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Réttel se’lkompl ettering
Dom, 2012-11-05

Réttelse, 2012-11-27

Bedutat av: Lars Dirke, Henrik Runeson, Rose Thorsén och Jan Gustafsson

Domen ska réttas pa sa sétt att domslutet far foljande lydel se:
Mark- och miljééverdomstolen andrar mark- och miljédomstolens dom, punkten 1, endast pa

det séttet att nagot paslag pa 25 procent inte ska utga pa det av mark- och miljédomstolen
bestémda bel oppet om 67 500 kr.

Domen réttas vidare i domskden s. 8 enligt foljande: "som lantméterimyndigheten funnit”
stryks och sista meningen andras till "Mark- och miljédomstolens dom ska darfor andras pa
det sétt som framgar av domslutet”.



T1% SVEA HOVRATT DOM Mal nr
T‘E‘ Mark- och miljéoverdomstolen  2012-11-05 F 1552-12
-- 060103 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vaxjo tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2012-01-27 i mal F 2463-11, se
bilaga A

KLAGANDE
1. MB

2.RB

MOTPARTER
1.EB

2.MB
3.CB
4.PB
5.CB
6.AC
7.CE

8.BE

Dok.Id 1039525

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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9.B-ME

10.CF

11.GN

12.AH
13.AH
14.LH

15.PH

16. M H
17.AH
18.SH
19.AH

20.EH
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21.RH
22. AH
23. I H
24.] |

25.LJ
26. AK

27. KB Klagshamn Exploatering, 916563-4412
260 92 Forslov

28. M K
29. M K
30.BK
31. K K-

32.TL
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33.AL
34.FL
35.KL
36. KL
37.LL
38.G-BL
39.SL

40. Malmd kommun
205 80 Malmo

41. Maskin & Trading | Malmoé AB
Birger Jarlsgatan 26

216 12 Limhamn

42.HM

43.P-AM

44, M M
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45.PM
46.B N
47.C-GN
48. M N
49.SN
50.L N
51.EO
52.KO
53.FP
54.JR
55. | R-L
56.M S

57. Skanska mark- och exploatering Nya Hem AB, 556113-1003
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c/o Skanska Nya Hem
169 83 Solna

58.F S
59.JS

60. N S
61.PS

62.M S
63.LT
64.MT
65.J W
66. TW
67.CW
SAKEN

Ersattning vid fastighetsreglering betraffande Fastighet X och Y i Malmo
kommun
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MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljoéoverdomstolen upphéver mark- och miljddomstolens dom och
faststéller Lantmaterimyndighetens i Malmo stad beslut den 18 maj 2011 i arende
nummer M 11 60 13.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

R B och M B har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen ska andra
mark- och miljodomstolens dom pa sa sétt att ersattningens storlek minskas med det
paslag pa 25 procent enligt expropriationslagen som mark- och miljodomstolen har

raknat med.

Malmo stad har medgivit klagandens yrkande om andring. Ovriga sakégare har inte

avhorts.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Enligt 5 kap. 10 och 10 a 88§ fastighetsbildningslagen (1970:988) (FBL) ska ersattning
utga for en eventuell skillnad mellan vardet av den mark och de andelar i samfalld
mark som genom fastighetsreglering laggs till en fastighet och vardet av vad som
genom regleringen frangar fastigheten. Ersattningen ska bestammas pa grundval av

vardering (likvidvérdering).

Vid vérdering av egendomen ska 4 kap. expropriationslagen (1972:719) (ExL)
tilldmpas med vissa undantag. | 4 kap. 1 8 andra stycket EXL stadgas om ett
ersattningspaslag pa 25 procent av marknadsvardet vid ersattningsberakningen. Detta
stycke ska dock enligt 5 kap. 10 a § FBL endast tillampas vid vérdering av egendom
som kan tas i ansprak enligt vissa angivna paragrafer i plan- och bygglagen samt
genom expropriation eller annat liknande tvangsforvarv. Detta fall uppfyller inte dessa

forutsattningar.

Eftersom mark- och miljodomstolen felaktigt har utgatt fran att andra stycket &r
tillampligt ska det totala belopp som mark- och miljddomstolen har kommit fram till
minskas med det belopp som motsvarar paslaget pa 25 procent. Den totala erséttningen
kommer darmed, som lantméaterimyndigheten har funnit, att uppga till 67 500 kronor.
Mark- och miljddomstolens dom ska darfor upphdvas och lantméterimyndighetens

beslut faststallas.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, hovréttsradet Henrik Runeson,
tekniska radet Jan Gustafsson och f.d. hovrattsradet Rose Thorsén, referent. Domen &r

enhallig.
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J meddelad i

Vaxjo

KLAGANDE
1. AH

2.SH

MOTPARTER
1.RB

2.MB

('_')VRIGA SAKAGARE
Agarna till delagarfastigheterna i fastighet Y som har yrkat pa ersattning, aktbilaga
FA i lantmateriforrattningen.

