 688 600 —3 140/5 675 x 35900 =1 668 736 kr

Fig 12 35000— 65/5675x35900 = 34589 kr
Fig 13 258 100 + 35900 = 294 000 kr
Summa 3 340 000 kr

Angivna belopp, eventuellt efter avrundning, betalas som erséttning for fig.
8.9, 12 och 13.

Tomtbildning inom detaljplan
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Servitut — upplatelse eller upphdavande

EXEMPEL 1. Ersattning for utrymme som tas i ansprak for ett
bryggservitut

Exemplet giller ett fall dd ett servitut avseende ritt att uppfora brygga
bildas for ett antal fritidsfastigheter. Hur ska ersdttningen till den tjanande
fastigheten bestimmas?

Forutsattningar

Servitut avseende rdtt att anligga, underhdlla och fornya bryggor ska
inréttas for fritidsfastigheterna 1:237-242. Den tjinande fastigheten 1:65 &r
en liten jordbruksfastighet. Enligt géllande detaljplan utgdér omradet for
bryggornas ldge ett Vb-omrdde som dr avsett att komplettera
kvartersmarken. Det finns sedan tidigare en déligt underhallen brygga pa
den plats dir de nya bryggorna ska ligga. Agarna till fastigheterna 1:237—
242 har genom muntlig éverenskommelse nyttjat den gamla bryggan, men
agaren till 1:65 motsédger sig ett fortsatt nyttjande. Darfor ansoker dgarna till
de sex fritidsfastigheterna om servitut s att de kan anléigga en varsin egen
brygga intill den gamla.

Bryggornas lage

Bild som visar utdrag ur registerkarta med ldge for bryggor.
Ersattningsprinciper

Vinstfordelningsfall

Erséttningen ska bestimmas enligt reglerna i 5 kap. 10 a § FBL. Ett fall
som detta dr ett typiskt vinstfordelningsfall, eftersom det ar uppenbart att
det inte finns nagon alternativ lagstiftning som ger rétt att ta i ansprik
marken for det aktuella &ndamaélet.

Vinstfordelningsprinciper
En overgripande princip &r att vinsten bor fordelas pa ett sadant sitt som

skulle ha blivit resultatet av en “normal frivillig 6verenskommelse”. I detta
fall finns det ingen sjélvklar princip utan t.ex. f6ljande kan tinkas:

* Fordelning av vinsten 1 forhallande till berorda fastigheters virdefor-
andringar.

* Likadelning av vinsten mellan hdrskande och tjdnande fastigheter.

* Ersdttning med “rage”.

Servitut — upplatelse eller upphdvande
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Val av vinstfordelningsprincip i detta fall

Har viljs den andra principen, dvs. att vinsten delas lika mellan hdrskande
och tjdnande fastigheter. Stod for detta synsétt finns 1 t.ex. rattsfallet Svea
HovR 2010-05-12, O 10355-08 (LM ref. V 10:5), dir situationen var
likartad som 1 detta fall.

Bedomning av marknadsvirdeminskning

Virderingsprincip

Marknadsvardeminskningen pa fastigheten 1:65, som avstar utrymme, kan 1
detta fall bedomas med utgéngspunkt fran forlust av hyresintdkter om
fastighetsigaren i stéllet sjdlv hade byggt nya bryggor och hyrt ut bétplatser
till de sex fastigheterna 1:237-242. En vérdering utifrdn forlust av hyres
intdkter har tillimpats i flera rdttsfall, daribland LM ref. V 10:5. Kalkylen
ska goras utifran arliga nettointdkter per batplats, dvs. bruttointdkter minus
kapital-, drifts- och underhéllskostnader, for de sex fritidsfastigheterna.

I detta fall, d&@ marknadsvardeminskningen alltsd bedoms med utgangspunkt
frdn alternativet att hyra ut bétplatser vid nya bryggor, ska ingen erséttning
betalas separat for den befintliga, dldre anldggningen. Det dr ju den nya
bryggan som, i den hypotetiska situationen med uthyrning, sa att séiga gene
rerar intékter och dirmed skapar ett marknadsvarde.

