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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
BS,JHS,JRSochYS

(Ss) har yrkat att Mark- och miljéoverdomstolen ska upphéva
lantméterimyndighetens beslut och i andra hand att ersattningen ska faststéllas till 27

kr/m?. De har vidare yrkat ersattning for rattegangskostnader har.

MARK-OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Ss har i allt vasentligt aberopat samma omstandigheter och utvecklat sin

talan har pd samma satt som vid mark- och miljodomstolen.

Ss har hévdat att avtalet som tecknades under 1998 inte langre galler
eftersom det gatt sa lang tid innan fastighetsregleringen genomfardes. De har aven
invant mot den avtalade ersattningen, som de menar &r for lag mot bakgrund av dagens

marknadsvérde och nu géllande erséttningsregler.

En grundlaggande rattsprincip ar att avtal ska hallas. Ett avtal kan inte ensidigt sagas
upp. Om parterna i ett avtal ar oense om avtalets giltighet kan talan vackas vid allméan
domstol, som ocksa kan prova bl.a. om avtalets innehall &r oskaligt enligt 36 §
avtalslagen. Vid en lantmateriforrattning kan dock inte en sadan prévning ske.
Daremot ska enligt 4 kap. 39 § fastighetshildningslagen skaligt radrum lamnas den
sakagare som vill vécka talan for provning av en fraga som inte kan avgoras vid

forrattningen och vars behandling kan foranleda att forrattningen forklaras vilande.

| detta fall har lantmaterimyndigheten lagt det skriftliga avtalet fran 1998 som grund
for 1998 ars beslut om fastighetsreglering och det nu 6verklagade beslutet. Av
upprattat forrattningsprotokoll fran ett sammantrade den 15 januari 2010 framgar att
forrattningsmannen informerat om maojligheten att vacka talan vid allmén domstol om
avtalets giltighet och att handlaggningen skulle fortsatta tills vidare. Dérefter har beslut
om fastighetsreglering meddelats den 11 maj 2010, savitt framgar, i enlighet med det
parterna avtalade om 1998, dock att kommunens erbjudande om indexupprékning av
den avtalade erséttningen jamte ranta ocksa bifallits.
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Genom den tid som forflutit mellan sammantréadet i januari och beslutsdagen har

Ss fatt skalig tid pa sig for att vacka talan. De har inte pastatt att talan vackts.

Mark- och miljodverdomstolen instdmmer i mark- och miljddomstolens bedémning att
Sonnemarks ar bundna av den skriftliga 6verenskommelsen. Den omstandigheten att
lantméaterimyndigheten har beslutat i enlighet med kommunens erbjudande om
indexupprakning och ranta pa den avtalade ersattningen medfor inte att Ss

inte skulle vara bundna av avtalet. Vad de i dvrigt anfort kan inte heller leda till att den
beslutade fastighetsregleringen ska undanrojas. Vid denna utgang ska de sjalva svara

for sina rattegangskostnader.

Mark- och miljodverdomstolen tillater att domen far éverklagas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2012-09-19

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, hovrattsraden Rose Thorsén,

referent, och Mikael Hagelroth samt tekniska radet Cecilia Undén. Domen &r enhéllig.

Foredraganden har varit Aurora Hanhisalo
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BAKGRUND

Malet ror fastighetsreglering rorande fastigheterna X, Y och Q

. Fastigheten Y, liksom A, &gs av Halmstads kommun. Fas-

tigheterna X och Q &gs av olika medlemmar av familjen S.

Fastigheten X &gs sedan lange gemensamt av J R, B och Y

S. Fastigheten Q agdes 1998 av J R S, men &gs nu

av hanssonJHS.

De delar av fastigheterna som berdrs av forrattningen ligger vid vésterhavet och
bestar av en strandremsa jamte innanfér denna liggande parkering samt villafastig-
heter med mellanliggande végar.

| januari/februari 1998 tréffade dgarna av fastigheterna X, Y, A
och Q, dvs. berdrda personer i familjen S och Halmstads kommun, en
Overenskommelse innebérande att
1) Ss fastighet X skulle avsta all allman platsmark (framst
vagar) jamte kvartersmark langs vagarna samt den utbyggda parkeringsplat-
sen vid havet jamte avloppspumpstationen till kommunens fastighet
Y,
2) Ss fastighet Q skulle avsta vissa markomraden till kom-
munens fastigheter Y och A samt

3) kommunens fastighet A skulle avsta visst markomrade till Ss
fastighet Q.

| ersattningshénseende innebar 6verenskommelsen att 19 500 kr skulle betalas till
Ss for markéverforingen 1), att ingen ersattning skulle utga for markover-
foringarna 2) och 3) samt att 2 100 kr skulle betalas till Ss for flyttning av

staket mellan fastigheterna Y, A och Q. Vidare skulle utga ersétt-

ning for ledningsrattsupplatelse med 1 000 kr.

