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SVEA HOVRATT DOM F 7230-13
Mark- och miljééverdomstolen

SAKEN
Ersattningsbeslut berérande gemensamhetsanldggningarna X och Y i Nacka
kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljééverdomstolen avslar E v Ds och E v D

yrkande om undanréjande av domen och avvisning av L Ls talan.

2. Mark- och miljoéverdomstolen undanrdjer mark- och miljédomstolens dom i fraga
om ersattningen for upplatet utrymme for X och Y och aterforvisar malet till mark-

och miljddomstolen for férnyad prévning.

3. Mark- och miljédomstolen har att prova fragan om erséttning for

rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen i samband med att malet avgors.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
E v D och E v D (makarna v D) har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen med
andring av mark- och miljédomstolens dom ska faststéalla Lantmateriets beslut. De
har &ven yrkat att Mark- och miljééverdomstolen ska undanrdja mark- och
miljodomstolens dom och avvisa L Ls talan alternativt aterforvisa malet till mark-

och miljddomstolen for ny handlaggning.

Makarna v D har vidare yrkat att Mark- och miljééverdomstolen ska befria dem fran
skyldighet att ersatta L L for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen, och

tillerkanna dem ersattning for sina egna rattegangskostnader i samma instans.

L L har motsatt sig att mark- och miljodomstolens dom andras.

Makarna v D och L L har yrkat erséttning for sina
rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Makarna v D har bl.a. anfort att L Ls talan borde ha avvisats da hans 6verklagande
inte innehdll uppgift om vem som var svarande. De har vidare havdat att skillnaden i
genomsnittsvardet inte grundas pa nagon sakkunnigutredning och att L L inte aberopat
nagon bevisning som styrker marknadsvardet 2 500 kr per kvm. Betraffande annan
ersattning anser de att det inte finns nagon bevisning som ger anledning till att franga
Lantmateriets bedomning. | rattegangskostnadsdelen har de ansett att ett

ombudsarvode om 88 875 kr for ombudets och T Js arbete &r oskaligt.

L L har bl.a. anfort att han 6verklagade Lantméteriets beslut om erséttning utan att
ange nagon motpart och att det inte existerade nagon samfallighet da samt att

invandningen borde ha gjorts redan i underinstansen. Han har vidare ansett att mark-
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och miljodomstolen haft ett gediget underlag for sin dom genom T Js utredning och

syn pa platsen.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Né&r en gemensamhetsanlaggning inrattas bildar de fastigheter som berérs av
anlaggningen en samfallighet. Deldgarna i samfélligheten ska tillsammans svara for
kostnaderna for anldggningens utférande och drift. Hur kostnadsférdelningen mellan
berdrda fastigheter kommer att bli bestams av andelstal. Av 15 § anldggningslagen
framgar bl.a. att andelstalen bestams efter vad som ar skéligt med hansyn till den nytta
fastigheten har av anlaggningen respektive den omfattning i vilken fastigheten

beréknas anvanda anlaggningen.

Av Lantmateriets beslut om ersattning for upplatet utrymme m.m. fér X och Y
framgar att ersattningen ska betalas av anlaggningssamfalligheterna. Férdelningen av
kostnaderna mellan berdrda fastigheter har skett i enlighet med beslutade andelstal.
Lantmateriets ersattningsbeslut 6verklagades av L L, och makarna v D har
overklagat mark- och miljodomstolens beslut savitt avser X. Ersattningsbeslutet i den

del som beror Y har inte dverklagats till Mark- och miljoéverdomstolen.

L Ls 6verklagande av erséttningsbesluten innebar att samtliga deltagande fastigheter i
de bada gemensamhetsanlaggningarna blev berérda och saledes blev fastighetséagarna
motparter i processen. Nagot rattegangsfel i den delen har inte forekommit vid mark-
och miljddomstolen. Makarna von Dahns yrkande om undanréjande av domen och

avvisning av L Ls talan ska darfor avslas.
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Fordelningen av kostnaderna for den mark som tas i ansprak for en
gemensamhetsanlaggning ska alltsa folja faststallda andelstal. Lantmateriets beslut om

andelstal har inte 6verklagats och har saledes vunnit laga kraft.

