Sid 1 (13)

T1% SVEA HOVRATT DOM Mal nr
T‘E‘ Mark- och miljéoverdomstolen  2014-12-11 F 238-14
4 H]_ Rotel 060110 Stockholm
QVERKLAGAT AVGORANDE
Ostersunds tingsratts, mark- och miljédomstolen, dom 2013-12-17 i mal nr F 1729-13,
se bilaga A
KLAGANDE

Kustnéra Bostader Gavleborg AB

Ombud: advokat P.O

MOTPART R.H

Ombud: advokat L-G.E

SAKEN
Fastighetsreglering berdrande fastigheterna A och B i Gavle kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen avslar 6verklagandet.

2. Kustnara Bostader i Gavleborg AB ska ersatta R.H for rattegangskostnader i
Mark- och miljodverdomstolen med 83 445 kr, varav 79 800 kr avser
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran denna dag

tills betalning sker.

Dok.Id 1173460

Postadress Besoksadress 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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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kustnara Bostader Gavleborg AB (bolaget) har yrkat att Mark- och
miljoéverdomstolen lamnar R.H anstkan om fastighetsbildning utan bifall samt att
Mark- och miljééverdomstolen befriar bolaget fran skyldighet att ersatta R.H

rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen.

R.H har motsatt sig att mark- och miljddomstolens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omstandigheter och grunder som i mark- och

miljodomstolen samt tillagt bl.a. féljande.

Bolaget

Enligt lagakraftvunnen detaljplan ska tio stycken villatomter anlaggas norr om
regleringsomradet pa motsatta sidan av Utskarsvagen. Villatomterna kommer enligt
detaljplanen ha en gemensam utfart pa Utskarsvagen i anslutning till en allméan
parkering. De planerade villatomterna saknar egen strand och det &r darfor av stor
betydelse for deras attraktivitet att de har tillgang till havet. Detta behov har bolaget
avsett att tillgodose genom att utnyttja en befintlig gangvag genom regleringsomradet
och darefter forlanga vagen ner till havet och anlagga rastplats och badplats, som ocksa
ar tillgangliga for allmanheten. Vagen passerar den byggnad (fahuset) som star pa
regleringsomradet och som av villadgarna ska utnyttjas for forvaring av bad- fiske- och

grillsaker, vilket ar vardefullt for de boende pa de framtida tomterna.

Mark- och miljédomstolen anger i sin dom att forbattringen som

fastighetsregleringen avser medfor en vardedkning for B som vasentligt 6verstiger
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vardeminskningen for A. Darmed ar enligt mark- och miljédomstolen det sa kallade
béatnadsvillkoret uppfyllt. Varken motparten eller domstolen har dock asatt ett vérde
pa den formodade forbattringen av B som regleringsatgarden skulle astadkomma. B
har en yta om 5,3 hektar. Gardstomtens yta uppgar till cirka 1,5 hektar. Med
beaktande av fastighetens storlek kan det ekonomiska vérdet av att till denna fastighet
overfora ett cirka 400 kvadratmeter stort omrade ifragasattas. Domstolen har fast
avseende vid att omradet ar det bast lampade for vedhantering och upplag i anslutning
till bostadshyggnaden. Det finns emellertid i vart fall likvardiga platser pa den egna
gardstomten for dessa andamal. Det finns dven platser pa de olika skiftena som ar

likvardiga savitt avser framstéllning av ved och virke.

De detaljplanerade tomterna pa A kommer inte att ha direkt tillgang till havet, d&ven om
de ar havsnara. En viktig aspekt pa tomternas attraktivitet kommer vara méjligheten
for de boende att komma ner till havet. En begransning, faktisk eller upplevd, av
mojligheterna att na havet fran tomterna kommer att paverka deras forsaljningsvarde.
Den planerade vagen ner till havet korsar regleringsomradet. Genom vardedeutlatande
utfardat av fastighetsmaklaren M.F som aberopades redan vid mark- och
miljédomstolen, samt de ytterligare vardeutlatanden som aberopats i Mark- och
miljoéverdomstolen &r det visat att en fastighetsreglering i enlighet med mark- och

miljodomstolens dom skulle innebéra en vardeminskning av de planerade tomterna.

Mark- och miljddomstolens dom innebér vidare att en byggnad som &r
fastighetstillbehor till A dverfors till B. Byggnaden (fahuset) har en praktisk funktion i
den byggnation som planeras pa A. Byggnaden fyller daremot ingen praktisk funktion
for den vedhantering som sker pa B. Avsikten har varit att byggnaden skulle anvandas
som gemensamt forrad for de tio villatomterna. En regleringsatgéard som innebér att
byggnaden overfors till B skulle innebéra att bolaget tvingas uppféra en
ersattningsbyggnad och kostnaden for detta ska beaktas i batnadsberékningen. | de
varderingar som aberopas har ocksa beaktats den vardeminskning som det férlorade
bruksvardet av féhuset medfor.
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R.H

B avsondrades fran fastigheten A i borjan pa 1900-talet. R.H ar den fjarde
generationen som bebor fastigheten. Omradet som tvisten nu galler har anvants
sedan lang tid tillbaka av R.H:s familj. Agarna av A har under alla &r varit medvetna
om nyttjandet av det omtvistade omradet och nyttjandet har fortgatt med

fastighetsagarnas goda minne.

De vardeutlatanden som aberopats av motparten utgar fran felaktiga forutsattningar
nar det galler mojligheten att na strandomradet. Inom det omrade av A som ar belaget
mellan stranden och de avsedda avstyckningsbara tomterna finns mycket gott om
utrymme for gaende och transporter, bl.a. tidigare korvag och stig, utanfor
regleringsomradet och utanfor det omrade som utgor havdad tomtmark till B. Skal
saknas darfor att slussa gaende in pa nuvarande havdad tomtmark och helt intill

befintligt bostadshus pa B.