Redan i maj 1997 hade Halmstads kommun till Lantméaterimyndigheten ingett en
ansbkan om fastighetsreglering avseende bl.a. fastigheten A. | ansdkan

anges bl.a. att ”fOrréittningen kommer att utokas med X”.
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Den 26 juni 1998 genomfordes fastighetsreglering innebérande bl.a. att Ss
fastighet Q avstod 89 m? till kommunens fastighet A samtidigt

som den tillférdes 349 m? fran den av andra privatpersoner 4gda fastigheten B
. Forrattning avseende resterande delar av 1998 ars éverenskommelse genom-

fordes emellertid inte vid detta tillfalle.

2007 tillskrev J R och J H S Halmstads kommun och férkla-
rade att 1998 ars 6verenskommelse inte langre gallde eftersom de inte erhallit ndgon

betalning och lang tid forflutit sedan avtalstidpunkten.

2010 genomfordes resterande del av forrattningen grundad pa 1998 ars Gverens-
kommelse. Forrattningen innebér att kommunens fastighet Y tillfors ett

omrade om 3,1167 ha fran X och tre omrdden om sammanlagt 944 m?

fran Q. Vidare meddelas tva forordnanden avseende avtalsservitut. Dessa

senare forordnanden &r dock inte aktuella i mark- och miljédomstolen.

Som erséttning for markdverforingen har lantmateriet forpliktat Halmstads kommun
att betala 33 260 kr med viss fordelning till delagarna av X. Beloppet
grundas pa den i 1998 ars dverenskommelse angivna ersattning 19 500 kr upprak-

nad med konsumentprisindex och ranta.

De 3,1167 ha som overforts fran X till Y bestar till Gverva-

gande del av vagmark och annan allméan platsmark. Ett omrade om ungefar

3 000 m? narmast strandomradet avser mark som anvants for parkeringsandamal.
Ungefar hélften av detta omrade har emellertid Sonnemarks lagt igen och stangslat

in for nagot ar sedan.

YRKANDEN M.M.

JR, B, Y och J-H S har nu yrkat i forsta hand att

forrattningen ska upphdvas och i andra hand att ersattningen ska bestammas till

81 000 kr, utgdende fran ett kvadratmeterpris om 27 kr for det 3 000 m? stora parke-

ringsomradet, eller det lagre belopp som domstolen finner skéligt.
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Halmstads kommun har bestritt &ndring.

JR, B, Y och J-H S har anfort foljande till utveckl-

ing av sin talan.

Det &r ostridigt att det slutits ett avtal mellan parterna, men det har forflutit alltfor
lang tid fran det att avtalet ingicks. Avtalet ar oskaligt och fastighetsdomstolen bor
med beaktande av 36 8 avtalslagen lamna hela avtalet utan avseende eller jamka
priset uppat. Fastighetsbildningslagen utgdr tolkningsunderlag vad géller avtalets
skalighet. - Alternativa l6sningar finns. De ar beredd att erbjuda alternativ mark for
parkeringsplatser istéllet for den begéarda. Den aktuella marken ar nu aterstélld som
betesmark efter att ha varit grusad och anvand som parkeringsplats under en langre
tid. Béttre vore att anvanda mark som ligger norr darom. Vad galler vandplatserna
lampar sig den aktuella marken inte for det. Kommunen har egen mark dar de kan
forlagga vandplatser. Det rader andrade forhallanden sedan 6verenskommelsen. De

fyra vandplatserna ligger pa presumtiv tomtmark.

Nagon fastighetsreglering har inte kommit till stand i till verenskommelsen naran-
sluten tid och de har darfor under 2007 sagt upp 6verenskommelsen. Den allmanna
utgangspunkten maste vara jordabalkens regler om att avtal om framtida dverlatelse
om fast egendom é&r ogiltiga samt att kdps fullbordan eller bestand ej for goras bero-
ende av villkor under mer &n tva ar fran dagen da képehandlingen upprattades. Av
sérskild betydelse ar harvid bestammelsen i jordabalken 4 kap 7 §, enligt vilken
kop, som innebdr att visst omrade av fastighet kommer i sarskild agares hand, ar
giltigt endast om fastighetsbildning sker i 6verensstammelse med kopet genom for-
rattning, som &r sokt senast sex manader efter den dag da kopehandlingen upprétta-

des.