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndighetens i Malmo stad beslut den 18 maj 2011 i drende nr
M116013, se domsbilaga 1.

SAKEN
Fastighetsreglering m.m. betraffande fastighet X och Y, Malmd kommun.

1. Med andring av erséttningsbeslutet forordnar mark- och miljédomstolen att
agarna till fastighet X, R B och M B ska for dverford
mark betala 87 375 kr direkt till &garna av deldgande fastigheter som har yrkat
pa ersattning, upptagna i ersattningslangden, aktbilaga FA i forrattningsakten.
2. Det ankommer pa lantméterimyndigheten att géra erforderliga andringar i for-

rattningshandlingarna.

Dok.ld 191473

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 0470-560 125 mandag — fredag

13:00-16:30
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BAKGRUND

Agarna till fastigheten X, R B och M B, ansokte i januari

2011 hos Lantmaterimyndigheten i Malmo stad (LM) om fastighetsreglering bero-

rande fastighet X. Ansokan avser 6verforing av mark fran fastighet Y till fastighet X,
samt darefter avstyckning fran fastighet X for

bildande av en ny fastighet om ca 4 hektar. Den nya fastigheten, avstyckningen fran
fastighet X, omfattas delvis (totalt 782 m?) av samfalld mark (fastighet Y). Samfallighe-
ten delar den tilltankta avstyckningen i tva delar. LM bedomde darfor att den sam-
féallda delen behdvdes l6sas in, och inforlivas med avstyckningen, for att den senare

skulle anses bli varaktigt lampad for sitt andamal.

Vid forrattningssammantrédet, som holls den 4 maj 2011, hade ingen av de néarva-
rande nagon erinran mot forslaget att den aktuella delen av samfalligheten s:1 skulle
l6sas in och inforlivas i den nya avstyckningen. Vad géllde fragan om erséttning till
de fastigheter som ingar som delégare i samfalligheten forelag emellertid delade
uppfattningar. Bland annat S H och A H:s ombud yrkade pa att er-

sattning skulle utga enlig framlagt forslag pa sammantradet, vilket tagits fram av
LM. Enligt denna vérdering skulle marken under, narmast och 1,5 meter fran befint-
ligt bostadshus pa fastigheten varderas till ca 800 kr/m? och resterande markomrade
vérderas till 120 kr/m?. Efter att LM:s vardering ifragasatts av de sékande, forklara-
de ett antal av de 6vriga berdrda sakdgarna sig vara ndjda med en ersattning om 80
kr/m? for marken under och narmast bostadshuset, samt med 40 kr/m? fér resterande
mark. Bland annat S H och A H:s ombud vidholl emellertid det ur-

sprungliga ersattningsanspraket.

LM har darefter, genom beslut den 18 maj 2011, genomfort den ansokta fastighets-
bildningen samt beslutat om ersattning i anledning av markoverforingen fran sam-

falligheten fastighet Y. VVad géller erséttningsbeslutet har LM bestamt erséttnings-

beloppen for inlésen av den del av samfalligheten som 6verfors till

e 800 kr/m? for totalt 33 m?,
e 80 kr/m? for totalt 67 m? samt

e 40 kr/m?for totalt 682 m?.
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LM:s beslut, i den del det ror beslut om ersattning i anledning av inlésen av samfél-

ligheten fastighet Y, har dverklagats av S H och A H.

YRKANDEN M.M.

S H och A H yrkar att ersattningen ska bestammas till det belopp

som presenterats av LM infér sammantradet, alltsa 800 kr/m? for 107 m? respektive
120 kr/m®f6r 675 m®. 1 andra hand yrkar de klagande att erséttningsbeslutet ska
undanrgjas och aterforvisas till LM som ska genomféra nya forhandlingar. Som
grund harfoér anfors i huvudsak foljande. Det slutliga genomférandet av forréttning-
en ar felaktigt. Berdkningsunderlaget har forandrats efter motets avslutande. Se akt-
bilaga B som féredrogs pa motet. Dar utgar forrattningslantmataren fran tva nivaer,
markta med rétt och gront och varde 800 kr/m?och 120 kr/m?. Forst i de slutliga
handlingarna fran 18 maj presenteras aktbilaga D som tillkommit efter motets av-
slutande. Detta forfaringsséatt ar felaktigt, och berdkningsgrunden ska vara den som
presenterades pa motet, aktbilaga B. Om sa inte blir fallet bor métet forklaras ogil-
tigt och goras om. Ersattningen ska utga fran lantmétarens vardering i enlighet med
det presenterade forslaget till erséttning. Detta &r grundat pa tjanstemannakunskap
och insikt i hur man varderar mark i ett sadant sammanhang. P& métet framkom
aven att J I, med bakgrund som tjansteman pa lansstyrelsens lantbruksenhet,

