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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts, Mark- och miljééverdomstolen, dom 2020-06-15 i mal
F 7489-18

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att det inte finns forutsattningar att gora avsteg
fran 5 kap. 10-12 §§ fastighetshildningslagen nar erséttningen for markover-

foringen bestams i malet.

Hogsta domstolen meddelar inte provningstillstand i malet i 6vrigt. Mark- och

miljoéverdomstolens domslut star darmed fast.

Haparanda kommun ska ersatta RYM Markutveckling Aktiebolags rattegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med 130 813 kr avseende ombudsarvode jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Haparanda kommun har yrkat att Hogsta domstolen ska upphéva
Lantmateriets beslut och stélla in forrattningen. | andra hand har kommunen
yrkat dels att Lantmateriets ersattningsbeslut ska faststéllas, dels att
Lantmateriets beslut om fordelning av forrattningskostnad ska éndras pa sa
satt att forrattningskostnaden i stéllet ska betalas av RYM Markutveckling
Aktiebolag.

Vidare har Haparanda kommun yrkat att Hogsta domstolen ska befria
kommunen fran skyldigheten att ersatta RYM for rattegangskostnad i Mark-

och miljodverdomstolen och i stéllet forplikta RYM att ersétta kommunen for
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rattegangskostnader i mark- och miljddomstolen och Mark- och

miljéoverdomstolen med dér yrkade belopp.
RYM har motsatt sig att Mark- och miljoéverdomstolens dom &ndras.
Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstand som framgar av

punkten 5.
DOMSKAL
Bakgrund

1. Haparanda kommun och MS ingick 2006 ett exploateringsavtal som
galler en fastighet i Skonvik utanfér Haparanda. Enligt avtalet ska MS
exploatera fastigheten pa det satt som narmare anges i avtalet, bl.a. anlagga
gator, belysning och parker. Exploateringen ska grundas pa kommunens
detaljplan. I avtalet anges att mark for bl.a. gator samt vatten- och
avloppsledningar ska 6verforas till en av kommunens fastigheter genom
fastighetsreglering eller, om fastighetsreglering inte beviljas, 6verlatas till
kommunen genom kop. Enligt vad som foreskrivs i avtalet ska kommunen
ersatta MS med 1 000 kr for den mark och de anlaggningar som regleras eller

overlats genom kop.

2. Ar 2015 ansokte MSs foretag RYM Markutveckling Aktiebolag, som
ager fastigheten i Skonvik, om fastighetsreglering for de omraden som utgor
allmén plats enligt detaljplanen och begarde att dessa omraden ska dverforas
till en anslutande kommunal fastighet. Haparanda kommun motsatte sig
fastighetsregleringen och begarde att forrattningen skulle stéllas in. |
forfarandet hdnvisade kommunen vidare till vad som ségs i exploaterings-

avtalet om ersattning vid fastighetsreglering. RYM invénde att bolaget inte
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langre ar bundet av detta avtalsvillkor och att exploateringsavtalet inte ska

laggas till grund for beslutet om ersattning.

3. Lantmateriet beslutade om fastighetsreglering avseende mark i den
forsta etappen av exploateringen. Med hanvisning till exploateringsavtalet
gjorde Lantmateriet avsteg fran de bestammelser om ersattning for markover-
foring i fastighetshildningslagen som annars skulle ha tillampats. Enligt
beslutet ska kommunen darmed betala 319 kr i erséttning for den dverforda

marken.

