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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

CJM och DM har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska helt bifalla deras
yrkanden i mark- och miljédomstolen. De har vidare yrkat erséttning for sina

rattegangskostnader har.

MolIndals kommun har bestritt &ndring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omstandigheter och utvecklat sin talan pa i huvudsak
samma satt som i mark- och miljédomstolen, dock med foéljande fértydliganden och

tillagg.

CJM och DM

Den i malet aktuella fastigheten ar ur planhistorisk synvinkel unik. Den tidigare
detaljplanen tillkom ar 1928 och fran mitten av 1980-talet till &r 2003 har det pagatt
kommunal planaktivitet i form av ett i stort sett kontinuerligt planarbete.
Planaktiviteten resulterade i flera olika detaljplaneforslag med bostadsbebyggelse pa
fastigheten men forslagen antogs aldrig. Ar 2010 upptogs det planarbete som
resulterade i detaljplanen av den 19 januari 2011, enligt vilken fastigheten lades ut som

allmén plats.

Atskillnad méste géras mellan forvantningsvérde i allméanhet, forvantningsvirden pa

grund av planarbete och forvantningsvarde/vardepaverkan pa grund av antagen plan.

Fastighetens varde ska i forsta hand bestimmas med utgangspunkt i forhallandena
omedelbart innan detaljplanen av den 19 januari 2011 antogs (4 kap. 3a §
expropriationslagen). Eftersom markens varde ska berdknas med héansyn till de
planforhallanden som radde narmast innan marken angavs som allmén plats ska det vid
varderingen bortses fran sjalva detaljplanen men inte fran dartill hérande planarbete.
Detta ger en planmassig vardetidpunkt omkring arsskiftet 2010/2011. I andra hand
gors gallande att vardet ska bestammas med utgangspunkt fran forhallandena i borjan
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av 2010, innan planarbetet som resulterade i antagen plan startade. Detta innebar att
vardepaverkan bade fran plan samt dartill hérande planarbete bortses ifran. Daremot
ska vardepaverkan fran tidigare planaktivitet mellan aren 1980 och 2003 beaktas. For
fastigheten saknar detta betydelse i varderingssammanhang eftersom det vid bada
dessa tidpunkter, i borjan av ar 2010 och arsskiftet 2010/2011, forelag
forvantningsvarden som paverkade marknadsvardet. Forvantningsvardena hade till stor
del uppkommit pa grund av den kommunala planaktivitet som pagatt mellan mitten av
1980-talet och ar 2003 och som gav marknaden forhoppningar om framtida mojlighet
att bebygga fastigheten. Av vad som framgar av P Ns vardering skapade dessa
forutsattningar ett varde for fastigheten uppgaende till omkring 219 000 kr. Detta
vérde dr uppskattat med bortseende fran planen av den 19 november 2011 som gor

marken vardelos.

Bestammelserna om ersattning for annan skada syftar till att forsétta innehavaren av en
fastighet i samma situation som om expropriationen inte hade skett. Den skada som
innehavaren drabbats av ar den forlorade &ganderatten till fastigheten. Vid erséttning
av skada finns en presumtion for att tillampa ateranskaffningsmetoden vid berakning

av skadestand. Alla kostnader som uppstar for ett effektivt aterstallande ska erséttas.

Deras yrkande om ersattning for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen ar
skaligt. Tillampningen av 4 kap. expropriationslagen ar av komplicerad natur. Att
klarlagga vilka forvantningsvarden som kan aberopas respektive vilka som kan bortses
ifran har kravt ett omfattande arbete vilket dven klarlaggandet av planhistoriken m.m.
gjort. Allt arbete har varit befogat.

MolIndals kommun
Tidigare géllande plan for fastigheten angav kvartersmark, punktprickad mark som inte
far bebyggas. Fastigheten har saledes inte bara saknat byggratt utan det har helt saknats

mojlighet att bebygga fastigheten. Det &r utifran detta forhallande marken ska varderas.

Forvantningsvarden skapade av tidigare planarbeten (vilka inte resulterade i nagon
plan) ska givetvis bortses ifran. En detaljplaneprocess ar en lang och omstandlig

process under vilken manga fragor prévas innan en slutlig beddmning av lampligheten
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kan goras. Att olika forslag provas och att det, som i férevarande fall, exempelvis
redovisas en byggrétt i ett samradsforslag innebar inte att byggratten vid en slutlig
bedémning &r 1amplig. Det skulle vara orimligt om kommuner skulle bli

ersattningsskyldiga for olika férslag som redovisas under sjalva detaljplaneprocessen.

Vad galler ersattning for rattegangskostnader anser Mdlndals kommun att CJM och
DM ér val kompenserade med den i mark- och miljddomstolen tillerkdnda
ersattningen. Det ar fraga om inlésen av en mycket liten fastighet utan byggratt.