Arliga hyresintikter

Den bruttointdkt som dgaren av fastigheten 1:65 hade kunnat pardkna vid
en alternativ uthyrning kan uppskattas med stod av vad som betalas for
andra liknande wupplételser 1 omrédet. Beloppen ligger pa i
storleksordningen 3-4 000 kr per ar och bétplats. Det kan mot den
bakgrunden vara rimligt att vélja ett belopp som ligger mitt i detta intervall,
dvs. 3 500 kr per servitut.

De érliga drifts- och underhdllskostnaderna uppskattas till ca 400 kr per
bétplats.

Ovanstdende intidkter och kostnader ger ett drligt netto, exklusive kapital-
kostnaden som beaktas sirskilt langre fram, om 3 700 kr.

Kapitalisering

Praxis, se ovan ndmnda rittsfall, ir att marknadsvirdeminskningen beddms
genom att arsbeloppet kapitaliseras pa evig tid och att hela kalkylbeloppet
antas sld igenom i1 marknadsvdrdet. Det finns hdr inte skél att anvdnda
ndgon annan berdkningsmetod.

Nir det géller kalkylrdntan har rantefoten 5 % godtagits av domstolarna i de
flesta fall; se t.ex. HovR O Norrl, 2005-02-10, 061803 (LM ref. V 05:5).
En hogre rantefot har tillimpats 1 ett par fall; se t.ex. LM ref. V 10:5. Har
véljs rdntefoten 5 %. Det bedoms ndamligen att det dr fraga om langsiktigt
realvirdesdkra hyresintdkter 1 alternativkalkylen, eftersom det géller
bétplatser pa en 0 i1 Stockholms skdrgard dit det inte gér att ordna en
vagforbindelse.

Det pa evig tid kapitaliserade arliga beloppet blir ddrmed 3 100 x 20 =
62 000 kr per servitut.

Servitut — upplatelse eller upphdvande
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Slutbedémning

Fran ovanstaende belopp ska dras kapitalkostnaden. Det forutsitts att fastig
hetsdgaren idag hade varit tvungen att géra en motsvarande investering som
servitutshavarna for att f4 en vél funderande brygganldggning. Kostnaden
for investeringen uppskattas till ca 40 000 kr per servitut (brygga). Nettot
med beaktande av kapitalkostnaden blir da 62 000 — 40 000 = 22 000 kr.

Marknadsvéardeminskningen beddms uppga till motsvarande belopp, dvs.
22 000 kr per servitut. Den totala marknadsviardeminskningen blir sélunda 6
x 22 000 = 132 000 kr.

Berikning av vinstandel

Utover den ovan bedomda marknadsviardeminskningen, 22 000 kr per
servitut, ska ersdttningen innefatta en viss vinstandel. Ovan har forordats att
vinsten delas lika. Vinsten dr lika med skillnaden mellan berorda fastig
heters vérdefordndringar, dvs. batnaden, och kostnaderna. Eftersom alla
servitut dr identiska vad géller t.ex. intrdng och investeringskostnader, gors
vinstberdkningen hir som en totalkalkyl vars resultat sedan fordelas lika pa
de sex servituten.

Batnad

Bedomningen av hur mycket tillgangen av en vél fungerande batplats for de
hédrskande fastigheterna dr vdrd — marknadsvéardepdverkan — kan goras pa
olika sitt. Ett sitt, som tillimpades i réttsfallet V 10:5, ar att betrakta bat
platsen som ett tomttillbehor och sedan bedoma inverkan pa
marknadsvirdet utifrdn en viss procentsats. De aktuella fastigheternas
marknadsviarde bedoms till ca 3 milj. kr. Tillgdngen till en bétplats bedoms
oka virdet med 34 %, motsvarande 90-120 000 kr per fastighet.
Sammantaget kan det vara rimligt att utgd fran en vérdedkning om 100 000
kr per hiarskande fastighet. Den totala marknadsvéardedkningen bedoms mot
denna bakgrund till 6 x 100 000 = 600 000 kr.

Marknadsvéardeminskningen pa den tjinande fastigheten har ovan beddmts
till 132 000 kr. Bdtnaden blir salunda 600 000 — 132 000 = 468 000 kr.

Kostnader

De kostnader och oldgenheter som 1 detta fall ska belasta vinstkalkylen
bestir av anldggningskostnad och forrattningskostnad.