Inom det omrade som yrkas reglerat bedrivs enbart vedframstallning och lagring av
ved for uppvarmning av de tva bostadsbyggnaderna pa garden. De foton som getts in
av motparten och dberopats av véarderare ar gamla foton som inte ger en rattvisande
bild av vare sig tidigare eller nuvarande verkliga forhallanden. Pa regleringsomradet
forvarar R.H som mest ungefar 50 kubikmeter ved som motsvarar en arsforbrukning
med viss marginal. Uppsagning sker 2 till 3 ganger per ar under april manad. Det

sker per ar ungefar fyra transporter av timmer till fastigheten.

Pa grund av markfdrhallandena pa B finns ingen annan lamplig plats for
vedhanteringen &n pa regleringsomradet. Det skulle kravas omfattande markarbeten
med palning eller liknande for att géra den gamla havshotten, som marken pa B till
storsta delen bestar av, lamplig for vedforvaring och majliggora for maskiner att ta

sig fram. Sadana atgarder skulle inte vara kostnadsmassigt motiverade.

En batnadsvardering ska anpassas och varieras till vad som kravs utifran férhallanden

och omstandigheter i det enskilda fallet. I aktuellt fall &r det frdga om utékning av
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mark som idag och sedan lange utgjort havdad tomtmark och som vid en reglering
skulle tillféra B vérdet av tomtmark. Tillférandet av marken gor det mojligt for B att
fortsatta en redan etablerad och nddvandig funktion for uppvarmning av
bostadsbyggnaderna, ndmligen forvarandet av veden. Tillférandet av marken ar
saledes av stort varde for B. Den mark som frangar A ar skogsmark utan andra
varden for en sadan fastighet. Inte heller paverkar regleringen mojligheten for A att

avstycka och salja tomter pa annan plats inom A.

Av oversiktsplan Eskon (Antagandehandling den 26 oktober 2009) framgar att det pa
den aktuella platsen finns kulturhistorik bebyggelse och att sddan bebyggelse sa langt
som mojligt ska skyddas och varnas. Av ett granskningsyttrande fran Lansstyrelsen
Gavleborg framgar att lansstyrelsen varit tveksam till etableringen i omradet eftersom
en sadan kan innebéra svarigheter med anpassningen till kulturmiljon pa platsen. Av
oversiktsplanen och lansstyrelsens yttrande framgar att regleringsomradet med sin
kulturhistoriskt intressanta byggnad (fahuset) ska bevaras som en sammanhé&ngande
tomt tillhorig skargardshemmanet B och hansyn till detta ska tas vid etablering av ny
bebyggelse inom A. Fahuset ar av historiskt varde och bor rimligen tillhdra 6vrig

kringliggande bebyggelse pa B.

UTREDNINGEN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljééverdomstolen har hallit huvudforhandling och syn.

Bolaget har som ny skriftlig bevisning i Mark- och miljééverdomstolen aberopat
vardebeddmning daterad den 31 januari 2014 och utfardat av fastighetsvérderaren
M.A samt utlatande géllande eventuell virdepéverkan daterad den 9 januari 2014
och undertecknad av fastighetsméklaren L.N

R.H har i Mark- och miljééverdomstolen som ny skriftlig bevisning aberopat
utlatande avseende eventuell vardeminskning daterad den 11 juni 2014 och

undertecknad av fastighetsmaklaren P.F

Ett antal fotografier av det aktuella omradet har aberopats i malet
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M.A, L.N och P.F har horts i Mark- och miljoéverdomstolen.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Tillampliga lagbestammelser

I 3 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988) finns allmanna bestammelser om

lamplighets- och planvillkor gallande fastighetsbildning.

I 5 kap. fastighetsbildningslagen finns bestdmmelser om nér fastighetsreglering kan

medges.

I 5 kap. 5 § fastighetsbildningslagen stadgas att fastighetsreglering som begérs av
sakagare far medges endast om sokandens fastighet forbattras (forbattringsvillkoret).

I 5 kap 4 § fastighetsbildningslagen anges att fastighetsreglering far ske, under
forutsattning att lampligare fastighetsindelning eller eljest mer andamalsenlig
markanvandning vinnes samt att fordelarna harav 6vervager de kostnader och

olagenheter som regleringen medfor (batnadsvillkoret).

I 5 kap. 7 § fastighetsbildningslagen finns ett skydd for att en byggnad normalt sett inte
ska fa 6verforas till en annan fastighet. Under forutsattning att véasentlig olagenhet inte
uppkommer for sakagare och att byggnaden endast har obetydligt vérde far dock mark

med byggnad ingd i 6verféringen.

Forbattringsvillkoret

R.H har gjort gallande att tillforandet av marken forbattrar hennes fastighet genom att
hon pa omradet kan fortsatta en redan etablerad, sedan generationer tillbaka,
nodvandig funktion for uppvarmning av bostadsbyggnaderna, namligen forvarandet av

ved. Pa grund av markforhallandena finns ingen annan lamplig plats for
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vedhanteringen an pa regleringsomradet. Hon har aven framhallit att ett tillférande av
marken till hennes fastighet skulle ge henne en frizon kring befintliga bostadshus och

uthus.

Bolaget har a sin sida gjort gallande att det ekonomiska vérdet av att B tillfors
omradet kan ifragasattas. Mark- och miljodomstolen har fast avseende vid att omradet
ar bast lampad for vedhantering och upplag i anslutning till en av bostadsbyggnaderna.
Det finns emellertid, enligt bolaget, i vart fall likvardiga platser pa den egna

gardstomten och pa de omkringliggande skiftena for dessa andamal.

Mark- och miljédverdomstolen gor féljande beddmning.

Det for regleringen aktuella omradet (regleringsomradet), som framgar av bilaga 2 till
mark- och miljodomstolens dom, ligger i direkt anslutning till det omrade inom B
som anvands som tomtmark kring de tva bostadshusen med tillhérande uthus.
Eftersom regleringsomradet ligger intill de befintliga bostadshusen och uthusen skulle
det innebéra en forbattring for denna fastighet om omradet Gverfordes till B, framfor

allt genom tillskapandet av en frizon kring husen.