4. Bada parter overklagade beslutet om fastighetsreglering till mark- och
miljédomstolen. Domstolen avslog 6verklagandena nar det galler omfatt-
ningen av fastighetsregleringen. I fraga om ersattningen, ett beslut som RYM
overklagat, konstaterades att det vid forrattningen inte hade lamnats nagot
samtycke till avsteg fran erséttningsbestammelserna i fastighetsbildningslagen.
Lantmateriets ersattningsbeslut undanrojdes darfor och malet aterforvisades
till Lantmateriet. Mark- och miljoéverdomstolen har instdmt i mark- och

miljodomstolens bedémning och avslagit kommunens dverklagande.
Prévningstillstandet

5. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i fragan om det finns
forutsattningar att gora avsteg fran 5 kap. 10-12 88 fastighetshildningslagen
nar ersattningen for markoverforingen bestams i malet. Fragan om prévnings-

tillstand rérande malet i Gvrigt har vilandeforklarats.
Fastighetsbildningslagens ersattningsbestammelser

6. Enligt den grundldggande bestdmmelsen i 5 kap. 10 a § fastighets-
bildningslagen ska, nar mark 6verfors pa den i malet aktuella grunden,
varderingen goras med tillampning av 4 kap. expropriationslagen.
Intrangsersattning ska da som utgangspunkt betalas med ett belopp som

motsvarar minskningen av fastighetens marknadsvérde jamte ett paslag om
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25 procent. Bestdammelsen i 5 kap. 10 a § kompletteras med vissa ytterligare

varderingsregler i de anslutande paragraferna.

7. Dessa varderingsbestammelser i fastighetsbildningslagen &r inte
tvingande vid forrattningen. Avsteg fran bestammelserna far goras enligt
5 kap. 18 § forsta stycket 2 om det foreligger samtycke fran de sakagare vilkas

ratt ar beroende av atgarden.
Samtycke till avsteg fran ersattningsbestammelserna

8. Liksom ett medgivande enligt évriga punkter i 5 kap. 18 § forsta
stycket fastighetsbildningslagen ska ett samtycke till avsteg fran lagens
varderingsbestammelser lamnas vid forrattningen. Ett samtycke av detta slag
utgor ett led i den pagaende forrattningen och kan narmast jamforas med en
rattegangshandling (jfr prop. 1967:167 s. 98). Samtycket ar en forklaring som
ar riktad till Lantmateriet om att fastighetsagaren godtar att myndigheten
lagger det till grund for sitt beslut i varderingsfragan. Foreligger det inte vid
forrattningen nagot samtycke till avsteg fran den vardering som ska goras
enligt 5 kap. 10-12 88, ska Lantmateriet tillampa lagens varderingsbestam-

melser.

9. Infor en kommande fastighetsreglering kan de berérda parterna komma
Overens om varderingen och vilken ersattning som ska betalas for markover-
foringen. Om de som har ingatt ett sddant avtal ar sakagare vid forrattningen
och dar forklarar sig vidhalla avtalet, kan det anses som att ett samtycke har
lamnats till avsteg fran fastighetsbildningslagens bestammelser om
varderingen. Vid avsaknad av en sadan forklaring fran sakagarna kan nagon
verkan i princip inte tillmatas avtalet i forrattningsforfarandet (jfr prop.
1973:160 s. 220 f.). Det utesluter inte att en dverenskommelse som ror
fastighetsreglering under vissa forutsattningar kan vara sa nara knuten till det
aktuella forfarandet vid Lantméteriet att ett samtycke darigenom anses som

lamnat vid forrattningen. Salunda har ett medgivande ansetts som lamnat vid
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forrattningen nar en sakégare hade bitratt ansokningen om fastighetsreglering
(se "Forrattningsmedgivandet I-111"" NJA 1984 s. 531 I-111).

10.  Sakégarnas ratt att disponera dver fragan om varderingen och ersatt-
ningen &r motiverad av intresset av att forenkla forrattningsforfarandet och
mera aktivt engagera dem i regleringsarbetet (se prop. 1969:128 del B s. 447).
| lagforarbetena framhalls att stor omsorg maste iakttas vid forrattningen nar
ett samtycke avfattas sa att oklarhet om innebdrden inte uppkommer; helst bor
den sakagare som avgett viljeforklaringen bestyrka uppteckningen fran

sammantrédet (a. prop. s. 449).