1. Anliaggningskostnaden uppskattas till 40 000 kr per servitut (jfr ovan), dvs. totalt
240 000 kr.

2. Forrattningskostnaden uppskattas till 80 000 kr.

Totalt far vi dirmed pa minussidan 240 000 + 80 000 = 320 000 kr.

Vinst
Den kalkylerade fotala vinsten blir 468 000 — 320 000 = /48 000 kr

Ersattning
Ersittningen till 1:65 ska enligt vad som sagts ovan bestdmmas till mark

nadsviardeminskningen plus halva vinsten (0,5 x 148 000 = 74 000 kr). Den
totala ersittningen blir sdlunda 132 000 +74 000 = 206 000 kr.
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En kontrollberdkning kan gdras for att se att dven servitutshavarna fir en
total vinst pa 74 000 kr. Det forutsitts att forrittningskostnaderna betalas av
servitutshavarna. Deras totala vinst blir d4& 600 000 (vdrdedkning) — 206
000 (ersattningsbelopp) — 240 000 (anldggningskostnad) — 80 000
(forrattningskostnad) = 74 000 kr. Det vill sdga samma belopp som tillfaller
dgaren av den tjdnande fastigheten.

Varje servitutshavare ska dirmed betala 206 000/6 = 34 333 kr till 4garen av
den tjdnande fastigheten.

EXEMPEL 2. Ersattning for upphavande av skogsfangsservitut

Exemplet giller ett fall da ett skogsfangsservitut till formén for en fritids
fastighet upphdvs genom fastighetsreglering. Hur ska ersdttningen till den
hédrskande fastigheten bestimmas? Exemplet bygger pé ett verkligt fall fran
en kommun i Mellansverige. Vérderingen bygger i huvudsak pa de
varderingsprinciper som redovisas i LMV-meddelande 1983:5, Upphédvande
av skogsfingsservitut.

Forutsittningar

Fastigheten A, som sedan en lang tid tillbaks anvénds som fritidsbostad, har
enligt servitutshandlingar rétt att pa fastigheten B, fran vilken A avsond
rades pa 1860-talet, ritt att ta ”vedbrand och géirdselfang”. Under de senaste
artiondena har dgaren av den hérskande fastigheten arligen tagit ut ca 4
m3sk for uppviarmning av fritidsbostaden med bastu. Fastigheten saknar
elektricitet.

Den del av servitutet som avser stingselvirke (gérdselfdng) far anses Gver
givet. Enligt praxis (NJA 1981 s. 733) ska det inte betalas ndgon ersittning
for upphévande av sddana servitut. Vérderingen hér tar darfor sikte pa
enbart veddelen av servitutet.

Agaren till den tjiinande fastigheten B, som ir en skogsfastighet med ca 80
ha skog, ansoker om forrittning for att upphdva servitutet. Enligt bestim
melsen i 15 § i FBL:s promulgationslag dr forutsdttningarna for att upphiva
servitutet uppfyllda. Batnadsvillkoret 1 5 kap. 4 § FBL &r ocksa uppfyllt, se
vinstberdkningen ldngre fram.

Ersittningsprinciper

Erséttning for servitut som upphidvs ska bestimmas enligt reglerna i 5 kap.
10-12 §§ FBL, vilka i korthet innebér att:

* Likvid ska betalas med ett belopp som motsvarar minskningen av den
hirskande fastighetens marknadsvérde plus en skilig del av reglerings-
vinsten (se 5 kap. 10 a § tredje stycket).

» Ovrig ekonomisk skada som drabbar dgaren av hirskande fastighet
ska ocksa ersittas (se 5 kap. 12 §).

Virderingsprinciper

Marknadsvirdeminskning

Servitutets virde for den hédrskande fastigheten A grundas péa ritt att ta ved
for eldningsindamal. Forlusten servitutsritten kommer, annorlunda
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uttryckt, att leda till en marknadsvirdeminskning som ska ersittas.
Virderingen bor utgé fran en normal arsforbrukning av ved for den aktuella
fastigheten, vilken kan uppskattas till ca 4 m?sk.

Virderingen kan som ett forsta steg inriktas pd att bedoma den drliga
ekonomiska skadan. Diarvid kan olika angreppssitt tdnkas. Ett sétt ar att
utgd fran vad det kostar att kopa motsvarande volym skog pé rot. Ett annat
sdtt ar att utgd fran vad det kostar att kopa motsvarande volym upparbetad
ved, antingen l&ngved eller kapad och kluven ved.