Fastigheten har i praktiken aldrig varit bebyggbar.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Av 4 kap. 3 a § expropriationslagen foljer att expropriationsersattning ska bestdmmas
med hénsyn till de planforhallanden som radde narmast innan marken i detaljplan
angavs som allmén plats. Bestdmmelsen har tillkommit som ett skydd for
fastighetsagare som annars skulle riskera att fa sin mark inlost till ett mycket lagt varde
pa grund av att marken i en detaljplan utlagts som allman plats. Redan av
bestammelsens ordalydelse framgar att planarbete som lett fram till antagen plan inte
ska beaktas vid bestdmmandet av ersattningen. Vad géller annat planarbete som inte
lett till nagon antagen plan &r detta fraga om tillfalliga férvantningsvéarden som
bestimmelsen inte avser att ersatta. Narmast innan planen antogs var dessa tidigare
planarbeten helt 6verspelade varfor de inte paverkar marknadsvardet vid denna

tidpunkt. Jfr i denna fraga 4 kap. 2 § expropriationslagen.

Sasom Lantmateriet och mark- och miljédomstolen funnit ska den i malet aktuella
fastigheten varderas som kompletterande tomtmark. Om dessa planforhallanden
innebér ett lagre marknadsvarde &n det allmanna ramarksvérdet inom omradet med
bortseende fran vardeinverkan av den antagna detaljplanen ska istallet ramarksvardet
ersattas. Mark- och miljodverdomstolen delar underinstansernas bedémning att
fastighetens marknadsvérde som kompletterande tomtmark uppgar till 150 kr per
kvadratmeter, vilket ger ett avrundat marknadsvéarde om 40 000 kr. Harefter ska ett
allmant ramarksvarde vid vérdetidpunkten bedémas. De av klagandena redovisade
ramarkskopen bedéms ha varit sa paverkade av déar pagaende planarbete att de inte kan
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anvandas som jamforelseobjekt. De av Lantmateriet redovisade jamforelsekdpen
indikerar att ramarksvardet understiger det varde om 150 kr per kvadratmeter som
fastigheten beddms ha som kompletterande tomtmark. Loseskillingen for fastigheten
ska darmed bestammas till 40 000 kr. Upprékning ska ske med 25 procent.

Mark- och miljédverdomstolen instdimmer vidare i mark- och miljédomstolens
bedomning att ndgon erséttning for annan skada avseende lagfartskostnad inte ska utga
(jfr NJA 1981 not. A 6 och A 7) samt att MoIndals kommuns ersattningsskyldighet for
CJMs och DMs rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen ska begransas till

100 000 kr.

Sammanfattningsvis ska CIMs och DMs 6éverklagande avslas.

Vid denna utgang i malet har CJM och DM inte rétt till ersattning for sina
rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen.

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

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Liselotte Ragmark och Peder Munck, referent,

samt tekniska radet Jan Gustafsson och tf. hovrattsassessorn Christoffer Sheats.

Foredragande har varit Mia Edlund.
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BAKGRUND

MadIndals kommun ansokte om fastighetsreglering innebdrande bl.a. att CJMs och
DMs fastighet MéIndal X med en areal om 243 m?

i sin helhet fors 6ver till Molndals kommuns fastighet Y. Till stod for
fastighetsregleringen finns detaljplan dar hela X &r utlagd som allman platsmark.
Nuvarande detaljplan ”Bostidder vid Esbjorn Schillersgatan™ vann laga

kraft den 3 april 2012. F6r en mindre del av fastigheten géller att denna del var
utlagd som allmén plats i en detaljplan fran 1989. Planférhallandet som radde
innan X lades ut som allman platsmark var kvartersmark som inte fick bebyggas

enligt en stadsplan fran ar 1928.

MoIndals kommun yrkade i lantmateriforrattningen pa fortida tilltrade och tilltradde
X den 22 februari 2013. Véarderingen som lag till grund for
Lantmaterimyndighetens i MéIndals kommun (LM) erséttningsbeslut har
genomforts av forordnad varderingsman Joachim Wallmark fran foretaget CBRE,
se bilaga 2. Loseskillingen for X beddémdes av véarderingsmannen till 40 000 kr.
Med hansyn tagen till reglerna i 4 kap. 1 § andra stycket expropriationslagen
(1972:719; ExL) om upprékning med 25 procent beslutade LM att en erséttning om
50 000 kr ska utga som loseskilling for den aktuella fastigheten.

Agarna till X, CIM och DM, har nu 6verklagat ersittningsbeslutet till mark- och

miljodomstolen.

YRKANDEN M.M.

CJM och DM (Ms) har, som de slutligen har bestamt sin talan, yrkat att
ersattningen for X ska bestdammas till 273 750 kr, uppréknat med
konsumentprisindex fr.o.m. dagen for tilltrade av fastigheten. Darutéver har de
yrkat ersattning for annan skada med 3 285 kr. Pa beloppen - med avdrag for vad
som utgivits i forskott — har de vidare yrkat ranta enligt 5 § réntelagen (1975:635)
fran dagen for tilltrade av fastigheten till dagen tre manader efter att intrangsfragan
lagakraftvunnet avgjorts genom dom. For tiden darefter har de yrkat ranta enligt 6

§ rantelagen. De har ocksa yrkat, oavsett utgangen i malet,
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ersattning for sina rattegangskostnader med 140 162 kr inklusive mervardesskatt,
varav 75 000 kr for ombudsarvode och 65 162 kr for kostnader.