11.  Forfarandet vid en fastighetsreglering ar inte anpassat for en beddmning
av om en sakagare i nadgot annat sammanhang, utanfor forrattningen, har
godtagit en markoverforing eller en viss vardering av en fastighet och ar
civilrattsligt bunden av detta. Den saken far i forekommande fall provas inom
ramen for ett ordinart tvistemal vid allméan domstol. Det skulle ocksa vara
mindre vl forenligt med den allmanna grundsatsen, att ett atagande om
framtida Overlatelse av fast egendom inte ar bindande, om ett avtal om
fastighetsreglering som har ingatts innan en ansokan om forrattningen gjorts

var bindande i forfarandet.
Exploateringsavtal

12.  Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen
(2010:900) som ett avtal om genomfdrande av en detaljplan och om
medfinansiering mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetségare
avseende mark som inte 4gs av kommunen. Lagen innehaller vissa
overgripande bestammelser om vilka skyldigheter kommunen har, bl.a. om
antagande av kommunala riktlinjer for exploateringsavtal och om det

materiella innehall som exploateringsavtalen far ges (6 kap. 39-42 88).
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13.  Denna reglering av exploateringsavtal ersatte de tidigare s.k.
exploatdrsbhestammelserna, enligt vilka lansstyrelsen kunde besluta att en
fastighetségare var skyldig att utan erséttning avsta t.ex. mark som enligt en
detaljplan skulle inga som allman plats. Den grundlaggande tanken med
dagens lagstiftning ar att kommunen i stéallet genom att inga civilrattsliga avtal
med olika exploatorer ska astadkomma ett enkelt och snabbt genomforande av
en antagen detaljplan (jfr prop. 2013/14:126 s. 150). Pa sa satt kan kommunen
béattre anpassa genomforandet till den situation och de behov som foreligger i
det enskilda fallet. En tvist mellan parterna om innehallet i exploaterings-
avtalet ska pa vanligt satt provas enligt de regler som galler pa avtalsrattens

omrade (jfr a. prop. s. 304).

14.  Ett exploateringsavtal som ingas mellan kommunen och en exploator pa
grundval av regleringen i plan- och bygglagen ar alltsa en ordinar civilrattslig
overenskommelse. Det finns darmed inte skal att vid en fastighetsreglering

behandla ett exploateringsavtal annorlunda &n andra avtal mellan sakdgarna.
Beddmningen i detta fall

15.  Under forrattningsforfarandet hanvisade Haparanda kommun till vad
som enligt kommunen hade 6verenskommits om ersattning for markover-
foringen i exploateringsavtalet fran 2006, men nagon sadan éverenskommelse
vidholls inte fran RYM:s sida i forfarandet. Inte heller kan exploaterings-
avtalet anses vara sa nara knutet till det nu aktuella forrattningsforfarandet att
det utgor ett vid forfarandet lamnat samtycke till avsteg fran fastighetsbild-
ningslagens varderingsbestammelser. Det forhallandet att det &r RYM som har

ansokt om fastighetsreglering foranleder inte nagon annan bedémning.

16. Som domstolarna har konstaterat saknas det darmed forutséttningar att
gora avsteg fran 5 kap. 10-12 88§ fastighetsbildningslagen nar ersattningen for

markoverforingen bestams.
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17.  Det finns inte skal att meddela provningstillstand i malet i 6vrigt.

18.  Vid denna utgang ska Haparanda kommun ersatta RYM:s kostnader i
Hogsta domstolen. Malets art ar inte sadan att det har varit skéaligen motiverat
att anlita en sarskild sakkunnig. | den delen ska det darfor inte utga nagon

ersattning.

| avgorandet har deltagit justitieraden Gudmund Toijer, Ann-Christine
Lindeblad, Agneta Backlund, Dag Mattsson (referent) och Stefan Reimer
Foredragande har varit justitiesekreteraren Ulrika Stenstrom