Eftersom vérderingen tar sikte pd marknadsvérdet ska uppskattningen av
den arliga skadan att grundas pa hur en genomsnittlig fastighetségare — eller
kopare av fastigheten — kan antas resonera och agera. Det kan finnas skal att
anta att de flesta sannolikt skulle kopa upparbetad ved i en eller annan form.
Vissa torde dock kdpa skog pa rot eller virkesavfall till ett ldgre pris dn
upparbetad ved.

Ytterligare en omstindighet som bor beaktas vid bestimmande av
marknadsviardeminskningen dr 1 vilken grad som den “normale koparen”
kan antas nyttja vedservitutet. Det krdvs ju en viss vana att kunna anvénda
motorsag och att ha utrustning for att ta tillvara och transportera hem veden
for att servitutet ska kunna utnyttjas. Det ligger i sakens natur att detta
varierar 1 hog grad fran person till person. Marknadsviardeminskningen bor
spegla ett genomsnittsforhdllande.

Niér det géller de kostnader som &r férenade med att avverka, upparbeta och
transportera hem servitutsveden, bor hinsyn tas till att det dr en fritids
fastighet och att det darfor &r frdga om fritidsverksamhet. Déarfor bor inte
kostnader for arbetskraft belasta kalkylen i friga om nettovirdet per kubik
meter for veden (jimfor LMV-meddelande 1983:5, Upphédvande av
skogstangsservitut — allménna rad, s. 57).

A andra sidan bor inte heller tidsatgangen for hemtransport av ved, i det
fallet att ved maste kdpas sedan servitutet har upphivts, betraktas som en
kostnadspost i kalkylen.

Det finns sélunda en rad aspekter att beakta vid beddmningen av servitutets
positiva vérde, dvs. den marknadsvdrdeminskning som kan antas intréfta
om servitutet upphivs. Mot bakgrund av vad som diskuterats ovan &r det
rimligt att vid vérderingen — med hénsyn till bl.a. mojligheter att skaffa
rotvirke pd annat hall efter upphdvandet samt att det inte &r realistiskt att
utgd fran att alla tdnkbara fastighetsédgare kan utnyttja servitutet sjalv — utga
fran ett lagre kubikmeterpris dn vad som motsvarar kostnaden for att kopa
upparbetad ved. Kubikmeterpriset bor dock séttas hogre dn vad vérdet &r for
den tjanande fastigheten, eftersom avverkningskostnaderna inte bor beaktas.

Nasta steg dr att utifrdn den uppskattade drliga skadan bedoma inverkan pd
marknadsvirdet. Aven hir finns det olika angreppssitt. Ett sitt &r att kapi
talisera arsskadan, varvid man maste ta stillning till kalkylrdantefot och
kalkylhorisont. Detta tillvigagangssitt tillimpas i1 LMV-meddelande
1983:5, t.ex. i exemplet pé s. 68.

Ett annat sitt, som &r en mer direkt metod, &r att berdkna virdeminskningen

med en faktor som speglar relationen mellan &rsskadan och hur denna kan
antas inverka pa marknadsvédrdet. Nir det giller t.ex. inverkan pa
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marknadsvirdet av forsdmrad jaktrdtt brukar faktor 15 tillimpas, se
rattsfallet NJA 2003 s. 619. Det kan vara rimligt att tilldmpa faktor 15 dven
1 detta fall for att bedoma inverkan pa  marknadsvirdet.
Multiplikationsfaktorn = brukar ibland ocksd kallas M-faktor, dvs.
marknadsvardefaktor, vilken alltsd godtogs av HD som berdkningsmetod 1
rattsfallet NJA 2003 s. 619.

Vinstfordelning

Utover minskningen av den hirskande fastighetens marknadsvéirde ska
ersittningen bestdmmas med “’sdrskild hansyn till det sdrskilda viarde som
egendomen har for den tilltrddande fastigheten” (5 kap. 10 a § tredje stycket
FBL). Med andra ord ska ersittningsbeloppet innehélla en viss andel av
regleringsvinsten.

Vinsten dr skillnaden mellan batnaden och kostnaderna. Med batnad menas
skillnaden 1 de berérda fastigheternas virdefordndringar. Det dr skillnaden
mellan 4 ena sidan den hirskande fastighetens virdedkning till f6ljd av att
servitutet upphdvs och 4 andra sidan den tjinande fastighetens
vardeminskning.

