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MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen faststaller mark- och miljddomstolens dom.

2. Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB ska ersétta Goteborgs stad,
Fastighetskontoret for dess rattegangskostnad i Mark- och miljodverdomstolen
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BAKGRUND

Fastigheten Inom Vallgraven 9:13 omfattar ett kvarter i centrala Goteborg. | den
detaljplan som tidigare gallde for omradet stadgades ett byggforbud till en bredd av
minst 3 meter och en fri hojd om 2,5 meter langs gata eller annan kortrafik med syfte
att tillskapa arkader for gangtrafik. Genom ett avtalsservitut upplat agaren till
fastigheten Inom Vallgraven 9:13 detta omrade pa fastigheten for allman gangtrafik.
Harskande fastighet &r Inom Vallgraven 701:27 som utgors av allmén plats och ags av

Goteborgs kommun.

Byggnadsnamnden i Goteborgs kommun antog ar 2011 en ny detaljplan fér omradet
som innebér bl.a. en mojlighet att ta i ansprak arkadomradena for bebyggelse.
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB (Allmanna Pensionsfonden), sasom
agare till fastigheten Inom Vallgraven 9:13, och Goéteborgs stad, Fastighetskontoret
(kommunen), sasom &gare till den harskande fastigheten, har med anledning av detta
traffat en 6verenskommelse om att det servitut som belastar fastigheten ska upphévas
och att ersattningen for upphévandet ska bestdmmas av Lantmateriet. Upphévandet av
servitutet innebar ett tillskott pa 459 m2 bruttoarea (BTA).

Lantmateriet har i den 6verklagade forrattningen upphévt avtalsservitutet och faststéllt
att Allménna Pensionsfonden ska utge ersattning till kommunen med 100 000 kr for
servitutet som upphavts. Genom den 6verklagade domen andrade mark- och
miljodomstolen Lantmaéteriets beslut pa sa satt att ersattningen som Allménna
Pensionsfonden ska betala till kommunen bestamdes till 3 288 560 kr.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Allmé&nna Pensionsfonden har yrkat i forsta hand att Mark- och miljééverdomstolen,
med andring av mark- och miljédomstolens dom, ska faststalla Lantmaéteriets
ersattningsbeslut och i andra hand att ersattningen inte ska séttas hogre an till

807 000 kr. Dérutover har Allménna Pensionsfonden yrkat ersattning for

rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen.
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Kommunen har motsatt sig andring och yrkat ersattning for rattegangskostnader i

Mark- och miljédverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har utvecklat sin talan pa samma satt som i mark- och miljédomstolen med i

huvudsak féljande tillagg och fortydliganden.

Allmé&nna Pensionsfonden

Servitutet for gangtrafik i arkaden blev genom planandringen onyttigt. Den nya
detaljplanen for omradet antogs av byggnadsnamnden den 6 september 2011 och vann
laga kraft den 12 oktober 2011. Fastighetsbildningsbeslutet avseende bl.a. upphévande
av servitutet fattades av Lantmaéteriet den 14 mars 2013 och vann laga kraft den 5 april
2013. Den beslutade tilltradesdagen, dvs. den 5 april 2013, utgér vardetidpunkt da
annat inte har avtalats. Vid vérdetidpunkten géllde darmed den nya detaljplanen och
servitutet fyller enligt den nya planen inte langre nagon funktion.

Av rattsfallet NJA 1981 s. 733 framgar att nar ett servitut upphavs pa grund av att det
inte langre fyller nagon funktion ska ersattning inte utga. Att Allmanna
Pensionsfonden har accepterat Lantmaéteriets faststéllda ersattning innebadr inte att man
anser att ersattning ska bestdammas enligt principen om vinstdelning. Genom att
servitutet blev onyttigt har kommunen inte haft nagon férhandlingsposition i fraga om
regleringsvinsten. Det ar inte oskaligt att hela eller i stort sett hela vinsten tillfaller
Allméanna Pensionsfonden. Bedomningen av skaligheten ska géras utifran gallande
detaljplan och mot bakgrund av denna far en sadan fordelning accepteras av
kommunen som en icke ersattningsgill planskada. Overenskommelsen om
fastighetsreglering innehaller inga medgivanden eller utfastelser fran Allmanna
Pensionsfondens sida utan avsikten var att en forutsattningslos provning fran

Lantmateriet skulle ske.

Om Mark- och miljoéverdomstolen finner att likvidvarderingen ska ske med
bortseende av gallande detaljplan bor forrattningsvinsten fordelas efter fastigheternas
vardeforandring pa grund av upphévandet av servitutet. Vardeforandringen for den
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harskande fastigheten utgdér den kostnad som dgaren drabbas av till féljd av
upprustningen av gangfartsgatan, dvs. 1 074 802 kr. Det ger kommunen en vinstandel

om 12 procent motsvarande 807 000 kr.

Allmanna Pensionsfonden har gett in och aberopat en promemoria upprattad av
fastighetsvérderaren P N till stod for att servitutet blivit onyttigt genom
planbeslutet samt ett utlatande av f.d. fastighetsradet A D till stod for att
vinstfordelningen vid upphé&vande av servitut ska ske enligt principen om

vardeforéndring.