Ms har utvecklat sin talan enligt i huvudsak féljande. Det vérde som ska
tillampas vid berékningen av inlésenersattningen for X &r 219 000 kr. Med det |
4 kap. 1 § ExL foreskrivna paslaget om 25 procent uppgar ersattningen for
ianspraktagandet av deras mark till 273 750 kr. De drabbas ocksa av annan skada
i form av lagfartskostnad vid kép av motsvarande erséttningsfastighet.
Lagfartskostnaden utgor 1,5 procent pa kopeskillingen och kan darfor beraknas
uppga till 3 285 kr.

Vérderingen av fastigheten ska ske enligt 4 kap. ExL. Detta innebér att huvudregeln
ar att marknadsvardet pa fastigheten ska ersattas. Om det &r skaligt ska detalj-
planens influens pa vardet beaktas. X kan ha ett véarde antingen som
kompletterande tomtmark eller som ramark. Det varde som de ska ersattas med
enligt 4 kap. ExL, d.v.s. marknadsvardet, ar det hogsta av dessa tva anvandnings-
satt. Att marknadsvardet pa en fastighet ar det hogsta av olika alternativ ar en

varderingsmassig grundprincip.

Av P Ns varderingsutlatande daterat den 25 april 2013 (som Ms gett in och aberopat
i malet) framgar att fastigheten bor ha ett marginalvarde om 150

kr/m?. Denna uppgift vinner stod av LM:s varderingsunderlag. Marknadsvardet for
X som kompletterande tomtmark uppgar emellertid till vad en potentiell kdpare ar
beredd att betala for fastigheten. PN bedémer att marknaden &r stord av narliggande
fastigheter, bl.a. Z. Han beddémer att dessa fastigheter ar beredda att betala mer an
150 kr/m? bl.a. p.g.a. narheten till dessa fastigheter. X skulle d& bli en slags
kolonilott i ndromradet. PN bedémer att agarna till X kan erhdlla ytterligare ca 20
000 kr som annan erséttning vid forsaljning av fastigheten som kompletterande

tomtmark.

X:s alternativa varde ar i form av ramark. Det ramarksvarde som ska beaktas ar ett

genomsnittligt ramarksvarde for omradet. Skalet till detta ar att det ar
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narmast slumpartat - i vart fall mycket svart att forutsaga - var kommande
byggnation kommer att lokaliseras. Detta illustreras av att X beddmts som

lamplig for bebyggelse i bade 1987 och 2003 ars planforslag.

Vid varderingen som ramark ska expropriationsforetagets marknadspaverkan
beaktas om det ar skaligt. Ett exemplifierande skélighetsresonemang finns i
kommentaren till 4 kap. 2 8 EXL (3:e uppl. s. 262), dar foljande anges:

”Om inverkan av planldggningen &r knuten till en eller flera fastigheter
som samtliga exproprieras torde vanlighetsprévningen utfalla sa att nagon
ersattning inte betalas for den vardedkning som planen medfért. Om
daremot expropriationen avser endast en av flera fastigheter for vilka
planen har medfort en vardedkning, bor vanlighetsprovningen rimligen

leda till att erséttning for vardehdjning betalas.”

Annorlunda uttryckt innebar detta att om expropriationsforetaget medfor en
vardeodkning for samtliga fastigheter och endast en fastighet l6ses in ar det skaligt
att vardeokningen beaktas vid bestammandet av intrangsersattningen.

Den tidigare lydelsen - att en fordelning skulle ske i den man” det &r skaligt - &r nu
andrat till “om” det ar skaligt. Detta innebér att det inte &r mojligt att gora nagon
fordelning av expropriationsforetagets vardeinverkan. Tidigare fick fastighetségaren
ofta acceptera ett visst avdrag (se exempelvis NJA 1977 s. 424) men nagot sadant
avdrag (d.v.s. en fordelning) ska inte langre goras. | stéllet ska hela vardepaverkan
beaktas nar det ar skaligt, jfr prop. 2009/10:162 s. 95.

Betraffande X &r det ostridigt att planforetaget medfor en vardedkning for
omkringliggande fastigheter. Som askadliggérande exempel har fastigheterna langs
Esbjorn Schillersgatan varit till salu for mellan 6 och 7,5 miljoner kr. X dr den enda
fastigheten som ldses in for att kunna genomfora planforslaget. Darfor ar det skaligt
att expropriationsforetagets marknadsvardespaverkan beaktas vid bedomningen av

X som ramarksvarde. X:s ramarks-
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varde motsvarar saledes det genomsnittliga ramarksvardet for omradet, med
beaktande av att detaljplanearbete har pabdrjats och forvantas leda till ett snabbt
antagande, d.v.s. att byggandet med stor sakerhet kan pabdrjas inom en snar framtid.
PN bedomer att fastighetens marknadsvarde som ramark, med beaktande av
expropriationsféretagets vardepaverkan, uppgar till 900 kr per m?. Detta ger ett
marknadsvarde vid vardetidpunkten den 22 februari 2013 om totalt 243 m? x 900 kr
= avrundat 219 000 kr. Eftersom detta vérde &r hogre &n vardet som kompletterande

tomtmark &ar det rdmarksvéardet som ska erséttas.