De kostnader som ska tas med i vinstkalkylen &r framst fOrrattningskost
naden. Denna post ska avse en for den aktuella forrattningen beddmd
normalkostnad, jfr HovR N Norrl, 1990-10-17, UO 184 (LM ref. V90:11).
Den faktiska forrdttningskostnaden, vilken dessutom inte &r kénd vid
beslutstillfallet, kan avvika fran en normalkostnad 1 det enskilda fallet
beroende pé faktorer som t.ex. sakdgarnas agerande.

Nér det géller ovriga kostnader dr det frimst frdga om sé kallade enskilda
fullfoljdskostnader. I detta fall bedoms det inte uppkomma nagra sddana.

Nér vinsten har réknats fram ska den foérdelas mellan berdrda fastigheter.
Betriffande upphédvande av skogsfangsservitut dr praxis att vinsten fordelas
1 forhéllande till hiarskande och tjinande fastigheters vardeforandringar (se
t.ex. HovR O Norrl, 1982-06-15, LM ref. V82:27).

Ersdttning for évriga skador

Om det uppkommer en ekonomisk skada utover marknadsviardeminsk-
ningen plus vinstandelen, sid ska sddan skada ocksd ersittas enligt
bestimmelsen 1 5 kap. 12 § FBL. Enligt praxis ersitts inte skada pé
hobbyverksamhet, t.ex. tidsforlust i saddan verksambhet.

Virdering

Marknadsvirdeminskning

Utifrdn de principer som behandlats ovan kan den hérskande fastighetens
marknadsviardeminskning bedomas pa foljande sitt:

* Den éarliga forbrukningen av ved uppskattas till 4 m3sk.

* Virdet per m’sk for den hdrskande fastigheten ligger i1 intervallet
mellan vad det kostar att kopa upparbetad ved, vilket ligger péa ca
500-600 kr per kubikmeter, och vérdet for den tjanande fastigheten,
vilket nedan uppskattas till ca 200 kr/m3sk. Sammantaget kan det
vara rimligt att mot den bakgrunden utga fran ett virde om 400 kr per
m3sk.
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* Den éarliga skadan blir dirmed 4 x 400 = 1 600 kr.
» Marknadsvirdeminskningen bedoms enligt ovan uppga till 15
arsbelopp, dvs. till 15 x 1 600 =24 000 kr.

Vinstfordelning
Bétnad

Bétnaden dr som ndmnts skillnaden mellan de berorda fastigheternas vérde

fordndringar. Den tjdnande fastighetens marknadsvirdedkning kan ségas
bero pé tre slag av effekter (jfr LMV-meddelande 1983:5):

1. Vérdet av det virke som inte kommer att tas i ansprak av den hirskande fastigheten i
fortsittningen. Virkesvéardet far i detta fall ses som ett sammanvagt belopp av olika slag
av trdad; enligt uppgift brukar savédl grovre som klenare vdxande trdd samt &dven
vindfillen tas ut av den hérskande fastighetens édgare. Vid uppskattning av vérdet for
den tjanande fastigheten ska avverkningskostnaderna dras ifrdn bruttovirdet. Som
ledning for virderingen kan tas de priser som brukar anvéndas vid virdering enligt bl.a.
2009 ars skogsnorm. 2009 ars skogsnorm anvinds for att bestimma erséttning for
intrang av bl.a. kraftledningar och végar i skogsmark. P30-priset avser nettovérdet (=
bruttointdkter minus avverkningskostnader) av en skogskubikmeter (m3sk) av trdd med
en brosthojdsdiameter av 30 cm. P20-priset avser motsvarande virde av en
skogskubikmeter av trdd med en brosthojdsdiameter av 20 cm.

Enligt Lantmaéteriets rekommendationer dr de senaste framtagna priserna foljande for
det aktuella omradet. Tabellen redovisar P30-priser for olika triadslag. T = tall, G = gran
och L = 16vskog. Med t.ex. T30 avses tallskog med en brosthdjdsdiameter av 30 cm. 1
kolumn 2 och 3 anges boniteten med olika méatt. Kolumn 4 redovisar P30-priset i kr per
m3sk for de olika trddslagen och olika bonitetsklasser. Den sista kolumnen anger hur
stort P-20-priset dr i relation till P30-priset. Virdet av en kubikmeter skog med en
diameter av 20 cm &r ldgre 4n vérdet av skog med diametern 30 cm, eftersom det &r
mojligt timmeruttaget ar storre ju grovre skogen &r.