Kommunen

Ett servitut blir inte onyttigt enbart pa grund av att en ny detaljplan antas. | det aktuella
fallet beslutades dessutom att ersattning skulle utga for det upphévda servitutet i en
overenskommelse mellan parterna som undertecknades innan detaljplanen andrades.
Eftersom Allméanna Pensionsfonden medgav att ersattning skulle utga ar det styrkt att
Allmanna Pensionsfonden vid tidpunkten for 6verenskommelsen, vilken maste vara
den i malet relevanta, inte ansag att servitutet var onyttigt. Tvartom maste det ha statt
klart for Allménna Pensionsfonden att ersattningen for 6vertagande av 459 m2 byggrétt

I bésta lage skulle kunna komma att bli i linje med marknadsvardet for marken.

Servitutsupplatelsen &r i det har fallet likt ett markagande och har i praktiken kraftigt
begransat den tjanande fastighetsagarens foérfogandemaojligheter éver marken.
Upphévandet av servitutet innebér ett frigdrande av byggratt for Allménna
Pensionsfonden. Byggratten saval ovanfor som innanfor arkaden ar sedan tidigare
utnyttjad av Allmanna Pensionsfonden. Om detaljplanen inte hade andrats hade
Allmanna Pensionsfonden aldrig haft radighet dver marken dar servitutet ligger
eftersom servitut i manga fall 16per pa livstid. Den aktuella situationen kan saledes inte
jamfdras med omsténdigheterna i NJA 1981 s. 733, dér ett servitut upphévdes for att
det inte langre fyllde nagon funktion. Det ar inte heller jamfoérbart med uppséagande av
arrende. Forhandlingskraften hos den part som innehar ett servitut &r mycket stark,
vilket ytterligare forstarks om servitutsinnehavaren ar en kommun, med tanke pa det
planmonopol som kommunen har. Det maste saledes ha statt klart for bada parter vid

undertecknandet av 6verenskommelsen att kommunen skulle ta del av den stora vinst
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som skulle uppsta for Allméanna Pensionsfonden pa grund av planandringen och

upphdvandet av servitutet.

Dessutom ska framhallas att upphavandet av servitutet innebér stora forluster for
kommunen. Forlusten bestar bl.a. i att arkaderna inte langre kan anvéandas av
allmanheten for att promenera under tak utan att paverkas av regn, cyklister eller
biltrafik. Dérutdver innebar upphavandet av servitutet en ytterligare ekonomisk forlust
for kommunen bestdende i att kommunen har fatt betala halften av kostnaderna for att

upprusta gatan.

Vid servitut pa tomtmark ar huvudregeln att genomsnittsvardeprincipen ska anvandas
for att bestdmma ersattningen. For att sakerstalla att principen inte leder till ett oskaligt
resultat ska darefter en skalighetsbedomning géras. Genomsnittsvérdeprincipen ger i
det aktuella fallet en ersattning for marken uppgaende till 6 577 120 kr, vilket utgor
vinsten for Allménna Pensionsfonden och ar darmed inte oskalig. Om det idag skulle
upplatas ett servitut pa samma mark skulle erséttningen bestammas till 6 577 120 kr.

Det ar rimligt att samma ersattning ska utga vid upphavande av servitut.

Kommunen har gett in och dberopat en promemoria uppréttad av fastighetsvarderaren
Joakim Wallmark till stod for sin installning. Darutéver har kommunen aberopat ett

antal frivilliga éverenskommelser betraffande ersattning vid upphévande av servitut.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan om servitutet blivit onyttigt

Servitut far enligt 7 kap. 4 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, andras om det
hindrar ett andamalsenligt utnyttjande av den tjanande fastigheten eller dess
anvéandning i enlighet med detaljplan. Om ol&genheten inte kan undanréjas genom
andring far servitutet enligt 7 kap. 5 § forsta stycket FBL upphavas. Servitut far dven
enligt 7 kap. 5 § andra stycket upphéavas, om det till féljd av andrade forhallanden inte
behovs for den hdrskande fastigheten eller nyttan av servitutet ar ringa i jamforelse
med belastningen pa den tjanande fastigheten.
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| rattsfallet NJA 1981 s. 733 provade Hogsta domstolen ersattningen for ett servitut
som i ett lagakraftvunnet fastighetsbildningsbeslut upphévts eftersom det bedémts som
onyttigt. Hogsta domstolens avgorande innebar att nagon ersattning inte var aktuell vid
upphavande av ett servitut som upphavdes pa grund av att det var onyttigt.

Allmanna Pensionsfonden har gjort géllande att servitutet blivit onyttigt genom
antagandet av den nya detaljplanen och att kommunen darfor inte ska tillerkannas del

av regleringsvinsten.

Det ar helt klart att servitutet hindrar ett &ndamalsenligt nyttjande av den tjanande
fastigheten i enlighet med den nya detaljplanen och att detta hinder inte kan undanréjas
pa annat satt an genom upphavande av servitutet. Fragan blir da om servitutet i och

med den nya planen har blivit att betrakta som onyttigt.

En antagen detaljplan anger hur markanvandningen och hur miljén inom planomradet
ar avsedd att utvecklas eller bevaras. Detaljplanen reglerar forhallandena mellan
kommunen som offentlig myndighet och de enskilda fastighetséagarna och ger bl.a.
enskilda markagare en garanti att fa bygga enligt planen under dess genomférandetid.
Planen reglerar dock inte rattsforhallanden mellan skilda fastighetségare pa annat sétt
an att den ger fastighetsdgare mojlighet att i vissa fall genomfora planen mot andra
fastighetsagares vilja. Detta far da ske genom fastighetsbildningslagstiftningen och de
ersattningsregler som denna innehaller. For kommunens del innebér en antagen
detaljplan bl.a. en ratt — och en skyldighet — att I6sa mark som &ar avsedd for allmanna
platser och att stélla i ordning och underhalla sadana platser.