Enligt 4 kap. 1 § forsta stycket sista meningen ExL ska annan skada ersattas. Vid
skadeprévningen enligt ExL ska en jamforelse ske mellan tva olika handelse-
forlopp; om expropriationen aldrig agt rum respektive om expropriationen &gt rum.
ExL:s ersattningsregler syftar till att ekonomiskt likstalla dessa tva handelseforlopp
for den vars egendom exproprieras. Mot bakgrund av detta &r skadebegreppet i

4 kap. ExL extensivt, d.v.s. skadebegreppet har bredast mojliga tillampningsomrade
och omfattar bade kostnader och uteblivna intakter som beror pa expropriationen.

Ersattningen omfattar bade faktiska skador som har uppstatt och framtida skador.

Precis som inom skadestandsratten maste fragor om adekvans och kausalitet prévas.
Adekvat kausalitet for annan skada foreligger om skadan ar en beréknelig foljd av
expropriationen. Emellertid bor skadeberékningen betraffande annan skada endast
avse tva olika handelseférlopp; om expropriationen agt rum respektive om
expropriationen aldrig &gt rum. Andamélet med ersattningsreglerna ar att likstalla
dessa bada handelseférlopp i ekonomiskt hanseende.

Eftersom det kan bli fraga om framtida skador bor domstolen gora ett sannolikhets-
Overvégande, huruvida det &r sannolikt att skadan intr&ffar i framtiden eller ej. Vid
denna bedémning kan domstolen, om den finner flera olika handelseforlopp tank-

bara, ta hansyn till sannolikheten och bestdmma erséttningen till ett medelvérde.

Vad som ska ersattas ar dgandet av den i malet aktuella eller motsvarande fastighet.

For att forsattas i samma ekonomiska situation som om inlésen aldrig &gt rum ska
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Ms saledes ha mojlighet att kopa en ersattningsfastighet. Forvarvskostnaden uppgar
till kopeskilling och kostnad for lagfart. Eftersom reglerna syftar till att forsatta Ms
i samma ekonomiska situation som om inlésen aldrig &gt rum omfattar saledes
reglerna ersattning for lagfartskostnad. Det &r fraga om en framtida skada och
darfor ska domstolen géra en bedémning huruvida det &r sannolikt att de drabbas av
en sadan kostnad i framtiden. Ersattningen avser dgandet av en fastighet och
saledes ska bedomningen goras utifran det tilltankta handelseforloppet att de koper
motsvarande erséttningsfastighet i framtiden. Det finns inget som talar for att
lagfartskostnaden inte skulle utga vid kop av en framtida fastightet. De gor darfor
gallande att sannolikheten for att de skulle drabbas av en lagfarskostnad vid ett

forvarv av en framtida fastighet ar sa stor att hela beloppet ska utga.

Eftersom Ms nu har vackt talan rérande lagfartskostnad blir erséttningsfragan

rorande lagfartskostnad res judicata. Darfor ar de forhindrade att vacka talan om
lagfartskostnad i framtiden. VVad som aterstar vore att de forst tvingades kopa en
erséattningsfastighet och darefter véacka talan rorande lagfartskostnad. Detta vore
olampligt, framforallt eftersom fragan om ersattning for annan skada bor provas

tillsammans med Gvriga ersattningsfragor.

Sammanfattning av vardeutlatande daterat 2013-04-25 av auktoriserade
fastighetsvarderaren PN

For ersattning avseende allmén plats finns en sérskild bestimmelse i 4 kap. 3a 8
ExL. Principen &r att utga fran de planforhallanden som géllde innan marken
utlades som allmén plats. | det aktuella fallet lades marken ut som allman plats i
detaljplaner ar 1989 och ar 2012. Dessforinnan utgjorde marken i stadsplan fran ar

1928 kvartersmark for bostadsandamal, men som inte fick bebyggas.

Huvudprincipen i 4 kap. 1 8 EXL &r att ersattning ska utga efter marknadsvarde-

paverkan. Aven den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § ExL ska tillampas.

Betraffande vardebeddmning som tomtmark &r, som LM:s sakkunnige vérderare

framhaller, just samnyttjande med X den mest narliggande méjligheten.
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Avstandet mellan tomtdelarna ar kort. Dock skiljs tomtdelarna at genom gata. Den
av LM anlitade varderingsmannen beddmer med hanvisning till ortsprismaterial att
en obebyggd tomt i omrédet om ca 500 m? &r vérd ca 1,5 miljoner kr. Genomsnitts-
vérdet for tomtmarken blir da ca 3 000 kr/m?. Mot bakgrund av omstandigheterna
beddmer han att marginalvardet bor sattas till 150 kr/m?. Detta ger ett

marknadsvarde for omradet om ca 36 000 kr som slutligen bedoéms till 40 000 kr.

| Lantmateriverkets rapport 1986:16, Smahustomters marginalvarden, bedoms
marginalvardet i en normalsituation uppga till en tredjedel av genomsnittsvardet.
Vad som talar for ett lagre varde &r att arealen inte ar sa stor, att omradet inte ligger
nara nagon byggnad och att omradet inte har speciella kvalitéer. Eftersom omradet i
detta fall bara far betydelse som odlingsmark ar det befogat att bedoma marginal-
vardet som patagligt lagre an en tredjedel av genomsnittsvardet. Det godtas darfor

att marginalvardet uppgar till 150 kr/m?.