Mellersia Sverige T3 15 4

Tillviixtomrade 44 18 T18 3.5
Virmlands lin 21 122 5 301
Orebro Lin, 24 T26- 118
Vistmanlands Lin

Uppsala Lin Gy 15 Gl2 2+ 204
Stockholms lin 18 Gls 3.5 il

Sodermanlands Lin 21 Gle 5 338

Gotlands Lin 24 Gl8- 7-8 148

15 B17 2.5 -
18 Bl ) 243
21 Bli- 5+ 247

Bild som visar tabell for P30-priser.

Det framgér av tabellen att om tillvéxten &r normal for omréadet, ca 5 m?sk/
ha och ar (kolumn 4), si ar T30-priset for tallskog 301 kr/m3sk, G30-priset
for gran dr 335 kr/m3sk och for 16vskog ca 245 kr/m3sk. Dessa belopp avser
skog med en brosthdjdsdiameter av 30 cm. For skog med en diameter av 20
cm ar priset (forenklat) 70 % av dessa belopp (kolumn 5). Om vi utgar fran
det dr lika stor andel av dessa trddslag som avverkas for vedservitutet, sa
blir det sammanviagda P30-priset (301 + 335 + 245)/3 = 294 kr/m?sk. Det
sammanvéagda P20-priset blir, med tillimpning av ovanstiaende procentsats
0,7 x 294 = 206 kr/m3sk. I den slutliga beddmningen ska hénsyn tas till att
dven vindfillen och annu klenare skog avverkas i viss man. Virdet av
vindféllen har ett ldgre virde per m*sk beroende pa att de belastas av hoga
avverkningskostnader per m*sk.

Sammantaget kan det mot denna bakgrund vara rimligt att — som en
tdmligen grov schablon — bedoma vérdet for tjanande fastighet till 200 kr/
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m’sk. Eftersom det bedoms att ca 4 m?sk tas ut varje ar blir den drliga nyttan
4 x 200 = 800 kr. Inverkan pad marknadsvirdet bor liksom ifrdga servitutets
virde for hdrskande fastighet uppskattas till 15 &rsbelopp, dvs. det blir 15 x
800 =12 000 kr.

1. Ett skogsfangsservitut innebdr som regel att det uppkommer stérningar i den tjanande
fastighetens drift i form av t.ex. forsvarad planldggning, kostnader for tillsyn och andra
administrativa  oldgenheter. (Se LMV-meddelande 1983:5, Upphdvande av
skogsfangsservitut — allménna rad, s. 63-64.) Dessa oldgenheter upphor nér servitutet
upphévs, vilket innebédr en positiv inverkan pa fastighetsvardet. I det enskilda fallet
beror storningarna pé servitutets omfing och utnyttjandegrad, men eftersom
varderingen tar sikte pd marknadsvirdet bor en schabloniserad uppskattning kunna
anvéndas.

I LMV-meddelande 1983:5 (s. 68) anges ett belopp om 4 000 kr i ett
berdkningsexempel avseende servitut for en fritidsfastighet. Som en
schablon ar det rimligt att dven 1 detta fall utgd frn ett belopp i den stor
leksordningen. Givetvis maste hinsyn tas till prisutvecklingen eftersom
beloppet 4 000 kr giller tiden 1 bdérjan av 1980-talet. Med tanke pa att
vérderingen tar sikte pd att bedoma vardefordndringen av en skogsfastighet
ar det rimligt att anta att beloppets utveckling stir proportion till
vardeutvecklingen pé skogsfastigheter, vilken framgéar av figuren nedan.

Fastighetspris, krim3sk, nominelit, jimfért med virkespriser och
rotnetton 1949-2012. Riksmedeltal

.......

------------

Bild som visar prisutveckling for skogsfastigheter i relation till virkespriser
och rotnetton.