Genom den detaljplan som antogs 2011 skapades en majlighet att ta i ansprak
arkadomradet for bebyggelse. Det innebar dock inte att ett servitut for gangtrafik blir
onyttigt pa det satt som avses i 7 kap. 5 § andra stycket FBL redan genom antagandet
av den nya planen. Ett upphévande av servitutet ar en forutsattning for att genomféra
planens bestdimmelser som maojliggdr inbyggnad av arkaderna. Mot denna bakgrund
finner Mark- och miljoéverdomstolen att det upphédvda servitutet inte har blivit
onyttigt genom antagandet av den nya planen.
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Fragan om ersattning for upphavande av servitutet

Vid fastighetsreglering som avser mark som inte kan tas i ansprak genom

expropriation ska den vinst som uppstar genom fastighetsregleringen fordelas mellan

de berorda fastigheterna. Den avtrddande fastigheten ska inte enbart kompenseras for

den marknadsvéardeminskning som regleringen innebdr, utan skalig hédnsyn ska dven

tas till den marknadsvérdestegring som uppkommer for den tilltradande fastigheten

(5 kap. 10 a § tredje stycket FBL).

Vad som ar skalig vinstfordelning far enligt forarbetena avgaoras fran fall till fall med
ledning av principen att vinsten bor fordelas pa det sétt som skulle ha skett vid en
“normal” frivillig 6verlatelse (prop. 1991/92:127 s. 68 f).

| skilda ersattningssituationer har det utvecklats olika metoder for bedémning av vad
som ar en skalig vinstfordelning. Vid upphavande av servitut har en praxis utvecklats
att vinstfordelningen normalt ska goras sa att vinsten fordelas i enlighet med berérda
fastigheters vardeforandring nar servitutet upphavs (jfr Lantméteriverkets meddelande

1978:1, Erséattning vid servitutsatgarder enligt FBL - allmanna rad).

Vid fastighetsreglering for dverforing av mark som ska inga i en fastighet for enskilt
bebyggande galler enligt praxis som huvudregel att en skalig vinstférdelning bor
uppnas om varje del av den bildade fastigheten ges samma varde per kvadratmeter,
genomsnittsvardeprincipen. Denna huvudregel kan emellertid frangas om det behdvs
for att ett rimligt resultat ska kunna uppnas (jfr prop. 1991/92:127 s. 69 ).

Ersattning ska bestammas utifran nu gallande detaljplan. Upphavandet av servitutet
innebar i det har fallet frigérande av en byggratt i Goteborgs innerstad och en pataglig
vardeodkning for fastigheten Inom Vallgraven 9:13. Trots att fastighetsregleringen
avser upphédvande av servitut och inte en markéverféring beddomer Mark- och
miljooverdomstolen att atgarden har mycket stora likheter med s.k. tomtbildning.
Utgangspunkten bor darfor vara att ersattningen for det upphavda servitutet bestams

enligt genomsnittsvérdeprincipen.
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En ren tillampning av genomsnittsvérdeprincipen skulle ge en likvid om 7 691 922 kr.
Detta med utgangspunkt i Lantmateriets vardering dér det bedomda marknadsvéardet
per m2 BTA om 16 758 kr ses som genomsnittsvardet. Hansyn maste darefter tas till
den 6verenskommelse om erséttning for gatuombyggnadskostnader som finns, men

aven till det faktum att servitutet inte fullt ut motsvarar dganderatt.

Efter dessa justeringar bedémer Mark- och miljodverdomstolen att skélig ersattning till
kommunen for upphéavandet av servitutet i vart fall ska uppga till den av mark- och
miljodomstolen beslutade erséattningen om 3 288 560 kr. Mark- och miljodomstolens

dom ska darfor faststéllas.

Rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen

Med hénsyn till utgangen i malet ska Allmanna Pensionsfonden ersatta kommunens
rattegangskostnader. Kommunen har yrkat erséttning med 30 600 kr (exklusive
moms) avseende kostnad for utlatande av fastighetsvarderaren J W. Mark- och

miljoéverdomstolen finner att den yrkade kostnaden &r skélig.

Overklagande
Det far anses vara av vikt for ledning av rattstillampningen att malet provas av Hogsta
domstolen. Mark- och miljééverdomstolen tillater darfor med stod av 5 kap. 5 § lagen

(2010:921) om mark- och miljodomstolar att domen 6verklagas till Hogsta domstolen.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-02-27

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, hovrattsradet Peder Munck,

tekniska radet Jan Gustafsson och hovrattsradet Margaretha Gistorp, referent.

Foredragande har varit Hanna Hallonsten.
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meddelad i
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KLAGANDE

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret

Box 2258

403 14 Goteborg

Ombud: M K

MOTPART

Allmanna Pensionsfondens Fastighets Nr 53 KB
c/o Vasakronan AB

Box 30074

104 25 Stockholm

Ombud: HJ

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut 3 maj 2013 i &rende nr 0114880, se bilaga 1

SAKEN
Ersattning avseende fastighetsreglering innebéarande upphdvande av servitut bero-
rande fastigheterna Goteborg Inom Vallgraven 9:13 och 701:27

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen andrar Lantmateriets ersattningsbeslut pa sa satt att den
ersattning som Allméanna Pensionsfondens Fastighets Nr 53 KB ska betala till Go-
teborgs Stad bestams till 3 288 560 kr.