Fragan ar om inte dgarna till Z just genom den nara beldgenheten har en hégre
betalningsvillighet. I vart fall en del av det potentiella "6vervardet",
uppskattningsvis 20 000 kr, bor kunna ses som annan ersattning, som dgarna till X

gar miste om genom markavstaendet.

Vad géller vardebeddmning som ramark kan foljande anges. Redan i det
detaljplaneférslag for "Omradet kring Esbjorn Schillersgatan” som togs fram i
mars 1987 foreslogs bostadsbebyggelse pa X. Innan detaljplanen antogs utgick
dock bostadsomradet narmast Esbjorn Schillersgatan. Ett nytt detaljplaneforslag
for "Bostader vid Schillersgatan™ utarbetades i februari 2003. Aven i detta
planforslag redovisades byggratt pa fastigheten. Planen antogs dock inte. Ett
ytterligare planforslag togs fram i mars 2010 och ledde till antagande som vann
laga kraft i april 2012. Har lades fastigheten ut som allmén plats.

Betraffande tillampningen av 4 kap. 2 § ExL kan féljande framhallas. Om
expropriationsforetaget har inverkan av nagon betydelse pa en fastighets marknads-
varde ska en beddmning géras om hansyn ska tas till detta eller inte. | férevarande
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fall finns en sadan paverkan dven om markanvandningen som tomtmark, det
centrala l&get i orten tillsammans med den omgivande bebyggelsen i sig skapar
forvantningsvarden. | Dahlsjo m.fl., Expropriationslagen, 3:e uppl. s. 262 framhalls
foljande. ”Om inverkan av planlaggningen &r knuten till en eller flera fastigheter som
samtliga exproprieras, torde vanlighetsprovningen utfalla sa att ngon ersattning inte
betalas for den vardedkningen som planen har medfort. Om déremot expropriationen
avser endast en av flera fastigheter for vilka planen har medfért en vérdedkning, bor

vanlighetsprovningen rimligen leda till att erséttning for vardedkning betalas.”

Eftersom X ar den enda fastighet som Igses in och andra fastigheter i omgivningen
Okar i varde bor influensregeln i detta fall leda till att vardedkning till foljd av

planldggningen ska ersattas.

LM:s vérderingssakkunnige anfor att den omstéandigheten att fastigheten utgor
tomtmark inbjuder till funderingar kring méjligheten att fa till stdnd en planandring
som ger tomtmarken byggratt. Sa ar naturligtvis fallet. Dock framhalls att X inte &r
lamplig for bebyggelse. Detta pastdende motsags dock av att bade 1987 och 2003
ars detaljplaneforslag redovisar byggratt pa fastigheten. Forhallandet kan illustrera

att det ar svart att under en planprocess veta var bebyggelsen slutligen hamnar.

| Lantmateriets ersdttningshandbok, B 3.1.5.3 s. 5, anges att ”Utmaérkande for ett
ramarksvirde dr ...att nuvérdet av den viardeh6jning som en dndrad mark-
anvandning forvantas ge upphov till sprids ut jamt dver omradet, eftersom det inte
med visshet kan klarldggas var bebyggelsen kommer att lokaliseras. Detta innebar i
sin tur att véardet per kvm normalt blir detsamma, oberoende av hur stor del av
omradet som forvirvas och sévil nér hel som del av fastighet tas 1 ansprak.” Fragan
blir darfor att i detta fall soka ett genomsnittligt ramarksvarde med beaktande av att

detaljplanearbete pabdrjats och forvantas leda till ett snabbt planantagande.

LM:s sakkunnige vérderare konstaterar kort att vardet som ramark inte 6verstiger

vardet som kompletterande tomtmark. Troligen ska pastaendet forstas som att de
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ramarkskop som framgar av en bilaga till varderingsrapporten i genomsnitt ligger
pa en lagre prisniva an 150 kr/m? som kompletterande tomtmark. R&marksstadiet
kan emellertid avse en forhallandevis lang tidsperiod och marken underga en hogst
betydande vardestegring fram till tomtmark. De ramarkskép som redovisas i
rapporten ar en "ralista" 6ver forvarv som rymmer hela skalan mellan tidiga
forvantningar fram till fardig plan och med tyngdpunkt pa forvantningar med grund
I redovisning i Oversiktsplanen. Materialet ger darfor endast begransad ledning for

att bestamma rdmarksvéarden i sena skeenden.

PN har kannedom om tva ramarkskop i Fassberg. | bada fallen var det Skanska
Mark och Exploatering Nya Hem AB som i kopekontrakt fran januari 2007
forvarvade storre markomraden av privata markagare. Det ena kdpet avsag
fastigheterna X1 m.fl. med en total areal om ca

85 000 m?. Kopeskillingen for den fasta egendomen uppgick till sammanlagt

32 miljoner kr. Efter avdrag for vérdet av pa X1 befintligt bostadshus med ca 2,5
miljoner Kkr blir kdpeskillingen for marken ca 29,5 miljoner kr. Med ett arealavdrag
om ca 5 000 m? kring befintliga byggnader ger detta ett pris om ca 370 kr/m?
markyta. Med ledning av 6versiktsplanen fanns anledning att utga fran att endast en
del av marken i framtiden skulle bli mgjlig att exploatera. Ett antagande om att 50
000 m? skulle kunna bebyggas leder till ett pris om 590 kr/m? exploateringsbar
markyta. (Kopen fullféljdes sedan inte eftersom Mdélndals kommun i bada fallen

valde att utdva sin forkopsratt.)