B &r en stor bostadsfastighet med méjlighet till djurhalining och véxtodling i mindre
omfattning. Den till fastigheten hérande skogsmarken gor det majligt att klara
uppvarmningen av bostadshusen fran egen skog. Majligheten att fortsatt utnyttja
markomradet narmast befintliga byggnader och kring fahuset till vedhantering utgor
ytterligare en forbéattring av fastigheten.

Mark- och miljodverdomstolen instdimmer, mot denna bakgrund, i mark- och
miljodomstolens beddémning att forbattringsvillkoret i 5 kap. 5 §
fastighetsbildningslagen ar uppfylit.

Batnadsvillkoret

Bolaget har gjort gallande att en viktig aspekt nér det galler tomternas attraktivitet
kommer vara mgjligheten for de boende att komma ner till havet och att en
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begransning av mojligheterna att na havet kommer att paverka forsaljningsvardet. Den
planerade véagen ner till havet korsar regleringsomradet. Bolaget har vidare gjort
gallande att man avsett att anvanda fahuset som ett forrad for de boende och att om
reglering skulle ske i enlighet med mark- och miljédomstolens dom kommer de

tvingas att uppfora ett nytt forrad.

R.H har a sin sida gjort géllande att avseende inte bor fastas vid eventuell
vardeminskning utifran den planerade exploateringen utan att den mark som frangar

A ar skogsmark utan andra sarskilda varden.

Bolaget har i malet aberopat tre vardeutlatanden till styrkande av att en
fastighetsreglering i enlighet med mark- och miljddomstolens dom skulle innebéra en
vardeminskning for de planerade tomterna. Fastighetsmaklare M.F har uppskattat
vardeminskningen av de planerade 10 tomterna till cirka 150 000 kr per tomt.
Fastighetsvarderaren M.A har kommit fram till samma slutsats och dven varderat
nyttan av att B tillfors fahuset till 60 000 kr. Fastighetsméklaren L.N gor
beddmningen att vardesankningen kan komma att bli upp till 5 procent av

forséljningsvérdet och att regleringen kommer att minska antalet intressenter.

M.A, som horts i Mark- och miljoéverdomstolen, har berattat att hon i sin vardering
beaktat de storningsmoment i form av klyvning m.m. som vedhanteringen innebar.
Hon har till grund for sin beddmning haft fotografier, som férmedlats av foretradare
for bolaget, utvisande en omfattande verksamhet pa platsen med, som hon uppfattar
det, risker for olyckor. Hon har inte varit inne pa gardstomten pa B for eventuell
kontroll av markforhallandena dar. Av den vardeminskning som hon anger i
utlatandet hanfor sig 75 procent till den stérning som hon uppfattar att
vedhanteringen innebér och 25 procent till forlusten av det fahus som planerade

anvéandas i bolagets verksamhet.

Aven L.N har horts i Mark- och miljééverdomstolen. Liksom M.A har hon baserat
sin beddomning pa de storningar hon fatt uppfattningen &ar forknippade med

vedhanteringen, dven om hon inte haft nagon vetskap om frekvensen av dessa
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stérningar. Hon har dven kalkylerat in den oro som de inflyttade kan ha for att

verksamheten i framtiden kan komma att utvidgas.

Mark- och miljédverdomstolen gor foljande bedémning.

Mark- och miljédverdomstolen har vid den syn som &gt rum kunnat konstatera att de
bostadshus som &r planerade att byggas pa Utskarsvagen kommer att ha sjoutsikt.
Endast ett fatal trad finns kvar pa det relativt breda omrade ner mot stranden som
tillndr A. Vid synen har aven foretradare for bolaget angett hur vagen &r planerad att
ga varvid uppgetts att avsikten ar att huvudelen av vagen ner mot stranden ska ga
utanfor regleringsomradet. Under forutséattning att regleringen inte genomfors ar
bolagets tanke att en avstickare ska passera fahuset som ar planerat att anvandas som

forrad for de boende i de tio planerade villatomterna.

Den uppfattning Mark- och miljodverdomstolen fatt vid synen &r att den olagenhet det
eventuellt innebar for bolaget att forlagga vagen sa att denna gar helt utanfor
regleringsomradet inte rimligen kan fa den paverkan pa tomtpriserna som bolaget gor
gallande. Det framgar vidare av de forhor som héllits med M.A och L.N att de i stor
utstrackning baserat sina utlatanden pa information fran bolaget om stérningar i
omradet framkallade av vedhanteringen utan att sjalva tagit in denna information fran

nagon oberoende kalla och darefter bildat sig egna uppfattningar.

De varderingar som bolaget presenterat utgar ifran att det pa regleringsomradet skulle
paga en sa storande verksamhet att denna skulle paverka vardet av de blivande
tomterna i detaljplaneomradet. Enligt Mark- och miljééverdomstolen finns emellertid
inte anledning att ifragasatta R.H uppgifter om omfattningen av verksamheten samt
att regleringsomradet enbart anvands till upplaggning av ved samt viss hantering av

denna ved.

Mark- och miljééverdomstolen finner saledes att bolaget inte visat att kostnaderna och
oldgenheten for bolaget ar av den storleken som gors gallande i malet. Mark- och
miljodverdomstolen instdmmer i mark- och miljédomstolens bedémning att

vardeskillnaden for de blivande tomterna mer maste vara beroende av de atgarder
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(siktréjning, markberedning etc.) som bolaget vidtar inom omradet 4n av en gangvags

lage for att na stranden.

Enligt Mark- och miljodverdomstolen har regleringsomradet for A inte storre vérde
an som skogsmark, utan avseende pa den eventuellt framtida exploateringen.
Tillskottet av 400 kvadratmeter till B, som ju for denna fastighet far ett varde som
tomtmark, dverstiger summan av vardeminskningen fér A och normala

forrattningskostnader for atgarden.

Fahuset

Vid syn har Mark- och miljodverdomstolen kunna kostatera att fahuset &r relativt
forfallet och skulle, om huset av bolaget skulle anvéandas till forrad, krava omfattande
upprustning. Fahuset beddms av Mark- och miljédverdomstolen ha ett obetydligt
varde och nagon vasentlig olagenhet for A vid 6verforandet av omradet bedoms inte

uppkomma.