Kommunens ansdkan om fastighetsreglering ar p.g.a. angivna brister ogiltig. Vidare
galler att kommunens ansdkan om fastighetsreglering &r ingiven fore det dverens-
kommelsen tr&ffades och enbart underskriven av kommunens foretradare trots att
blanketten stadgar att samtliga sokande ska underteckna densamma. En ansdkan om

fastighetsreglering kan inte goras fore det att en 6verenskommelse/képekontrakt har
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traffats. Om sa anda vore rattsligt mojligt, maste det stallas som ett minimikrav att
samtliga sokanden maste ha undertecknat ansokan. Till detta kommer att omfatt-
ningen av forrattningen gar utéver vad som foljer av ansokan. Detta utgdr i sig en

grund for ogiltigférklaring av forrattningen i dessa delar.

Handlandet torde aven strida mot Europakonventionen for de manskliga rattigheter-
na, om skyddet for egendom. Redan tidsaspekten i sig pa kommunens "6ppethal-
lande" under 12 ar av fragan om klagandens mark skulle franhandas dem genom
fastighetsreglering eller inte, har medfort en sadan olagenhet att det kommer i kon-

flikt med egendomsskyddet i konventionen.

Vidare galler att den fran borjan stipulerade kopeskillingen successivt forlorat i
varde i forhallande till marknadsvardet. Detta torde sarskilt galla strandnéra omra-
den pa exempelvis vastkusten. Det ar helt orimligt om en kommun tillats att lata en
dverenskommelse om fastighetsreglering besta under lang tid samt darvid lata en
tillika 6verenskommen ersattning “urvattnas™ i forhallande till markens marknads-
varde. Ett sddant forfaringssatt torde vara direkt oforenlig med saval "inhemska"
regler som egendomsskyddet i Europakonventionen. Motsvarande mark avsedd som
parkeringsplats har éverlatits till Laholm fér 27 kr/m?. Aven med den upprakning
som kommunen anger i yttrandet blir kvadratmeterpriset ca 3,50 kr. Skillnaden &r

saledes mycket stor och den angivna ersattningen &r oskalig.

Vad géller delforattningen fick de kdinnedom om denna forst genom svar fran kom-
munen 2008-08-28. Nagon kungorelse kanner de inte till. De borde ha erhallit be-

sked om forrattningen eller i vart fall protokoll av forrattningen inom besvérstiden.

De har erbjudit kommunen att arrendera ett narliggande omrade som lampar sig lika
vél - eller béattre - som parkeringsplats. Kommunen har emellertid avbojt detta.

Vad avser fastigheten Q har kommunen genom forrattningen erhallit mark
som inte finns angiven vare sig i nagot avtal eller i nagon ansokan. Den tillkom-

mande marken ska enligt uppgift anvandas som vandplan. Marken lampar sig emel-



6

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1539-11
Mark- och miljodomstolen
lertid illa sdsom vandplats. Dartill kommer att kommunen redan ager naransluten

mark, som lampar sig avsevart battre som vandzon.

Halmstads kommun har anfort foljande.

Mark- och miljodomstolen kan inte préva forrattningen utifran avtalslagen. S

s blev av lantméaterimyndigheten informerad om att de kunde véacka talan mot
kommunen angaende avtalet och att fastighetsmalet da kunde vila. Ss

valde dock att inte gora sa och nu ar det for sent. Domstolen &r vidare forhindrad
fran att prova skaligheten av den ersattning som lantmateriet beslutat eftersom er-
sattningen har sin grund i en éverenskommelse mellan parterna. Parterna har kom-

mit Gverens om en ersattning, vilken kommunen till och med réknat upp.

Nar Halmstads kommun ingav ansékan om lantmateriforrattning forelag ett behov
av sadan forrattning, bl.a. med avseende pa ett sakerstallande av kommunens befint-
liga VA-anldaggningar i Paarp med omnejd. En stor méngd fastigheter berordes, bl.a.
Q och X.

Forhoppningen var att de i lantmateriansokan onskade atgarderna skulle komma till
stand genom Gverenskommelser med berdrda fastighetsagare. Sa blev ocksa fallet
genom att en Gverenskommelse ingicks i borjan av ar 1998. Parter i dverenskom-
melsen var kommunen sasom fastighetsagare och ledningshavare samt 6vriga be-
rorda fastighetsagare. Att dverenskommelsen har en vidare omfattning an ansdkan
om lantmateriforrattning, saknar betydelse eftersom det &r 6verenskommelsen som
legat till grund for det efterféljande forrattningsbeslutet. Att framhallas ar dven att
Soénnemark, nar 6verenskommelsens ingicks, inte pa nagot satt framforde nagon

erinran mot att denna hade en vidare omfattning én den inledande anstkan.