Dok.ld 252814

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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BAKGRUND

Fastigheten Inom Vallgraven 9:13 omfattar ett kvarter i centrala Goteborg. | den
stadsplan som tidigare gallde for fastigheten stadgades bl.a. om byggnadsforbud till
en bredd av minst 3 m och en fri h6jd om 2,5 m inom kvartersmark langs gata eller
annan kortrafik. Avsikten harmed var att det i omradet runt centrum skulle tillskap-
as arkader for att fa folk att rora sig i centrum &ven under regniga dagar. For att full-
folja bildandet av arkaderna upprattades avtalsservitut som garanterade allmanheten

tilltrade till berérda omraden.

Vad géller fastigheten Goéteborg Inom Vallgraven 9:13 traffades den 20 januari
1964 ett servitutsavtal mellan agarna till fastigheten Géteborg Inom Vallgraven
9:13 (tjanande fastighet; davarande beteckning tomten nr 13 i 9 kvarteret Perukma-
karen) och Goteborg Inom Vallgraven 701:27 (harskande fastighet; i avtalet angivet
som angransande gatumark; fastigheten utgors av gatu- och parkmark). | avtalet
(inskrivet under nr 14-1IM1-64/345.1) upplater agaren till fastigheten Goteborg Inom
Vallgraven 9:13 utan ersattning ett omrade i gatuplanet for att anvandas for allman
gangtrafik. Savitt framgar av servitutskartan m.fl. handlingar utgor det upplatna
omradet en ungefar 3 m brett och 2,5 m hogt omrade utmed pa fastigheten Goteborg
Inom Vallgraven 9:13 befintlig byggnad langs gatorna Drottninggatan, Ostra Larm-

gatan och Kungsgatan.

Byggnadsnamnden i Goteborgs Stad antog ar 2011 en ny detaljplan for Kvarteret
Perukmakaren centrum m.m. inom stadsdelen Inom Vallgraven (1480K-11-5129).
Den nya detaljplanen innebar bl.a. mojlighet att bygga in de s.k. arkaderna beléagna
pa fastigheten Goteborg Inom Vallgraven 9:13. Arkadomradet kan saledes nu tas i

ansprak for att bebyggas.

Goteborgs kommun, dgare till Géteborg Inom Vallgraven 701:27, och Allménna
Pensionsfondens Fastighets Nr 53 KB, dgare till Goteborg Inom Vallgraven 9:13,
traffade den 27 juni 2011 en 6verenskommelse om servitut m.m. | dverenskommel-

sen avtalas att parterna medger att servitutet (14-1M1-64/345.1) for gangtrafik be-
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lastande Inom Vallgraven 9:13 ska upphdvas och att ersattningen for upphévandet

av servitutet ska faststallas av Lantmateriet vid lantmateriforrattning.

Parterna har vidare varit 6verens om att det ska bildas ett nytt officialservitut for
samma andamal som i det tidigare avtalsservitutet, men begransat till enbart den
sida av fastigheten/kvarteret som vatter mot Ostra Larmgatan; belastande fastighet-

en Inom Vallgraven 9:13 och till férman for fastigheten Inom Vallgraven 701:27.

Lantméteriet har i den dverklagade forrattningen upphavt avtalsservitutet (14-IM1-
64/345.1), bildat det yrkade officialservitutet samt faststéllt att Allménna Pensions-
fondens Fastighets Nr 53 KB ska utge ersattning till Géteborgs kommun med

100 000 kr for avtalsservitutet som har upphavts. Av lantméteriakten framgar att
upphavandet av servitutet innebar ett tillskott p& 459 m? BTA (bruttoarea). Lantma-
teriet har beddmt marknadssvardet per m? BTA till 16 758 kr, vilket innebar ett
totalvarde om 7 691 922 kr, och vardeminskningen for Goteborg Inom Vallgraven
701:27 till 10 000 kr. Vinstfordelningen har gjorts utifran *fordelning efter fastig-
heternas vardeforandring” dar hénsyn tagits till forrattningskostnaden 30 000 kr och
kostnader belastande Goteborg Inom Vallgraven 9:13 for andel i upprustning av
gangfartsgatan om 1 074 802 kr. Den slutliga vinsten enligt berakningarna blir

6 577 120 kr. Lantmateriet har vidare berdknat den del av vinsten som ska tillfalla
Goteborg Inom Vallgraven 701:27 till 8 540 kr, vilket skulle innebéra en total er-
sattning om 18 540 kr. Lantmaéteriet har vid en slutlig ské&lighetsavvagning bestamt
ersattningen till totalt 100 000 kr att tillfalla Géteborg Inom Vallgraven 701:27 for

det upphdavda servitutet.

YRKANDEN M.M.
Goteborgs Stad, nedan bendmnd kommunen, har yrkat att ersattningen for upphé-

vandet av avtalsservitutet bestams till 6 500 000 kronor.

Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB genom Vasakronan har bestritt

andring.



4

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2091-13
Mark- och miljodomstolen

Goteborgs Stad (kommunen) har anfort foljande till utveckling av sin talan.