Det andra kopet avsag den obebyggda fastigheten X1 med en areal om drygt 22 000
m?. Kopeskillingen var 2 miljoner kr, motsvarande 90 kr/m?. Fastigheten bestér av
tre skiften. Det vastra ligger inom detaljplan for Ostra Eklanda antagen 1994 och &r
avsatt som naturomrade. Det Ostra skiftet ar upplatet i ett naturvardsavtal. Det
mellersta skiftet om ca 6 600 m? ar i 6versiktsplan 2006 betecknat som ”Virdefullt
kulturlandskap”, varav ca hilften ligger inom omrade med beteckningen
”Utredningsomrade”. Tydliga forvéntningar om exploatering finns endast inom
utredningsomradet. Detta ger i s& fall en prisnivd om 606 kr/m?exploateringsbar
markyta.
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Sammanfattningsvis visar kpen i Fassberg pa rédmarkspriser runt 600 kr/m®. Sam-
tidigt finns det skillnader att beakta jamfort med varderingsobjektet. Markanvénd-
ningen &r visserligen bostader men kan avse bade villor, grupphusbebyggelse och

flerfamiljshus. Detaljplanearbete har heller inte paborjats. Det finns darfor skal att

komplettera ortsprisanalysen med en marknadssimulering.

Nagot forenklat kan man saga att det framfarallt ar tva faktorer som avgor
ramarksprisets storlek, namligen sannolikheten for ny markanvandning och

berédknad vantetid till byggklar mark.

For varderingsobjektet, under de forutsattningar som redovisats ovan, kan sagas
vara hog sannolikhet for ny markanvandning och en kort véntetid. Utifran en
’rdmarksmatris” (tabellen bygger pa att byggklar tomtmark sétts till 1,0) som
redovisas i varderingen ger detta en kvotdel om 0,64. Vardet av ra tomtmark sétts
till 3 000 kr/m? enligt vad som tidigare sagts. Ett normalt antagande &r vidare att
tomtmarksandelen (exploateringsgraden) satts till 50 procent. Detta ger: 3000 x 0,5
x 0,64= 960 kr/m?,

Vid den slutliga bedémningen végs bade ortsprisanalysen och marknads-
simuleringen samman. Justering av de bada kopen i Fassberg bor dock ske i vart fall
betraffande tidshorisonten. Vid kdpetillféallet i Fassberg kunde tidshorisonten séttas
till medellang. For att appliceras pa varderingsobjektet, dar tidshorisonten ar kort,
behover uppjustering ske med 0,64/0,48=1,33. Det bor ocksa beaktas att plan-
processen fortskridit langre nar det galler varderingsobjektet. Aven markanvand-
ningsfragor talar for hdgre prisnivaer pa tomtmark inom varderingsobjektet. Vardet

som rdmark bedéms slutligen till 900 kr/m?.

Detta ger ett marknadsvarde om totalt 243 m? x 900 kr = avrundat 219 000 kr.
Virdet som ramark bedoms vid vérdetidpunkten den 22 februari 2013 till 219 000
Kr.
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Moélndals kommun (kommunen) har bestritt &ndringsyrkandet. Kommunen har
vitsordat sattet for rantans berdknande. Kommunen har uppgett att I6seskilling i
enlighet med LM:s beslut redan har erlagts. Kommunen har vidare medgett
yrkandet om erséttning for rattegangskostnader men har inte vitsordat det yrkade
beloppet utan dverlamnat till mark - och miljédomstolen att bestdimma ett skaligt

erséttningsbelopp.

Kommunen har anfort i huvudsak féljande. Kommunen delar i allt vasentligt de
beddmningar som LM har gjort i den 6verklagade forrattningen. Kommunen
konstaterar att Ms godtar att marginalvardet pa den aktuella fastigheten uppgar till

150 kr/m? och att parterna séledes &r ense i denna del.

Sasom framgar av den vérdering som ligger till grund for LM:s beslut, ar
fastighetens areal mycket liten, sarskilt med tanke pa att bebyggelseforvantningarna
rimligen enbart kan avse friliggande hus. Vidare &r markens beskaffenhet sadan att
det inte framstar som troligt att den &r lamplig for bebyggelse. Darmed skulle en
potentiell kopare till fastigheten knappast se nagra uppenbara eller i tid narliggande
bebyggelseforvantningar. Fastighetens varde som ramark overstiger darfor inte
vardet som kompletterande tomtmark. Vérdet for fastigheten ska darfor sattas till
40 000 kr. Déarutover ska enligt lag ersattningen raknas upp med 25 procent, d.v.s.
10 000 kr.