Sammanfattning

Mark- och miljééverdomstolen finner saledes att R.H fastighet B forbattras genom
tillforandet av det omrade som framgar av den karta som bilagts mark- och
miljédomstolens dom (bilaga 2 till tingsréattens dom), att det genom
fastighetsregleringen astadkoms en mer andamalsenlig markanvandning samt att
fordelarna hérav Overvéger de kostnader och olédgenheter som regleringen medfor.
Mark- och miljoéverdomstolen finner vidare att fahuset inte utgér nagot hinder for
markoverforingen eftersom huset bedéms ha ett obetydligt varde och att nagon
vasentlig olagenhet inte uppkommer for bolaget genom att huset dverfors till B. Aven
I 6vrigt uppfylls forutsattningarna for en fastighetsreglering i enlighet med mark- och

miljodomstolens dom. Mark- och miljédomstolens dom ska darfor inte andras.
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Rattegangskostnader
R.H &r vinnande part i Mark- och miljodverdomstolen. Vid denna utgang ska

bolaget forpliktas utge ersattning for R.H rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen. Bolaget har vitsordat rattegangskostnaderna.

Det far anses vara av vikt for ledning av rattstillampningen att malet provas av Hogsta
domstolen. Mark- och miljoéverdomstolen 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 2015-01-02

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Anna Tiberg (skiljaktig) och Gasta Ihrfelt,

referent, tekniska radet Karina Liljeroos samt tf. hovréattsassessorn Agneta Staff.

Foredragande har varit Camilla Fylkehed.

Skiljaktig mening, se nésta sida.
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Skiljaktig mening

Hovrattsradet Anna Tiberg ar skiljaktig och anfor foljande.

En grundlaggande fraga i malet &r om det andamal R.H angett — vedhantering — kan

utgdra grund for att tvangsvis dverfora mark fran fastigheten A till fastigheten B.

Bostadshuset som ligger langst Gsterut pa fastigheten B ar belaget mycket nara
fastighetsgransen — i nagra delar dikt an mot den. Det &r tydligt att det &r av nytta for
fastigheten att 6verféra mark till B som skapar en frizon runt huset och gor det mojligt
att komma at detta for inspektion och underhall fran den egna fastigheten. En
Overforing av mark i detta syfte skulle darfor medfora en mer lamplig
fastighetsindelning an den nuvarande. Dérigenom &r bade kraven i 3 kap 1 §
fastighetsbildningslagen och forbattringskravet i 5 kap. samma lag uppfyllda vad galler
overforing av mark for att utvidga tomtmarken direkt kring bostadhuset. Detta syfte
uppfylls dock redan genom 6verféring av ett vasentligt mindre omrade &n det R.H
yrkat pa. | malet har funnits ett forslag om dverféring av ca 100 kvadratmeter mark
narmast dster om bostadshuset, vilket enligt min uppfattning skulle tillgodose behovet

av ytterligare tomtmark.

R.H har dock valt att yrka pa att ett betydligt storre omrade ska éverforas och
dessutom betonat att det ar behovet av att kunna hantera ved som &r grunden for
overforingen av mark. Det ror sig har om behov av mark for att kunna klyva och kapa
ved under cirka 2 veckor per ar och lagra totalt cirka 50 kubikmeter ved storre delen av
aret. Jag menar att det ar fullt mgjligt att bedriva den verksamheten inom den
befintliga fastigheten. Nagra omfattande palnings- eller grundlaggningsarbeten ska inte
behovas for att inom den ca 1,5 ha stora delen av fastigheten B kunna klyva, kapa och
lagra arsforbrukningen av ved, vilket blev tydligt vid synen. Visserligen kan den
lagrade veden behova delas upp och placeras pa tva eller flera platser inom fastigheten
och den kommer ocksa att bli mer synlig fran bostadshusen &n for narvarande. Det
betyder dock inte att det ar nddvéndigt att tillfora
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fastigheten ytterligare mark for att gora den lamplig for sitt andamal eller att en sadan
overforing skulle innebéra en nddvandig forbattring av fastigheten B. Den ar saledes
redan varaktigt lampad for sitt andamal vad betraffar mojligheten att kapa, klyva och
lagra ved. Jag menar ocksa att 6nskan att fa plats for vedhantering pa en privatbostad
bor tillgodoses pa annat satt &n genom fastighetsbildning. Vare sig kraven i 3 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen eller forbattringskravet i 5 kap. 5 § samma lag ar alltsa
uppfyllda och det finns darmed ingen majlighet att tvangsvis ta annans mark i ansprak
i malet. Jag finner darfor att mark- och miljoéverdomstolens dom ska upphavas och
Lantméteriets beslut faststallas.
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Ombud: Advokat L-G.E

MOTPART
Kustndra Bostader Gavleborg AB

Ombud: Advokat P.O

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméterimyndigheten i G&vle kommuns beslut 2013-04-26 i &rende
nr X k1 F 2009-0087, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering, Gévle A och B

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen undanrdjer Lantméaterimyndigheten i Gavle kom-
muns (LM) beslut den 26 april 2013 samt aterforvisar forrattningen till LM att
vidta fastighetsreglering berérande A och B pa satt som framgar av
gransdragningen i bilaga 2 samt besluta i 6vrigt vad avser erséttning i anledning
av fastighetsregleringen.

2. Kustnara Bostader i Gavleborg AB ska ersatta R.H rattegangs-kostnader med
50 000 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag tills betalning sker.

Dok.ld 186317

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 708 Storgatan 6 063-15 06 00 063-15 06 88 mandag — fredag
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BAKGRUND

| ansokan till Lantméaterimyndigheten i Gavle kommun (LM) angaende fastighets-
reglering yrkade R.H att 550 m 2 fran fastigheten A, 4gd av Kustnara Bostader
AB (bolaget), skulle foras till den av henne &gda fastigheten B.