Av figuren framgér att fastighetspriset har 0kat fran index 55 i borjan av
1980-talet till ca 400 idag (lds 2012). Det ar en 6kning med ca 7 génger.
Mot den bakgrunden kan inverkan idag av de administrativa oldgenheterna
m.m. skdligen bedomas till 7 x 4 000 = 28 000 kr.

1. Skogstangsservitut innebdr ocksd hinder vid réttsliga dispositioner av den tjanande
fastigheten. De kan forsvara Overlatelser, orsaka extra utrednings- och
redovisningsarbete m.m. Det ligger i sakens natur att dven detta belopp kan uppskattas
endast schablonmaéssigt. | LMV-meddelandet bedémdes det till 3 000 kr. En upprékning
med faktor 7 till idag (jfr ovan) ger ett belopp om 7 x 3 000 =21 000 kr i dagens virde.

Sammantaget kan den tjdnande fastighetens marknadsvardedkning sidlunda
uppskattas till 12 000 + 28 000 + 21 000 = 61 000 kr.

Den hdrskande fastighetens marknadsvardeminskning har ovan bedomts till
24 000 kr.

Bdtnaden blir dirmed 61 000 — 24 000 = 37 000 kr.

Servitut — upplatelse eller upphdvande
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Vinst

For att fa vinsten ska en bedomd normal forréittningskostnad dras ifran bat
naden. Forrittningskostnaden uppskattas hir 1 vinstkalkylen till 30 000 kr.
Vinsten blir sdlunda 37 000 — 30 000 =7 000 kr.

Vinstfordelning

I enlighet med vad som sagts tidigare dr praxis vid upphdvande av skogs
fingsservitut att vinsten bor fordelas efter berdrda fastigheters véirdeforand
ringar. Den hirskande fastigheten far salunda enligt denna fordelningsgrund
ett vinstbelopp om [24 000/(61 000 + 24 000)] x 7 000 = 2 000 kr
(avrundat).

Likvidbelopp

Likviden (ersdttningen) till den harskande fastigheten blir ddrmed 24 000 +
2000 =26 000 kr.

Det framridknade likvidbeloppet forutsitter att dgaren av den tjdnande
fastigheten betalar hela forrattningskostnaden. En kontroll kan goras av att
den tjdnande fastigheten far den resterande vinsten om 5 000 kr. Tjdnande
fastighet okar i virde med 61 000 kr, betalar 26 000 kr i ersdttning och
forrattningskostnaden om (antagna) 30 000 kr. Vinsten for den tjdnande
fastigheten blir da: 61 000 — 26 000 — 30 000 = 5 000 kr.

Ersdttning for évriga skador

Det bedoms inte uppkomma négon erséttningsgill vrig skada utdver mark
nadsvardeminskning inklusive vinstandel.

Servitut — upplatelse eller upphdvande
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Pantskyddsprovning

Vid pantskyddsprovning behdver oftast fastighetsvirdet uppskattas.
Uppskattning gors i manga fall med stod av taxeringsvirde.

Vid anvéndning av taxeringsvirden dr det dock viktigt att tinka pa foljande:

* Taxeringsvirdet ar ett uppskattat virde och motsvarar dérfor inte
alltid 75 % av det faktiska fastighetsvédrdet (marknadsvérdet).

* Taxeringsvirdet dr ofta mer osdkert vad giller storre jord- och
skogstastigheter, samt for verksamhetsfastigheter.

*Det kan 1 en del fall gd att anvinda sig taxeringsvirdet vid
pantskyddsprovningen &ndd, men det &r viktigt att dd anvédnda
tillrackliga marginaler.

* Var medveten om att vissa fastigheter har ojdmnt fordelat vérde.
Marken som berdrs kanske dr mer eller mindre vird &n 6vriga delar
av fastigheten.

Detta kan till exempel bero pa att det finns byggnader eller byggritter pa
vissa delar av fastigheten, som drar upp vérdet just didr. Om en
bostadsfastighet forlorar delbarhet, dvs mdjlighet att avstycka for
bostadsdndamal eller bygga fler bostdder, s4 kan det innebdra en storre
viardeminskning dn vad man kan berdkna med hjdlp av taxeringsvirdena.

Ett annat exempel dr att mark kan variera i vdrde dven inom samma
markslag, sasom i jordbruksmark, dér vissa akrar kan ha ett hogre vérde
tack vare béttre drinering medan andra har ett sdmre virde pa grund av

dalig drianering. Vi kan normalt sett inte se sddana skillnader nér vi tittar pa
taxeringsuppgifterna.