menar att denna vérderingsgrund &r den riktiga. For att slippa att genomfora ett nytt
mote med ytterligare kostnader for sokanden ar det enda vettiga att man utgar fran
de vardenivaer som presenterats i aktbilaga B. | det fall domstolen inte faststaller
dessa bor lantméaterimyndigheten ges i uppdrag att genomfora nya férhandlingar. |
dessa ska berdkningen av tomtstorlek ocksa ingd. Denna kan ju rimligen inte vara

mindre &n den bebyggda delen.

R B och M B yrkar att éverklagandet ska avslas. Som grund harfor

anfors bland anat foljande. Bakgrund till forrattningen ar att mojliggora ett genera-
tionsskifte dar en av dottrarna ska 6verta garden for att dar tillsammans med sin
make fortsattningsvis bedriva naringsverksamhet, samt pa sikt kunna 6verta hela
den gamla fastigheten. Vid forrattningen presenterade lantmataren ett forslag, dar
hon varderade infartsvagen och dar vagen var uppldjd till 80 kr/m?— 120 kr/m? och

marken mellan lantbrukets ekonomibyggnader till 800 kr/m?. Hon pé&pekade samti-
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digt att inga jamforbara kop funnits. De ansag att lantmétarens berdkningsgrund inte
var rimlig, eftersom prisnivan for jordbruksmark for narvarande ar hogst 40 kr/m?
enligt senaste arets gardskop, da det galler fastigheter som enligt senaste dversikts-
planen ska vara odlingsmark for dverskadlig framtid. Hela véagen, bade infarten och
marken mellan husen samt den uppléjda markbiten ska tillhdra lantbruksforetaget
och borde varderas till hégst 40 kr/m%. De gav ett vl tilltaget motbud till métesdel-
tagarna. De erbjod 80 kr/m? for vagomradet mellan ekonomibyggnaderna och vagen
i dvrigt till 40 kr/m?. De flesta av de narvarande delédgarna accepterade budet.
Lantmatarens beslut grundade sig till storsta delen pa deras bedémning, men inne-
holl nagra felaktigheter. Eftersom de var val medvetna om att varje forsok att fa en
andring skulle 6ka deras forrattningskostnader, har de latit saken bero. Enligt fas-
tighetstaxeringen for alla lantbruk ar bostad och dess tomt helt skilt fran lantbruket,
dar hela arealen har samma vérdering oavsett hur den anvands ex. fér odling, bygg-
nader, upplag, vigar osv. Lantméitaren har vérderat ”det marginella raa tomt-
marksvardet ar 80 kr/m? for marken nirmast bostadshuset”, men bostadshuset ligger
inte i ndrheten av samfalligheten utan det &r lantbrukets ekonomibyggnader som

ligger intill.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har foretagit malet till avgérande utan sammantrade med
stod av 16 kap 8 8 1 st fastighetsbildningslagen (1970:988) (FBL).

Klagandena och nagra fa andra sakéagare har i forrattningen haft hoga krav pa er-
sattning, 166 600 kr. Det framgar av forrattningsakten att ett flertal sakagare haft
vasentligt lagre erséttningskrav an den nyssnamnda gruppen, cirka 35 000 kr. LM
har efter 6vervagande av synpunkter fran bada grupperna bedomt att en skalig er-
sattning ska ligga daremellan. Den beslutade ersattningen uppgar till 59 040 kr.
Mark- och miljddomstolen finner inte att LM handskats felaktigt med sin official-
provningsroll vad avser erséttningen. | prévningen i mark-och miljddomstolen kan
provas skalig varje erséttning mellan beslutade 59 040 kr och nu yrkade 166 600 kr.
LM:s utredning, handl&dggning och beslut innebdr inte att klagandena eller annan
sakagare lidit rattsforlust. Forrattningen ska saledes inte visas ater till LM pa den