Pa fastigheten A inom berdrt omrade, star en byggnad, i malet omnamnd som
bl.a. fahuset. Vid forrattningen beslutade LM att genom fastighets-bestdmning
sarskilt avgora fragan om byggnaden utgor fastighetstillbehor da detta

ansags nodvandigt for arendets fortsatta handlaggning. LM fann i beslut den 15
de-cember 2010 att byggnaden utgor fastighetstillbehor till A vilket beslut ocksa
faststalldes av Mark- och miljoéverdomstolen i dom den 14 december 2011.
Domen har vunnit laga kraft.

Sedan LM:s handlaggning aterupptagits har R.H bekraftat att yrkan-det om
fastighetsreglering kvarstar medan bolaget bestritt yrkandet. LM har i det nu
overklagade beslutet funnit att det inte a&r majligt att tvangsvis genomfora den yr-
kade fastighetsregleringen eftersom batnads-, forbattrings- och skyddsvillkoren en-
ligt 5 kap. fastighetsbildningslagen (FBL) inte ar uppfyllda, varefter forrattningen

stalldes in.

YRKANDEN M.M.

R.H har slutligen yrkat enligt foljande. Hon yrkar i forsta hand att mark- och
miljodomstolen upphédver LM:s beslut att stélla in forrattningen och att domstolen
bifaller hennes yrkande om fastighetsreglering i enlighet med hennes ansékan hos
LM. I andra hand yrkar hon att mark- och miljodomstolen upphéver LM:s beslut
att stéalla in forrattningen och att domstolen bifaller yrkande om fastig-hetsreglering
enligt foreslagen grans pa karta, bilaga 2. Hon har vidare yrkat ersatt-ning for sina
rattegangskostnader med 60 075 kr exklusive moms.

Bolaget har bestritt R.H yrkanden. Bolaget har vidare yrkat ersatt-ning for sina

rattegangskostnader med 66 596 kr.
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GRUNDER M.M.,

Parterna har anfort féljande.

R.H

Det aktuella markomradet utgér i allt vasentligt havdad tomtmark, vilken mark bru-
kats i flera generationer av dgare till B. FOr A &r den enda mojliga
markanvandningen skogsbruk. Av den karta som bifogats ansokan, framgar att nu-
varande grans mellan fastigheterna tangerar och I6per helt intill nuvarande bostads-
hus och andra byggnader pa Hs fastighet B. Nuvarande fastighets-indelning ar till
nackdel for B och sadan fastighet skulle patagligt forbattras och en mer
andamalsenligt markanvandning vinnas om tillrackligt utrymme inom B kan

tillskapas for nyttjade byggnader och omrade for vedframstallning m.m.

Den begérda fastighetsregleringen har begransats till det omrade som oundgang-
ligen erfordras for driften pa garden. For vedhanteringen (uppléaggning och uppsag-
ning av virke fran egen skog), torkning och lagring av plank, brader och ved finns
ingen lamplig plats pa den egna garden. Befintlig gardstomt ar kuperad och en stor
del av denna dr tidigare havsvikar som fortfarande ligger under vatten vid sn6smélt-
ning och vid ihallande regn. Det omrade av regleringsmarken som nyttjas for ved-
framstallning och lagring av ved m.m. har nyttjats for sadana andamal av dgarna till
B allsedan 1900-talets borjan. Samtliga tidigare dgare av A har dven haft forstaelse
for bostadsfastighetens behov av det aktuella utrymmet for den nédvéandiga

vedframstéllningen m.m.

En reglering enligt ansokan skulle innebéra en avsevart lampligare fastighetsindel-
ning och mer andamalsenlig markanvéandning pa platsen. B forbattras avse-vart.
Regleringen skulle vara till vasentlig betydelse for bostadsfastigheten och aven
innebdra att den sedan lange etablerade och nddvandiga hemfridszonen regleras. A
paverkas ytterst marginellt och ndgon olagenhet for agaren kan inte anses
uppkomma. Batnadsvillkoret och fastighetsskyddsbestammelsen enligt 5 kap. 4 och
8 88 FBL, ar uppfyllda samt det foreligger inget hinder i évrigt mot den sokta regle-

ringen.
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Som framgar av Bonde-Dahlsj6-Julstads Kommentar till fastighetsbildningslagen
sid 5:7:4 och dari angivna hanvisningar till forarbetena ar den mindre forradsbygg-
naden (det gamla fahuset) sadan som lagstiftaren sarskilt angivit som mojlig och
lamplig att omfattas av en markéverforing. Aven det andra av lagstiftaren sarskilt
angivna forhallandet, att 6verforing av byggnad kan vara lamplig for att uppna en
andamalsenlig markanvandning, ar i det aktuella fallet uppfyllt, se kommentaren
ovan angiven sida. Mot 6verforingen foreligger saledes inte hinder enligt 5 kap. 4 §
och 7 § andra stycket FBL. Det ar uppenbart att inte heller de olika bestimmelserna

i 3 kap. FBL utgor hinder for den sokta regleringen.

Det gamla fahuset har haft och har en funktion endast for dgaren till B. Byggnaden
har aven under synnerligen lang tid brukats/nyttjats och underhallits av dgaren till B
och ingen annan. Byggnaden maste anses helt sakna betydelse for en &gare av A.
Overforingen innebar att byggnaden tillfaller B, vilket blir en starkt positiv effekt
for kulturminnesvarden, jfr yttrande fran Gefle-borgs museum, tidigare ingivet i
forrattningen, som ar av den uppfattningen att byggnaden endast har ett
bevarandevérde savida den tillnor gardsbildningen pa plat-sen. Vardehdojningen blir
avsevard for B eftersom marken behovs for an-damal som redovisats ovan och

vardeminskningen for A maste anses for-sumbar.

Bolaget

R.H anvander sedan okand tid tillbaka ett omrade pa A alldeles invid sin

fastighet B. Omradet som nyttjas ar storre an de cirka 550 m

éom malet ror. Det finns inget servitut eller ndgon annan dverenskommelse mellan
fastigheterna som ger henne rétt till markomradet. Inte heller finns nagon rétt att ta
vag Over A till omradet. Tvartom har bolaget och aven den forre fastighets-agaren

uppmanat R.H upphdra att anvanda markomradet utan att sa skett.