Ar 1968 beslutades i kommunen att det i omradet runt centrum skulle tillskapas
arkader for att fa folk att rora sig i centrum &ven under regniga dagar. For att astad-
komma arkaderna infordes planbestammelser vid stadsplaneldggning dér utrymme
inom kvartersmark langs gata eller annan kortrafik lades ut med byggnadsforbud till
en bredd av minst 3 m och en fri h6jd om 2,5 m. For att fullfolja bildandet av arka-

derna upprattades avtalsservitut som garanterade allmanheten tilltrade till omradet.

Ar 1997 4ndrade kommunen instéllning och fastslog att man inte skulle ha arkader
darfor att de ansags skapa en otrygghetskénsla och bidrog till att farre méanniskor
rérde sig pa gatorna. Detta tillsammans med tilltradarens 6nskan om att astad-
komma mer byggratt i kvarteret Perukmakaren for butiksytor har nu resulterat i be-
slut att avtalsservitutet for gangtrafikanter ska tas bort i nu sagda kvarter. Eftersom
sakdgarna inte kunnat komma 6verrens om ersattning for avtalsservitutets uppha-
vande har man i forhandling enats om att den skulle bestdmmas efter vérdering av

Lantméteriet.

Inom Vallgraven 9:13 &r beldgen inom centrala Goteborg i ett s.k. AA-lage. Den
befintliga byggnaden inrymmer lokaler for butiker och kontor m.m. Det upphavda
servitutet innebar att Inom Vallgraven 9:13 erhaller 459 m? BTA. Lantmateriet har i
ersattningsbeslut tillerk&nt kommunen erséttning for servitutets upphdvande om
skaliga 100 000 kr. Kommunen godtar varken erséttningsnivan eller den berak-

ningsmetod som Lantmateriet anvént sig av.

Kommunen anser att Lantmaéteriet saknar grund for gjord bedémning dar en skalig
vinstfordelning innebéar att kommunen ska erhalla 100 000 kr (1,5 %) och Allméanna
Pensionsfondens Fastighets NR 53 KB (tilltradaren) ska erhalla 6 400 000 kr

(98,5 %) av vinsten.

Det &r den andrade forfoganderatten; fran mark dar byggratt hindras till mark dar
byggritt tillats, d.v.s. borttagandet av servitutet, som ger en stor vardedkning for

fastighetsagaren/tilltradaren. Vid tidpunkten for upprattandet av servitutet och alltsa



5

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2091-13
Mark- och miljodomstolen

da fastighetsagaren/exploatéren uppforde byggnaderna pa fastigheterna, betalade
fastighetsagaren inget for marken i gatuplan/arkaden. Den modell for utrdkning av
ersattning for upphorandet av servitutet som Lantméteriet i sitt beslut anvént sig av

ar med héansyn hartill direkt felaktig och missvisande.

Lantmateriet har felaktigt avfardat kommunens jamforelse med en 3D-fastighet. De
ortsprisjamforelser som kommunen aberopar utgor i allra hogsta grad en fingervis-
ning av hur marknaden ser ut och hur liknande situationer hanteras ekonomiskt i
statskarnor med mycket attraktiv mark i Sveriges tva storsta stader. Aven réttspraxis
stodjer denna metod. Skél foreligger darfor att tillerkdnna kommunen ersattning for
upphadvande av servitutet med hela den vinst om 6 500 000 kronor som ska fordelas

enligt genomsnittsvardeprincipen.

Kommunen och Lantmaéteriet &r ense om att tilltradarens vinst kan uppskattas till ca
7 500 000 kr. Med avdrag for nedlagda kostnader for gangfartsgata och forratt-
ningskostnader m.m. ror det sig om en vinst for projektet i sin helhet om ca

6 500 000 kr som ska fordelas. Avsikten med ersattningsbestammelser &r att ge
spelrum for forhandling och se till att en avtradare far tillracklig ersattning och att
inte tilltradaren blir verkompenserad. Grundprincipen for vinstfordelning &r att den
ska vara "skalig". Vad som &r skaligt 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". Forarbetena namner emellertid inget ytterligare om
vad som menas med det. | princip borde det innebéra att den situation som ligger till
grund for bedémningen ar en uppgdrelse om déverlatelse av mark dar kdpare och
séljare ar "normala” och dar ersattningen ska efterlikna en frivillig 6verenskom-

melse.

Utifran denna grundprincip torde det vara nast intill omojligt att havda att skalig
vinstfordelning innebér att kommunen tilldelas 1,5 %, som Lantmateriet anser vara
marknadsmassigt i det nu aktuella fallet, och tilltradaren 98,5 %. Lantmateriet har

beslutat att 100 000 kr utgor skalig ersattning utan att pa nagot satt resonera, han-
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visa till giltiga bestammelser eller visa pa 6verenskommelser gjorda pa den éppna

marknaden avseende liknande situationer, till styrkande av sin standpunkt.

Lantmateriet anser att vardeminskningen for kommunen i och med att servitutet
upphor ar liten. Pa vilket satt vardeminskningen ar liten utvecklas emellertid inte
narmare. Lantméteriet berdr inte heller vad upphdrandet av servitutet och frigéran-
det av en stor byggratt om 459 m? BTA innebér for tilltradaren. Det faktum att till-
tradaren har gjort ekonomiska ataganden i samband med upphévandet av nu sagda
servitut tillméater daremot Lantmateriet betydelse. Dessa ekonomiska ataganden ska
inte tillméatas nagon betydelse betraffande den fraga som nu &r uppe for avgorande
eftersom dessa ataganden redan raknats bort fran den vinst som nu ska beraknas och

fordelas.