Ms har hivdat att de har ritt till erséttning for ett potentiellt ”6vervérde” eftersom
agarna till Z skulle kunna ténkas betala mer &n 40 000 kr. Kommunen menar att
fragan ar utredd i LM:s varderingsunderlag och instammer i bedémningen att
fastighetens varde som kompletterande tomtmark, &ven vid ett samutnyttjande med
Z, &r starkt begransat dels av markens beskaffenhet, dels av det faktum att dven
planen frén 1928 har en lucka” for vagandamal mellan X och Z och att detta starkt
begransar nyttan av X som kompletterande tomtmark till Z. Darutdver begrénsas

vardet av att den potentiella koparkretsen ar begransad till ett fatal grannar.
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Vad géller Ms resonemang kring forvantningsvérdet &r det korrekt att X &r den
enda fastighet som 16sts in i sin helhet. Daremot har delar av andra fastigheter 16sts
in vilket ocksa framgar av LM:s beslut. Alldeles oavsett anser dock kommunen att
4 kap. 2 8 ExL inte kan ges innebdrden att ett generellt forvantnings-vérde for ett
visst omrade ska fordelas jamnt 6ver alla berérda fastigheter alldeles oavsett
fastighetens egen beskaffenhet. Detta géller oberoende av om det &r en eller flera
fastigheter som l6ses in. Vardet for X ar och forblir starkt begran-sat av framfor allt
markens beskaffenhet. Aven om forvantningsvardet for omradet i sig skulle ha okat

s& kommer detta inte att medfora att vardet for X okar.

Vad galler det faktum att tidigare planforslag redovisat en byggratt pa X bor det
inledningsvis konstateras att en detaljplaneprocess i sig innebéar att manga olika
fragor prévas innan en slutlig bedémning av lampligheten kan goras. Det &ar det som
ar syftet med processen. Att det, som i férevarande fall, redovisats en byggratt i ett
samradsforslag innebér inte att byggratten vid en slutlig bedomning ar lamplig. Det
ar inte meningen att kommunen ska bli ersattningsskyldig for olika forslag som
redovisas under sjélva detaljplaneprocessen.

| det specifika fallet omdjliggjordes en byggratt pa X framfor allt genom
byggnadsatgarder pa grannfastigheten Z. Detta medforde annan vagdragning vilket
i sin tur innebar att det inte langre fanns majlighet att planléagga for en byggratt pa
X. Darutover forutsatte en byggratt enligt 2003 ars forslag att dgarna till X
forvarvade mer mark mot vagen. Det har alltsa sedan 1987 och 2003 ars
detaljplaneférslag intraffat omstandigheter, som inte ar foranledda av exploatering
av omradet och det foretag for vars andamal fastigheten losts in, som slutligt
forhindrat en byggrétt pa X.

Vad Ms anfor om ersattning for annan skada foranleder inte nagra kommentarer
fran kommunens sida annat an att det ar frdga om inlésen av en fastighet utan

byggratt. Ms ar inte hanvisade till att kbpa en ersattningsfastighet for att ersatta



13

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 672-13
Mark- och miljodomstolen

befintligt eller tankt boende. Det kan darfor ifragasattas om Ms lidit skada i den
bemarkelse som avses i EXL:s erséttningsbestdimmelser. Kommunen anser vidare att
en korrekt kopeskilling for en eventuell ersattningsfastighet ska beréknas till 40 000

kr, vilket skulle innebara en lagfartskostad pa 600 kr.

DOMSKAL
Mark- och miljddomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen

(1970:988; FBL) avgjort malet utan sammantrade.

Av 5 kap. 10 a § FBL framgar att 4 kap. ExL ska tillampas vid vardering nar allméan
plats dar kommunen ar huvudman inldses genom fastighetsreglering. Sistndmnda
kapitel anger i huvudsak att for en fastighet som exproprieras i sin helhet ska
I6seskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens marknadsvarde. |

4 kap. 3 a § ExL foreskrivs att expropriationsersattning for mark eller annat
utrymme som enligt en detaljplan ska anvéndas for allméan plats ska bestammas med
hansyn till de planférhallanden som radde narmast innan marken eller utrymmet

angavs som allmén plats.

Loseskillingen
Av utredningen i malet framgar foljande handelser av intresse, vilka domstolen

nedan redovisar i kronologisk ordning.

Datum Héandelse

Ar 1928 Stadsplan antas. | denna plan ar markanvandningen for X

angiven som kvartersmark som inte far bebyggas.

Ar 1987 | ett detaljplaneforslag foreslas bostadsbebyggelse pa X.
Omradet dar X ligger utgick ur planen innan den antogs av

Molndals kommun.

Ar 1989 Detaljplan for Esbjérn Schillersgatan, dar mindre del av

vastra delen av X lades ut till allmén plats.
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Ar 2003 Pa samradskartan till ett nytt detaljplaneforslag som
omfattar bl.a. X anges byggratt omfattande fastigheten.

Kommunen gick inte vidare med detta detaljplaneférslag.

Ar 2010 Detaljplanearbetet aterupptas och ett nytt planférslag
presenteras.
2011-01-19 Kommunfullméktige antar detaljplanen, dér X anges som

allmén platsmark.
2012-04-03 Detaljplanen vinner laga kraft.

2012-08-31 MadIndals kommun ans6ker om fastighetsreglering for att féra
over X till kommunens fastighet Y.
2013-02-22 Kommunen tilltrader X.

Ms har gjort géllande att detaljplanearbetets, d.v.s. expropriationsforetagets,
marknadsvardepaverkan ska ligga till grund for X:s ramarksvérde och att det &r

detta varde som ska ersattas.