R.H har pa omradet stallt upp ett par mindre byggnader och skjul. Hon férvarar
dar aven natsackar med ved pa lastpallar och ibland har hon person-
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bilar, traktorer och andra motorredskap parkerade dar. Pa omradet sker uppsagning
av virke och vedhantering. Den verksamhet som hon bedriver dar orsakar stora
storningar i form av bl.a. buller. Da enda séttet att ta sig in med fordon till regle-
ringsomradet ar dver A och da det inte finns utrymme pa omradet att vanda fordon,
har skador utanfor det begarda omradet uppstatt da fordon korts till omradet. Enligt
en lagakraftvunnen detaljplan for Eskon ska tio stycken villatomter anlédggas strax
norr om regleringsomradet pa A. Bolaget har for avsikt att bygga ut végar, vatten
och avlopp samt grovplanera dessa tomter. Tomterna &r planerade att saljas som

havsnara boende med havsutsikt och grillplats vid stranden pa Astrax éster om B.

Gavle kommun har i samband med detaljplaneringen av omradet angett att A soder
om vagen utgor "ett av de fa grona slappen ner till havet pa sydostra Eskén och det
ar viktigt att bevara allmanhetens tillgang till havet. | dagslaget anvands delar av
omradet av agaren till fastigheten B for uppstéllning av traktorer, skogsmaskiner

och veduppstallning.

De planerade villatomterna saknar egen strand och skulle, om R.H ans6kan vinner
bifall, betinga ett betydligt ldgre marknadspris &n annars och det ar troligt att
vardeforsamringen skulle innebéra att det inte langre skulle finnas ekonomiska
forutsattningar for att projektera tomterna. Vardeforsamringen pa A torde vara
betydligt storre an den véardehojning som regleringen skulle innebéra pa B. Den
begarda regleringen skulle dven vésentligen forsvara och fordyra den planerade
tomtbildningen. Hennes yrkande star saledes i strid med bestammelserna i 3 kap. 3
§ och 5 kap. 4 och 8 88 FBL.

Den begarda fastighetsregleringen skulle &ven innebdra att allmanhetens mojlighet
att na havet pa Eskon begransas betydligt. Den skulle inte heller leda till nagon

storre forbattring av B.

B har en yta om 5,3 hektar uppdelat pa fyra skiften. Bolaget finner pastaendet att
det skulle saknas lamplig plats pa denna yta for angivna andamal orimligt.
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Enligt Bolaget finns flera platser pa B:s olika skiften som é&r lika lampliga eller mer
lampliga for framstallning och lagring av ved och virke. Bolaget ifragasatter dven
om fastigheten B som sadan har en fordel av ett sarskilt omrade

for ved- och virkesframstallning. Den pastadda fordelen av ett sadant omrade fore-
faller snarare bero pa R.H personliga anvandning for narvarande av fastigheten for
sadana andamal. Det finns inget som talar for att det pa B skulle finnas ett

behov av virkesframstallning och forvaring i den utstrackning som R.H anser sig
ha i dagslaget. Det kan papekas att R.H sa sent som 1996, i samband med
sammanlaggning av E och F till vad som kom att bli B skrivit under pa att
fastigheten var lamplig for sitt anda-mal. Inte heller kravet i 5 kap. 5 § FBL é&r
darfor uppfyllt.

Pa regleringsomradet star en byggnad, vilken tidigare har varit foremal for tvist
mellan parterna. Byggnaden - det s.k. fahuset - har som motparten anger ett mycket
hogt kulturhistoriskt véarde och ar numera i det narmaste unikt. I malet rérande om
fahuset utgjorde ett fastighetstillbehor till A eller inte har parterna lagt ned i vart
fall 440 000 kr i ombudsarvode, vilket gor det uppenbart att byggnaden har ett

mycket hogt varde for bada parter.

Betraffande vad motparten anger om yttrande fran Lansmuseet i Gavleborg ar det
felaktigt att detta skulle ange att byggnaden endast har ett bevarandevérde om den
tillhor gardsbildningen pa platsen. Vad som anges ar att det ar viktigt att byggnaden
far sta kvar pa platsen och att en rivning av byggnaden vore mycket negativ for kul-
turmiljon. Bolaget har under inga forhallanden nagon annan avsikt betraffande fa-
huset &n att det skall sta kvar pa sin nuvarande plats och restaureras pa ett fack-

mannamaéssigt satt.

UTREDNINGEN

Domstolen har handlagt malet med sammantrade och syn.

Partsforhor har hallits med R.H
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R.H har aberopat yttrande fran Gefleborgs museum.

Bolaget har aberopat som skriftlig bevisning:

1. Vardeutlatande upprattat av fastighetsmaklaren M.F, utvisande vardet pa
tomter med och utan tillgang till prévningsomradet, till styrkande av att
foreslagen fastighetshildningsatgard innebér en total vardeminskning av de
detaljplanerade tomterna pa A uppgaende till ca 1 500 000 kr,

2. vardeutlatande i anledning av R.H andrahandsyrkande samt

3. karta med markering som utvisar dels regleringsomradet och dels det omrade
som enligt Bolaget tagits i ansprak av R.H

DOMSKAL
Ska fastighetsreglering ske?
I 5 kap. FBL finns bestdmmelser om nér fastighetsreglering kan medges.

I 5 kap. 4 § FBL éaterfinns det s.k. batnadsvillkoret formulerat som att ’Fastighets-
reglering far ske, under forutséttning att lampligare fastighetsindelning eller eljest
mer andamalsenlig markanvandning vinnes samt att férdelarna harav vervager de

kostnader och oldgenheter som regleringen medfor”.

I 5 kap. 5 § FBL stadgas att fastighetsreglering som begarts av sakagare far medges

endast om sokandens fastighet forbattras.