Forfoganderdatten/servitutet ska jamstallas med en &ganderatt eftersom den huvud-
sakliga forfoganderatten 6ver marken tidigare varit betingad av servitutet. Tilltrdda-
ren har inte kunnat forfoga déver den del av marken som kommunen haft ett servitut
pa. Nar servitutet upphavts har forfoganderatten dver denna mark daremot inneburit
att tilltradaren erhallit en byggratt i stort sett helt utan nagon kostnad harfor. Varde-
6kningen, som upphavandet innebar for tilltradaren ar mycket stor, varfér kommu-
nen ska kompenseras med hela den vinst som projektet i sin helhet genererat. |
rattspraxis har domstolarna vid vérdering av servitut som liknar tomtmark (dgande-
ratt) anvant sig av genomsnittsvardeprincipen och denna princip ska saledes tillam-

pas aven i detta fall.

Likheterna i det har fallet med 3D-fastigheter &r stora. Den gamla stadsplanen,
1480K-11-3342, angav ett utrymme till en bredd av 3 m och en fri hgjd om 2,5 m
som inte fick bebyggas langs gatan. Tillsammans med avtalsservitutet for gangtrafik
utgjorde detta i kommunens mening datidens 3D-fastighet. Erséttningen bor darmed
bestdmmas enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen (FBL) genom likvidvéardering som
kan leda till vinstférdelning. Enligt lagtexten ska i sadana fall avtradande fastighet
kompenseras for sin marknadsvardeminskning samt vid vardering ska skalig hansyn

tas till vardet for tilltradaren. Det innebdr att till den bedémda vardeminskningen
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ska laggas en skalig andel av den vinst som uppkommer genom atgarden. I nu aktu-
ellt fall utgér upphédvandet av servitutet att byggratt frigérs och att denna byggrétt
utgor ett tillskott for tilltradande fastighet om flera miljoner kronor som tilltradande

fastighet tillgodogor sig utan att betala mer &n 100 000 kronor.

Kommunen anser att det ar av stor vikt for bedémningen i malet att visa pa liknande
ersattningssituationer dar inbyggnad av arkader har forekommit i saval centrala Go-
teborg som i centrala Stockholm. | Rosenlund i gjordes en vérdering den 10 februari
2011 av kommunen betraffande erséttning for upphévande av ett servitut for arka-
der dar marknadsvardet bedémdes uppga till 3 000—4 000 kr/m? BTA. En 6verens-
kommelse traffades med fastighetségaren och erséttning betalades ut till kommunen
med 2 000 kr/m? BTA plus att fastighetsagaren betalade halften av vad upprust-
ningen av gatan kostade samt tog del av kostnader for forbattring av infrastruktur.
Sammanlagt bedémdes ersattningen for upphévande av servitutet som utgick till
kommunen uppgé till 3 000—4 000 kr/m? BTA. Det andra exemplet &r hamtat fran
Stockholms stad och utgér en liknande affarsuppgorelse. Avtal traffades den 6 maj
1998 mellan Stockholms stad och fastighetségaren till Sporren 14 i centrala Stock-
holm vid Drottninggatan betraffande erséttning for upphévande av servitut. Déar
l6ste fastighetsagaren servitut for gdngbana i arkadlosning och erholl byggréatt pa
markomradet mot vederlag om fullt genomsnittsvarde, i detta fall 77 000 kr/m?
BTA.

Lantmateriet har felaktigt forkastat bada dessa av kommunen éberopade dverens-
kommelserna med motiveringen att de inte skulle vara marknadsmassiga. Kommu-
nen havdar tvartemot att dessa tva uppgadrelser ger en bra bild av hur det fungerar pa
marknaden betr&ffande exakt samma situation som i nu aktuellt fall. Detta visar
tydligt vad som ska anses vara en rimlig ersattningsniva vid bedémningar av vinst-
fordelningar av detta slag. | bada exemplen betalades genomsnittsvardet eller mer
an fullt genomsnittsvarde ut. Mot denna bakgrund anser kommunen aterigen att det
ar styrkt att det &r genomsnittsvardeprincipen som ska anvandas. De likheter som

avtalsservitutet och planbestdammelserna har med nutida 3D-fastigheter ger enligt
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kommunen fog for att genomsnittsvardesprincipen ska anvandas som ersattnings-

grund.

Kommunen medger att avtalsservitutet har ett férhallandevis Iagt varde for servi-
tutshavaren med nuvarande forfoganderétt, men &ven for fastighetsagaren har servi-
tutsmarken ett mycket litet varde eftersom marken &r last till servitutsanvandningen
enbart. Servitutet, sasom det har kommit att utformas i detta fall, innebér att forfo-
ganderatten gar att jamstalla med en dganderatt och att ett upphavande innebéar en

mycket stor vardetkning for tilltradaren i detta fall.