angivna grunden.
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| varderingsfragan noterar domstolen i forsta hand foljande. Avstyckningen avser en
bebyggd del av en jordbruksfastighet och omfattar tomtplats for bostadsbyggnad
och flera ekonomibyggnader samt jordbruksmark runt tomten. Andaméalet med
styckningslotten &r bostad i kombination med véxtodling. Enligt 5 kap. 10 § FBL
ska, om vérdet av andelar i samféalld mark som genom fastighetsreglering laggs till
en fastighet inte motsvarar vardet av vad som frangar fastigheten, skillnaden utjam-
nas genom ersattning i pengar. Enligt 5 kap. 10a § FBL ska fjarde kapitlet i expro-
priationslagen tillampas vid varderingen av egendom, med undantag av 1 § andra
stycket i fjarde kapitlet i expropriationslagen. Dock ska &ven hénsyn tas till det sér-
skilda vérde som egendomen har for den tilltradande fastigheten (vinstférdelning). |
praxis (NJA 1984 s.391) har vid fastighetsreglering for éverforing av vissa omraden
till bebyggda tomter utanfor detaljplan tillampas den s k genomsnittsvardemetoden.
Metoden har ansetts leda till en skalig fordelning av forrattningsvinsten. Da ansokan
om forrattningen gjorts efter 1 augusti 2010 skall expropriationslagen i dess lydelse
efter detta datum tillampas.

LM:s ersattningsbeslut grundar sig pa att den del av det aktuella omradet som ligger
under en ekonomibyggnad varderats efter ett genomsnittligt ratomtsvarde om 800 kr
per m? och den del som ligger alldeles intill tvd sammanbyggda ekonomibyggnader
har dsatts ett marginellt ratomtsvéarde som &r 10 % av genomsnittsvardet, dvs 80 kr
per m?. For 6vriga delar av omradet, som &r belagna langre bort fran byggnaderna
har &satts ett jordbruksvarde om 40 kr per m% Marknadsvardena har inte korrigerats
av LM med hansyn till bestammelsen om 25 % paslag pa marknadsvardet i

4 kap 1 8 2 st. expropriationslagen, vilket ska tillampas efter den andring i expropri-
ationslagen som galler fran och med den 1 augusti 2010 genom inférandet av lag

(2010:832) om éndring i expropriationslagen.

Enligt domstolens mening bor genomsnittsvardeprincipen tillampas pa den del som
utgdr tomt for samtliga byggnader. En sadan tomtavgransning med hansyn till hav-
deforhallandena kan bedomas ge en tomtareal kring 7000 kvm. Inom den salunda
avgransade tomten faller cirka 329 kvm av regleringsomradet. Det genomsnittsvar-
de som LM anvént avser en tomtstorlek om 1 200 kvm. Genomsnittsvardet ska

istallet berdknas pa en storlek om 7 000 kvm. Enligt riktvardeanvisningarna vid
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forenklad fastighetstaxering 2009-2011 far den stérre tomten ett beraknat taxerings-
varde om 848 000 kr. Med tillampning av den kopeskillingskoefficient, 1.45, som
LM anvént ger det ett marknadsvarde om 1 230 000 kr. Om motsvarande berakning
gors med anvisningarna till forenklad fastighetstaxering 2012 erhalls ett beraknat
taxeringsvarde for 7 000 kvm tomt om 1 013 000 kr. Efter omrékning till mark-
nadsvardeniva med koefficienten 1.33 erhalls 1 347 000. Fran ett sadant varde skall
dras en uppskattad vardeandel for markanldggningar. Avdraget kan skéligen bedo-
mas till storleksordningen 250 000 kr. Med ledning av bada de genomforda taxe-
ringsberakningarna anser domstolen att marknadsvardet for en ratomt om 7 000
kvm ska bedomas vara 1 050 000 kr. Genomsnittsvardet blir darmed 1 050 000 kr /
7 000 = 150 kr per kvm. Underlag for domstolens berékningar, domsbilaga 2.

For regleringsomradet inom tomten blir véardet saledes 329 x 150 = 49 350 kr. For
de 6vriga delarna av regleringsomradet, 453 m?, bor &sattas vardet 40 kr per m? i
Overensstammelse med Lantméterimyndighetens utredning avseende jordbruksvér-
de. Vardet for dessa delar bli saledes 453 x 40 = 18 120 kr. Totalt blir vardet dar-
med avrundat 67 500 kr. Med hénsyn till bestammelserna i 4 kap.1 § 2 st. expro-
priationslagen skall dartill géras paslag med 25 %. Ersattningen ska darfor bestam-
mas till 84 375 kr.

Overklagandet skall saledes delvis vinna bifall och ersattningsbeslutet andras i en-
lighet med vad domstolen bestamt. Fragan har sadan karaktar att bestammelsen i
16 kap 11 § 2 st FBL ar tillamplig. Domstolen forordnar saledes att andringen skall
paverka ersattningen till samtliga ersattningsberattigade sakégare.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 17 februari 2012.

Lena Stjernqvist Christer Svenson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lena Stjerngvist, ordférande, och
tekniska radet Christer Svenson.