6 kap. 5 8 FBL dar en skyddsbestammelse inneb&rande att en fastighetsreglering dels
ska ske enligt ansokan dels att den inte ska géras mer omfattande an vad som &r
nodvandigt. Om fastighetsregleringen kan utforas pa flera olika satt ska regleringen
genomforas pa det satt som foranleder minsta olagenhet

I 5 kap. 7 8 FBL finns en bestdammelse till skydd for att en byggnad normalt sett inte

ska fa 6verforas till annan fastighet. Under forutsattning att véasentlig olagenhet inte
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uppkommer for sakégare och att byggnaden endast har obetydligt varde far dock
mark med byggnad inga i verféringen.
Enligt bestdmmelsen i 5 kap. 8 8 FBL ska iakttas att varje fastighet som berors av

atgarden ska vara lika lamplig efter regeleringen som fore.

Dértill kommer att lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL ska vara uppfyllda vid all fas-
tighetsbildning:

Varje fastighet som nybildas eller ombildas ska med hansyn till belagenhet, omfang

och dvriga forutsattningar vara varaktigt lampad for sitt andamal. (3 kap. 1 § FBL)

Inom omrade med detaljplan eller omradesbestammelser ska fastighetsbildningen

inte ske i strid mot planen eller bestammelser.

Finns sérskilda naturvardsbestammelser eller andra bestammelser som reglerar
marks bebyggande eller anvandning far fastighetsbildningen inte motverka be-
stammelserna. (3 kap. 2 § FBL)

Inom omraden som inte omfattas av detaljplan far fastighetsbildning inte ske om
atgarden skulle forsvara omradets andamalsenliga anvandning, foranleda olamplig

bebyggelse eller motverka en framtida lamplig planlaggning. (3 kap. 3 8 FBL)

| det forevarande fallet &r det domstolens uppfattning att den av R.H yrkade

atgarden skulle medfora att:

e Saval C som D skulle vara fortsatt varaktigt lampade for respektive
andamal. (3 kap. 1 § FBL)

e Fastighetshildningen inte strider mot detaljplan eller omradesbestammelser ef-
tersom sadana inte finns. (3 kap. 2 § FBL)

o Atgérden forsvarar inte en andamélsenlig anvandning och skulle inte férhindra
en planlaggning av omradet. (3 kap. 3 § FBL)
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Forbattringen som fastighetsregleringen avser medfér en vardedkning for C som
vasentligt overstiger vardeminskningen for D, som i sammanhanget kan ses som
forsumbar. (5 kap. 4 8 FBL)

Sokandens fastighet, C, skulle forbattras. Befintlig grans mellan fastigheterna
efter fastighetsbestamningen ligger mycket nara byggnaderna, vilket forsvarar
andamalsenlig anvandning, som malning av fasad mm. Det aktuella omradet
anvands for vedhantering, upplag mm och har sa gjorts under lang tid. Det ar
trovardigt visat att sddan hantering har gt rum pa platsen atminstone sedan 30-
talet. Omradet ar val lampat for sadan hantering, belaget hogt och torrt i relation
till dvriga delar av tomten (hemskiftet). Vedhanteringen sker fér den egna
fastighetens behov varfor en flyttning av verksamheten till nagot annat av
fastighetens skiften syns orealistisk. Det gar inte idag att pasta att vedhantering i
sig ar nodvandig for att en fastighet skulle vara lamplig for andamalet. Idag fo-
religger flera mojliga alternativ for att klara fastighetens uppvarmning som t ex
jordvarme. Daremot ar det vanligt for bostadsfastigheter pa landsbygden att det
finns ett omrade for upplag, vedhantering mm i anslutning till bostadsbyggna-
den aven om vedeldning endast sker for trivsel eller komfortandamal. For C ar
det dock fortfarande vedeldning som ar den huvudsakliga varmekéllan. Efter syn
pa platsen ar det domstolens uppfattning att det berérda omradet ar det béasta som
finns i anslutning till bostadsbyggnaden med tillhérande tomt som tagits i
ansprak for detta andamal. Att sakerstalla permanent tillgang till det aktuella
omradet utgor darfor en pataglig forbattring for fastigheten. Aktuell fastighet
ingar inte i ett fiskelage med tat bebyggelse. En utékning med mark i anslutning
till byggnaderna enligt yrkandena innebér att en ldmplig "frizon” skapas som
fungerar underhall mm samt aven for vedhantering. (5 kap. 5 § FBL).

Atgarden omfattar inte mer an vad som erfordras for att sokandens fastighet ska
forbattras och att den kan genomforas utan att vasentlig oldagenhet asamkas D.
(5 kap. 6 § FBL)

Den byggnad — fahuset — som finns pa D och som i tidigare avgérande har
forklarats vara fastighetstillbehor till D, ar av sadan enkel beskaffenhet och av
sadant begransat ekonomiskt (obetydligt) varde varfor den kan medges atfolja
den mark som fors till C. (5 kap. 7 § FBL)

Saval C som D lampar sig lika vl for respektive andamal fore som efter den
genomforda regleringen. (5 kap. 8 8 FBL)
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En detaljplan har nyligen tagits fram for del av A. Bolaget har till stod for sin talan
ingett ett vardeutlatande som syftar till att visa pa skillnader i varde for de tomter
for bebyggelseandamal som ar majliga att avstycka till foljd av planen om dessa har
havskontakt eller inte. Det finns sannolikt ingen anledning att ifragasatta
varderingen om man tar fasta pa fragan om havsnara eller inte. Vardeutlatandet ut-
trycker dock att skillnaden bestar i huruvida verksamheten pa det aktuella regle-
ringsomradet fortsatter. Det forefaller orimligt att skillnaden skulle uppga till

150 000 kronor per avstyckad tomt, till f6ljd av denna verksamhet aven for de fram-
tida tomter som ligger langre bort utmed Utskarsvagen pa ganska stort avstand fran
B. Vardeskillnaden for de blivande tomterna bedéms av domstolen vara mer
beroende av de atgarder (siktrojning, marberedning etc.) som bolaget vidtar inom
omradet mellan havet och tomterna &n av en gangvags lage for att na stranden. Den
del av A som idag utnyttjas av R.H medfor enligt dom-stolens uppfattning inte den
begransning av tillgangen till strandomradet som bola-get gjort gallande. Det &r
vidare domstolens uppfattning att det ar fullt mojligt att ta vag ned till strandomradet

pa andra stallen inom den del av A som ar belagen pa sodra sidan om Utskarsvagen.