Lantmateriet har inte pa nagot satt — med varken jamforelser av liknande fall ute pa
den 6ppna marknaden, h&nvisning till praxis eller annat — styrkt varfor en ersattning
om 100 000 kronor skulle utgora en skalig ersattning for upphdvande av avtalsservi-
tutet. Kommunen anser saledes att ersattningsbeslutet ska upphavas och erséttas
med en dom dar kommunen tillerkanns erséttning om 6 500 000 kronor fér uppha-
vandet av avtalsservitutet. Till stod for den av kommunen foérordade berdkningsme-

toden &beropas Svea Hovritts avgorande den 14 juli 2005 i mél nr O 8851-04.

Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB har anfort bl.a. foljande till ut-
veckling av sin talan.

Lantmaéteriets bedémning om vinstférdelning ska sta fast. Allmanna Pensionsfon-
dens Fastighets nr 53 KB dr ett hel&gt dotterbolag i Vasakronan AB:s (publ) kon-
cern. Det stammer att upphdvandet av servitutet for arkad inom fastigheten Inom
Vallgraven 9:13 innebar att 459 m? BTA tillskapas. Enligt rattspraxis ska dock inte
ersattning utga for upphéavande av onyttiga servitut. Den aktuella planandringen
visar att arkaden inte behdvs for gangtrafik. Servitutsomradet far inte anvandas for
annat andamal an gangtrafik. Med servitutet foljer en skyldighet for harskande fas-
tighet att bekosta drift- och underhall. Detta innebar att servitutet endast medfor
kostnader for harskande fastighet och borde saledes betraktas som onyttigt inneba-

rande att ersattningen skulle kunna séttas till noll kronor.
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Kommunens jamforelse med 3D-fastigheter &r inte relevant. Det gar inte att jamfora
nyttjanderatter med &ganderatt. Nar det galler de jamforelser avseende frivilliga
uppgorelser som kommunen gor géllande, tecknades i vart fall avtalet avseende
Sporren 4 i Stockholms stad fore staden antog den detaljplan som medgav uppha-
vandet. Detta avtal har saledes inte kommit till pa den éppna marknaden och kan
inte anses vara en indikation pa vad som normalt 6verenskommes vid frivilliga avtal

géllande servitutsupphévanden.

Genomsnittsvardeprincipen ar mojligen tillamplig vid bildande av servitut, men inte
vid upphavande av servitut som i det aktuella fallet. Tydlig praxis for upphévande
av servitut visar att vinsten ska fordelas efter vardeforandring. Detta innebar i sa fall
att ersattningen ska séattas till de 20 000 kr som Lantmateriet kommit fram till vid
bedémning av vardeminskningen. VVasakronan har dock valt att godta Lantmaéteriets
beddmning och inte funnit anledning att argumentera mot beslutet om att skélig

ersattning ska utga med ett belopp om 100 000 kr.

Vad géller att ingen ersattning utgar vid upphavande av onyttiga servitut aberopar
Vasakronan rattsfallet NJA 1981 s. 733. Den av kommunen aberopade 6verens-
kommelsen avseende upphévande av servitut i Rosenlund, Géteborgs Stad, har,
liksom dverenskommelsen avseende Sporren 4 i Stockholms stad, tecknats fore det
att kommunen antog den detaljplan som medgav upphéavandet. Med tanke pa den
omdaning som Rosenlundsomradet i Géteborg genomgick vid tiden kring anta-
gande av detaljplanen, kan det ha funnits andra omstandigheter som har paverkat
den dverenskommelsen. Ingen av de tva dverenskommelser som kommunen har
aberopat i malet har kommit till pa den 6ppna marknaden och dessa kan saledes inte
vara en indikation pa vad som normalt éverenskommes vid frivilliga avtal géllande

servitutsupphdvanden.

| rattsfallet (i mal O 8851-04) prévades inte ersattningsfragan i hovratten utan en-
bart i tingsratten. Domen kan darfor inte anses ge nagon indikation av rattspraxis.
Tydlig praxis vid upphdvande av servitut visar att vinsten ska férdelas efter vérde-

forandring. 1 SOU 2012:61 "Hogre ersattning vid mastupplatelser" (s.200) uttalas
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att vinstdelning efter fastigheternas vardeforandring ar en metod som enligt praxis
anvands vid servitutsatgarder. Lantmateriets bedémning om vinstfordelning ska

darfor sta fast.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen
(1970:988 [FBL]) avgjort malet utan sammantrade.

Parterna ar eniga om att avtalsservitutet for allman gangtrafik ska upphavas men ar
oeniga om vilken ersattning som ska utgad med anledning harav. Av utredningen i
malet framgar att en ny detaljplan for kvarteret Perukmakaren har tagits fram som
medger inbyggnad av arkaderna. Upphévandet av avtalsservitutet mojliggor ett
plangenomforande.

Sa som talan forts synes parterna vara eniga om

— att det ska utga ersattning for upphavande av servitutet,

— att upphdvandet av servitutet innebar ett tillskott med 459 m? BTA (bruttoarea)
for Inom Vallgraven 9:13,

— att ersattningen for upphavande av servitutet ska varderas utifran 5 kap. 10 a §
FBL innebérande s.k. vinstdelning och

— att Lantmateriets berakning av den vinst som uppstar genom upphavande av
servitutet — 6 577 120 kr — kan godtas.