EXEMPEL 1 fastighetsreglering

Omrade A som har en areal pd 1300 n’ ska dverforas fran 1:1 till 1:2.

Fastighetsregleringen grundas pa 6verenskommelse och till en ersittning pa
117 000 kr.

1:1
| -
'l
e A
‘. .
| 1:2
l | .
h J |
: | e

A e e =

Bild som visar kartillustration avseende dverforing av mark fran fastighet
1:1 till fastighet 1:2.

Frantrddande fastighet

Pantskyddsprévning
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I:1s taxeringsuppgifter samt inteckningar Inteckningar (Datapantbrev om inte annat anges

Taxeringsuppgifter

Bild som visar redovisning i FR av taxeringsuppgifter och inteckningar for
frantrddande fastighet 1:1.

Marken som Overfors fran 1:1 utgér dkermark. Enligt taxeringsuppgifterna
utgdr 35 hektar av fastigheten dkermark, vilket dr taxerat till 2 839 000 kr
— ca 81 000 kr/ha.

Virdeforlusten i taxeringsniva for 1:1 till f6ljd av fastighetsregleringen blir
81 000 kr/ha x0,13 ha~10 000 kr.

Kvar pa 1:1 blir 9 518 000 kr-10 000 kr=9 500 000 kr. D4 fastigheten &r
intecknad till 7 470 000 kr innebdr det att kvarvarande vérde for 1:1
Overstiger inteckningarnas virde, med tilligg enligt 6 kap. 3 § jordabalken,
med god marginal, vilket leder till att ingen skada for pantréttshavarna
foreligger.

Tilltrddande fastighet

1:2s taxeringsuppgifter samt inteckningar

Inteckningar (Datapanibrev om inte annat anges)

nnnnnnnnnn gsdag

Bild som visar redovisning i FR av taxeringsuppgifter och inteckningar for
tilltradande fastighet 1:2.

Fastighetens inteckningar samt den ersittning de ska betala blir
1 125 000+117 000=1 242 000 kr. Fastighetens taxeringsvirde ar 882 000
kr. Da fastigheten dr hogt intecknad i forhallande till dess taxeringsvérde
samt att den ersittning fOr fastighetsregleringen som ska betalas dr en
prioriterad fordran, &r det inte oskadligt for 1:2s pantrittshavare.

EXEMPEL 2 avstyckning

Avstyckning frdn 1:3 for bostadsdndamél ca 1500 m2, vilket motsvarar
hédlften av den ursprungliga fastigheten. Man har ansokt om att
styckningslotten ska gdras inteckningsfti.

Pantskyddsprévning
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Bild som visar kartillustration avseende avstyckning frdn fastighet 1:3.

1:3s taxeringsuppgifter samt inteckningar
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet Taxeringsdr
Smahusenhet, bebyggd (220) 2024
Taxeringsvirde darav byggnadsvarde dérav markvarde
3.025.000 SEK 1.956.000 SEK 1.069.000 SEK

Inteckningar (Datapantbrev om inte annat anges)
Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 1.271.000 SEK

Nr
288,000 SEK
262.000 SEK
122,000 SEK
70.000 SEK
179.000 SEK
132,000 SEK
133.000 SEK
85.000 SEK

@ N B0 R -

Bild som visar redovisning i FR av taxeringsuppgifter och inteckningar for
fastighet 1:3.

1:3 avstar halva sin areal och bedoms darmed forlora halva sitt markvérde. 1
det hér fallet bedoms det tillrackligt att anvdnda sig av taxeringsuppgifter.

Kvarvarande marktaxeringsvérde for 1:3 blir 1 069 000/2=535 000 kr samt
taxeringsvérdet for byggnaden som dr 1 956 000 kr. Sammanlagt blir detta
535 000+1 956 000=2 491 000 kr.

Inteckningarna pa 1:3 ar 1 271 000 kr, dvs ca 51% av kvarvarande virde
och virdet overstiget dirmed inteckningarnas virde, med tilligg enligt 6
kap. 3 § jordabalken, med god marginal. Det bedoms darfor inte skadligt for
pantréttshavarna att den nybildade fastigheten befrias frén inteckningar.

Pantskyddsprévning
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