Av forarbetena till 4 kap. 3 a § ExL (prop. 1985/86:90 s. 143) framgar att
expropriationsersattningen ska bestammas med bortseende fran inverkan av den
detaljplan enligt vilken marken avsattes for allman plats. Om ett visst markomrade
oavbrutet har utgjort allméan plats i flera pa varandra féljande planer &r det de
planférhallanden som radde innan markomradet forst lades ut till allman plats som
ska vara vardegrundande. Loseskillingen for X ska darfor bestammas med
bortseende fran detaljplan enligt vilken fastigheten avsatts for allman platsmark.
Vidare innebar det ovan angivna att l6seskillingen ska utga fran tillaten
markanvandning enligt stadsplanen fran ar 1928, d.v.s. kvartersmark som inte far
bebyggas. Vid beddmning av léseskillingen ska i ovrigt de forhallanden tillampas

som radde vid vérdetidpunkten den 22 februari 2013.

Bestammelserna i 4 kap. 3 a 8 ExL, vilka inte ger utrymme for nagon skalig-
hetsavvagning, utgor en for fastighetsagaren strangare specialreglering som géller
fore den generella regeln i 4 kap. 2 § ExL. Samtidigt utgor regeln ett skydd for
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fastighetsagaren, eftersom allman platsmark normalt har ett mycket lagt

marknadsvarde.

Det ramarksvarde som Ms lagt till grund for yrkad I6seskilling utgar fran den
vardepaverkan som, enligt deras mening, gallande detaljplan har haft pa deras
fastighet. Deras yrkande grundar sig alltsa inte pa nagot forvantningsvarde som
uppkommit i allmanhet, utan pa ett forvantningsvarde som uppkommit genom ett
visst expropriationsforetag. Som framgar ovan ska emellertid bortses fran den
aktuella planen vid varderingen. Det ramarksvarde som Ms havdar kan saledes

inte laggas till grund for ersattningens niva.

LM har bedomt att X har ett marknadsvarde som utgar fran kompletterande
tomtmark med ett bedémt marginalvarde om 150 kr/m?, vilket ger ett avrundat
marknadsvarde om 40 000 kr. Ms har godtagit att marginalvardet uppgar till 150 kr/
m?. Parterna far darmed anses vara ense om marknadsvardet for fastigheten som
kompletterande tomtmark. Ms har darutdver yrkat annan ersattning om 20 000 kr.
Annan ersattning &r erséttning for kostnad eller intakts-forlust som inlésen orsakar
fastighetséagaren. Grunden for har yrkad sadan ersétt-ning anges vara att agarna till
narliggande fastigheter har en hdgre betalningsvillig-het for X &n marknaden i
ovrigt. For att annan erséttning ska utga maste det visas eller i vart fall goras
sannolikt att fastighetségarna drabbas av en kostnad eller intéktsférlust som har
fororsakats av att fastigheten inloses. Utifran utred-ningen i malet kan det inte anses
sannolikt att sadan kostnad eller intaktsforlust foreligger. Nagon ersattningsgill

annan skada i angivet avseende har saledes inte uppkommit.

Sammanfattningsvis innebar ovanstaende att domstolen delar LM:s beddmning av

I6seskillingens storlek.

Annan skada - lagfartskostnad
Vid inlésen av en fastighet som anvénds endast for &garens personliga bruk kan

komma i fraga gottgorelse for direkta kostnader som dgaren drabbas av genom
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tvanget att skaffa en annan bostad eller andra utrymmen som fyller det aktuella
behovet pa ett liknande sétt som den fastighet som gar forlorad genom expropria-
tionen. Lagfartskostnad vid forvarv av en ersattningsfastighet ar exempel pa en
sadan kostnad. For att lagfartskostnaden for ett framtida forvarv av en ersattnings-
fastighet ska vara ersattningsgill har Ms att visa eller i vart fall géra sannolikt att det
finns ett behov av att forvarva en sadan fastighet. Av utredningen i malet fram-gar
att X ar 243 m? stor och obebyggd. Det har inte framkommit att Ms har bedrivit
verksamhet eller liknande pa fastigheten. Vid dessa forhallan-den framstar det inte
som sannolikt att det foreligger behov av att inforskaffa en ersattningsfastighet. Inte
heller det som Ms yrkat i nu aktuellt avseende utgor darmed skal att &ndra LM:s

beslut.

Sammanfattning
Mark- och miljddomstolens ovan redovisade bedémningar innebdr sammanfatt-

ningsvis att dverklagandet ska avslas.

Rattegangskostnader

Ms har ratt att pa kommunens bekostnad anlita erforderliga ombud och
foranstalta om utredning i saken. Ersattning kan emellertid endast utga for
skaliga kostnader.

Rattslaget avseende I6seskilling och annan skada far anses relativt klart i har
aktuella avseenden. Mot denna bakgrund framstar yrkade rattegangskostnader som
orimligt hdga. Kommunens ersattningsskyldighet bor darfor begrénsas till
sammantaget skaliga 100 000 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3 (DV 427)
Overklagande senast den 13 mars 2014.

Bodil Svensson Sdren Karlsson
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| domstolens avgorande har deltagit radmannen Bodil Svensson, ordférande, och
tekniska radet Séren Karlsson. Féredragande har varit beredningsjuristen Anna
Frandberg.