Lantmateriet har beddmt att marknadsvéardeminskningen for fastigheten Goteborg
Inom Vallgraven 701:27 &r marginell och inte méatbar, men har &nda slutligen upp-
skattat den till 10 000 kr. VVardedkningen for Géteborg Inom Vallgraven 9:13 har
beddmts till 7 691 922 kr. Vinstfordelningen har utforts proportionellt efter fastig-
heternas vardeférandring, vilket innebéar att 10 000/7 701 922 av vinsten om

6 577 120 kr enligt Lantméteriet ska tillfalla Inom Vallgraven 701:27. Den tillam-
pade metoden leder till ett resultat dar Allmanna Pensionsfondens Fastighets Nr 53
KB kan tillgodorakna sig i stort sett hela vinsten, nagot som framstar som stétande.
Den av lantmateriet proportionella vinstdelningsmetoden bor darfor inte tillampas i

malet. Istallet framstar det som rimligt att utga fran vad som galler vid tomtbildning
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inom detaljplan d.v.s. fastighetsreglering for enskilt bebyggelse; en situation som

far anses narbeslaktad med den har aktuella.

Mark som pa ett eller annat satt bidrar till utformningen av en tomt for enskilt be-
byggande ska ersattas enligt principerna i 5 kap. 10 a 8 tredje stycket FBL. Forutom
att avtradaren av marken kompenseras for fastighetens vardeminskning ska aven
hansyn tas till véardet for tilltradaren. Vinsten av atgarden ska fordelas mellan avtra-
daren och tilltradaren. Grundprincipen for vinstfordelningen &r att den ska vara ska-
lig. Vad som ar skaligt i detta hanseende far enligt forarbetena (prop. 1991/92:127 s.
69) avgoras fran fall till fall med ledning av principen att vinsten bor fordelas pa det

satt som skulle ha skett vid en normal frivillig 6verlatelse.

Det finns inga direkta anvisningar om hur vinstdelningen ska utféras. Daremot finns
det olika metoder som var for sig kraver olika fastighetsekonomiska bedémningar.
Exempel pa sadana metoder &r fordelning efter fastigheternas vardeforandring, lika-
delning och genomsnittsvardeprincipen. Mer konkreta anvisningar om hur skalig-
hetsheddmningen bor utféras finns endast for den av Goéteborgs Stad aberopade
genomsnittsvérdesprincipen. Genomsnittsvardeprincipens huvudregel innebér att
ersattningen ska motsvara till det genomsnittliga ratomtvardet (kr per m?) inom den
utokade eller nybildade fastigheten. Ersattningen ska tacka bade marknadsvarde-
minskningen och del i vinsten for den fastighet som far avsta mark och innebar s.k.
indirekt vinstfordelning. | prop. 1991/92:127 s. 69 f. (forarbeten till andringar i fas-
tighetsbildningslagen) hénvisas till den val utbildade praxis som finns for hur er-

sattningen ska bestdmmas i dessa fall.

Vid tillampning av genomsnittsvardeprincipen utgas fran att det ar fastigheten i sin
helhet som béar den byggrétt vilken grundar vardet. Vidare anses varje omrade av
fastigheten ha samma vérde per kvadratmeter oavsett var pa fastigheten bebyggel-
sen ska ligga. Det som soks ar saledes det sammantagna marknadsvardet for fastig-
heten, vilket sedan fordelas lika per kvadratmeter.
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Genomsnittsvérdesprincipen lampar sig val for de situationer dar fastighetsregle-
ringen medfor en bestaende marknadsvardeminskning for avstaende fastighet och
en bestaende marknadsvardehojning for mottagande fastighet. Den framraknade
ersattningen kompenserar for bada vardeférandringarna. | det nu aktuella fallet ar
forutsattningarna annorlunda pa sa sétt att servitutets upphavande medfor en patag-
lig vardeodkning for fastigheten Goteborg Inom Vallgraven 9:13 medan vérdet pa
kommunens gatu- och parkmarksfastighet Goteborg Inom Vallgraven 701:27 — som

lantmateriet funnit — knappt alls kommer att paverkas.

Mark- och miljédomstolen har ovan funnit att det framstar som stotande att tillfora
fastigheten Goteborg Inom Vallgraven 9:13 i princip hela vinsten. P4 motsvarande
satt far det anses stotande att tillfora fastigheten Géteborg Inom Vallgraven 701:27
merparten av vinsten da fastigheten inte drabbas av nadgon vardeminskning att tala

om och genomsnittsvardemetoden ju delvis ska kompensera for sadan vardeminsk-

ning. Inte heller genomsnittsvardemetoden bor darfér komma till anvéandning.

Mark- och miljodomstolen finner saledes att varken den av Géteborgs Stad fore-
sprakade genomsnittsvardesprincipen eller den av lantméteriet anvanda metoden
med fordelning efter vardeforandring bor tillampas. Den metod som da ligger narm-
ast till hands att tillampa ar likaférdelningsmetoden. Denna metod har den fordelen
att parterna kompenseras lika och skulle kunna aterspegla hur vinsten skulle ha for-
delats vid en normal frivillig 6verenskommelse. Vid angivna férhallanden bor

vinstdelningen ske efter denna metod.

Av utredningen i malet — som parterna far anses ha godtagit — medfor upphavandet
av servitutet en vinst for Vasakronans fastighet om 6 577 120 kr. Det &r denna vinst
som ska fordelas mellan parterna. Ersattningen ska darfér bestdmmas till

3288 560 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 20 februari 2014
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Goran Stenman Soren Karlsson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Goran Stenman, ordférande, och
tekniska radet Séren Karlsson. Féredragande har varit beredningsjuristen Sofia Ar-
deke.