R.H andrahandsyrkande framstalldes forst i samband med syn i malet. Detta
yrkande medfor att mindre mark tillhérande bolaget tas i ansprak for
fastighetsregleringen och &r darmed till mindre forfang for bolaget an forstahands-
yrkandet. Domstolen anser att R.H andrahandsyrkande tillrackligt tillgodoser
kraven pa fastighetsreglering enligt FBL. LM:s beslut ska darfor undanrdjas och
malet visat ater till LM for fastighetsreglering enligt gransdragningen pa kartan,

bilaga 2. LM har vidare i fastighetsregleringen att préva ersattningsfragor.

Rattegangskostnader

| forevarande mal har R.H yrkat att mark- och miljédomstolen ska besluta om
fastighetsreglering i enlighet med hennes ansdkan. Genom att mark- och
miljodomstolen beslutar att aterforvisa malet till LM for beslut om fastighets-
reglering, far hon anses vara vinnande part i mark- och miljodomstolen (jfr. rattsfal-
let MOD 2012:58). DA parterna star i ett klart motsatsférhallande till varandra ska



11

OSTERSUNDS TINGSRATT DOM F 1729-13
Mark- och miljddomstolen 2013-12-17

fragan om rétt till ersattning for rattegangskostnader i forsta hand bestammas i en-
lighet med reglerna i 18 kap. rattegangsbalken (RB) snarare an den allménna ska-
lighetsregel som finns i 16 kap. 14 8 FBL (se prop. 1969:128 del B s. 920).

Enligt 18 kap. 4 8 RB ska vardera parten béra sin kostnad eller den vinnande parten
tillaggas jamkad ersattning om partens yrkande bifalles endast till viss del. Ar vad
parten tappat av ringa betydelse, kan dock ratten tillerkdnna parten full kostnadser-
sattning. Betraffande tillampningen av detta lagrum framgar av rattspraxis att da
tvisten endast avser storleken pa ett belopp och den vinnande parten far bifall endast
till halften av sitt yrkande, parterna i normalfallet ska sta sina egna kostnader (se
rattsfallet NJA 1973 s. 623).

Da fastighetsregleringen ska ske i enlighet med R.H andrahandsyrkande, har hon
inte vunnit fullt bifall till sin talan och det finns med h&nsyn hartill skal att jamka
ersattningsskyldigheten. Arealen for det omrade vilket ska foras over till B utgor
cirka 62 % av arealen for det omrade som avses med forstahandsyrkandet. En strikt
procentuell jamkning i enlighet med ovan namnt rattsfall skulle da medfdra att
kostnadsersattningen bestdmdes till cirka en fjardedel av den yrkade erséttningen. |
sammanhanget maste emellertid dven beaktas att B tillskiftas den mark och den
byggnad som varit av storst intresse for bagge parter. R.H far darigenom anses ha
vunnit i hdgre grad &n vad en strikt procentuell berakning ger vid handen. Mark-
och miljddomstolen anser dock, med hé&nsyn till den stora skillnaden i markareal
mellan yrkandena, inte att vad hon tappat kan anses vara av sadan ringa betydelse

att hon ska tillerkénnas full kostnadserséttning.

Vid en sammanvégd bedémning av ovanstaende finner mark- och miljédomstolen
att R.H ska tillerkannas ersattning for sina rattegangskostnader med skéliga 40

000 kr exklusive moms; totalt 50 000 kr inklusive moms.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3 (DV427)
Overklagande senast den 7 januari 2014. Prévningstillstand kravs.

Pa mark- och miljodomstolen vagnar

Lars-Goran Bennmarker

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lars-Goran Bennmarker,
ordforande, och tekniska radet Borje Nordstrom samt de sarskilda ledamoterna
Gunnar Ericsson och Thure Eriksson.



DYV 427 ¢ Producerat av Domstolsverket ® 2012-11

SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR - DOM | MAL SOM HAR OVER-
KLAGATS TILL MARK- OCH MILJODOMSTOLEN

Den som vill 6verklaga mark- och miljédom-
stolens dom ska gora detta skriftligen. Skrivel-
sen ska skickas eller limnas till mark- och
miljddomstolen. Overklagandet prévas av
Mark- och miljé6verdomstolen vid Svea hov-
ratt.

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljddomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen for Gverklagande finns an-
given pa sista sidan i domen.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp
krivs att Mark- och milj66verdomstolen lim-
nar provningstillstind. Det gors om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som mark- och miljddomstolen har
kommit till,

2. det inte utan att sddant tillstind meddelas gar
att bedéma riktigheten av det slut som mark-
och miljédomstolen har kommit till,

3. det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen
att 6verklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skal att prova Gver-
klagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star
mark- och miljddomstolens avgorande fast.
Det dr darfor viktigt att det klart och tydligt
framgar av Overklagandet till Mark- och mil-
jooverdomstolen varfér klaganden anser att
provningstillstind bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla
uppgifter om:

1. den dom som Gverklagas med angivande av
matk- och miljddomstolens namn, datum f6r
domen samt malnummer,

2. den indring av mark- och miljddomstolens
dom som klaganden vill fi till stind,

3. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet,

4. de omstindigheter som édberopas till stéd for
att provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas
med varje bevis.

Skriftliga bevis som inte lagts fram tidigare
ska ges in samtidigt med 6verklagandet.

Till 6verklagandet ska bifogas lika manga ko-
pior av skrivelsen som det finns motparter i
malet. Har inte klaganden bifogat tillrickligt
antal kopior, framstills de kopior som behdvs
pa klagandens bekostnad.

Om ni tidigare informerats om att férenklad
delgivning kan komma att anvindas med er i
malet/drendet, kan sidant delgivningssitt
ocksa komma att anvindas med er i hogre in-
stanser om nagon 6verklagar avgorandet dit.

Ytterligare upplysningar limnas av mark- och
miljddomstolen. Adress och telefonnummer
finns pa forsta sidan av domen.

www.domstol.se