I dverenskommelsen anges att kommunen ”anséker om och betalar kostnaderna for
fastighetsbildningen. Agarna X och dgaren av Q bitrader har-

med ansdkan.” Motsvarande text finns under avsnittet om ledningsrétt. Hirigenom
faller invéndningen att ansokan om lantmaéteriforrattning inte undertecknats av
samtliga inblandade fastighetsagare, likasa invandningen om att samtliga fastigheter

inte angivits i ndmnda ansokan.
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Enligt 6verenskommelsen, sidan 2, ska ersattningar erldggas " ...fore avslutandet av
forrattningen." Darigenom saknar klagandens papekande om att nagon erséttning

inte erlades "...i naransluten tid" relevans.

Till saken hor ocksa att en delforrattning genomforts med stod av ifragavarande
Overenskommelse i lantmateriarendet 1380K-8079. Inga invandningar har framforts
mot den forrattningen, trots att underrattelse utgatt till J S om att aren-

det skulle avslutas. Den genomfdrda forrattningen har ocksa pa sedvanligt satt in-

forts i fastighetsregistret med den publicitetsverkan ett inférande far.

Pastaendet om att kommunen erhallit mark av Q utan stod i 6verenskom-
melsen ar felaktigt. Fraga ar inte om kop i jordabalkens mening, utan om fastighets-

reglering samt ledningsratt.

Nér det galler ersattningen till kommunens parter i den omnamnda 6verenskommel-
sen finns det dock skal att framhalla att ersattningen raknats upp enligt index. Dér-

till har en upprakning skett med s.k. avkastningsranta.

DOMSKAL

Parternas dverenskommelse traffades redan 1998 och det &r anmérkningsvart att
fastighetsreglering rérande de centrala delarna av 6verenskommelsen inte genom-
fordes forran 2010. Enbart den omstandigheten att lang tid forflutit mellan Gverens-
kommelse och forrattningsavslut medfor emellertid inte att 6verenskommelsen inte

géller.

Overenskommelsen syftar till &ganderattsévergang betraffande berérd mark och
resultatet av den efterfoljande forrattningen kan ségas bli detsamma som om mar-
ken overlatits genom kop. Enligt rattspraxis (se NJA 2001 s. 456) géller emellertid
att verenskommelse rérande fastighetsreglering inte ar att likstalla med kop eller
byte av fast egendom. Den sérskilda regleringen som galler betraffande fastighetso-
verlatelser blir darfor inte tillampliga i malet.
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En 6verenskommelse om fastighetsreglering &r ett avtal som omfattas av avtalsla-
gens bestammelser. Saledes kan en sadan dverenskommelse bli féremal for en be-
démning enligt 36 § avtalslagen. Varken innehallet i dverenskommelsen, forekom-
mande omstandigheter eller annat ar emellertid - sarskilt mot bakgrund av den upp-
rakning som skett av ersattningen - av sadan art att det forekommer anledning att

jamka 6verenskommelsen eller att Idmna den utan avseende.

Enligt fast praxis (se NJA 1984 s. 531) géller att ett medgivande som lamnas under
en forréattning &r bindande for den som lamnat medgivandet och att det ankommer
pa den som gor géllande annat att visa ndgon omstandighet som gor att han eller
hon inte skulle vara bunden av medgivandet. Vidare géller att ett medgivande som
ldmnats i en dverenskommelse som syftar till fastighetsreglering ska anses vara
ldmnat vid forrattningen. Har har parterna traffat en 6verenskommelse om fastig-
hetsreglering. Enligt 6verenskommelsen ska fastighetsbildningen ombesorjas av
Halmstads kommun och bekostas av kommunen. Enligt 6verenskommelsen ska
vidare ersattning utga med visst belopp. Genom att skriva pa 6verenskommelsen har
Sonnemarks lamnat ett medgivande som ska anses lamnat under forrattningen. Som
anforts ankommer det under sadana forhallanden pa dem att visa att omstandighet-
erna ar sadana att de inte ar bundna av medgivandet. Sonnemarks har inte visat
detta.

Savitt kan bedomas féljer genomford forrattning parternas 6verenskommelse i

samtliga delar.

Vad som forekommit kan inte anses sta i strid med Europakonventionen for mansk-

liga rattigheter eller ndgon annan tillamplig rattsregel.

Vid angivna bedémningar ska dverklagandet avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2
Overklagande senast den 17 april 2012
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Goran Stenman Rolf Dalbert

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Goéran Stenman och tekniska radet
Rolf Dalbert. Féredragande har varit beredningsjuristen Sofia Ardeke.