Mark- och miljédomstolen har kommit fram till att &garna av Z och X1, som ingar i
bade X och Y, ska betala en hogre andel av intrangsersattning an den Lantmateriet
beslutat om med motiveringen att dessa fastigheters genomsnittsvarde ar ca 40
procent hogre an genomsnittsvardet for Y1 och Z1. Men eftersom delégarna i
samfalligheterna tillsammans ska svara for intrangsersattningen innebér de av
domstolen hojda vardena en hogre intrangsersattning att fordela pa 6vriga fastigheter
som har del i respektive anldggning i enlighet med bestdamda andelstal. Mark- och
miljodomstolens dom innebar att fordelningen av kostnaderna pa respektive fastighet

inte foljer de andelstal som beslutats av Lantmateriet.

Mark- och miljddomstolen har i domslutet inte angivit vilken ersattning som belGper
pa respektive samfallighet utan endast den sammanlagda erséttning som respektive
fastighetsagare ska betala for bada gemensamhetsanlaggningarna. Harigenom gar det
inte att utan betydande svarighet bedéma vilken ersattning som belGper pa var och

en av X och Y och hur kostnaderna fordelas pa respektive fastighetsagare.

Mark- och miljodomstolens dom innehaller séledes flera fel som inverkat pa malets
utgang och som Mark- och miljééverdomstolen inte kan ratta till. Domen bor darfor
undanrgjas aven i lagakraftvunnen del och malet aterforvisas till mark- och

miljédomstolen for ny behandling.
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Fragan om erséttning for rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen far

prévas av mark- och miljodomstolen i samband med att malet avgors dar.

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

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson,

hovrattsradet Eywor Helmenius, referent, och f.d. hovrattsradet Rose Thorsén.

Foredragande har varit hovréttsfiskalen Elena Landberg.
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndigheten Nacka kommuns beslut 2011-12-12 i &rende nr AB106037,
se bilaga 1

SAKEN
Erséttningsbeslut berérande Z1 m.fl.

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen &ndrar Lantmé&terimyndigheten Nacka kommuns

ersattningsheslut, savitt avser ersattning till &garen av Z1 pa sa satt att
aterstaende ersattning, utver tidigare utbetalt forskott, ska utbetalas enligt
féljande.
- Agaren av Y1 ska betala totalt 43 048 kr (17 749 kr i intrdngs-
ersattning och 25 299 kr i annan ersattning) till dgaren av Z1.
- Agaren av Z ska betala totalt 108 539 kr (83 240 kr i intrangs-
ersdttning och 25 299 kr i annan erséattning) till 4garen av Z1. -
Agaren av X1 ska betala totalt 25 846 kr (547 kr i intrangs-
ersattning och 25 299 kr i annan erséattning) till &garen av Z1. Pa
beloppen ska utga ranta enligt 5 § rantelagen (1975:635) fran och med
den 30 januari 2012 till dess betalning sker eller tre manader efter det att
ersattningsbeslutet vunnit laga kraft. Om betalning sker dérefter ska rénta
utga enligt 6 § rantelagen fran forfallodagen till dess betalning sker.

2. Fastighetsaktiebolaget Bremia, K N, KN, E v D och E v D ska solidariskt
ersatta L L for rattegangskostnader med 97 125 kr, varav 33 000 kr for
ombudsarvode, 55 875 kr for tekniskt bitrade av T J och 8 250 kr for
mervardesskatt, jamte ranta pa beloppet 97 125 kr enligt 6 § rantelagen fran

denna dag till dess betalning sker.

2
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BAKGRUND

Genom anlaggningsbeslut den 12 december 2011 inrattade
Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun (LM) tva nya
gemensamhetsanlédggningar avseende vég, Nacka X och Y. X berdr fastigheterna
Y1,Z1, Z och X1.Y berér Y1 och X1. L L éverklagade LM:s anldggningsbeslut
samt i anslutning till detta, beslut om fortida tilltrade, er-sattningsbeslut, beslut om

fordelning av forrattningskostnader och beslutet om for-skott pa erséttning.

Mark- och miljédomstolen avskrev efter aterkallelse av L L i beslut den 8 februari
2012 malet savitt avser anlaggningsbeslutet och beslutet om férdel-ning av
forrattningskostnader och avslog éverklagandet av beslutet om fortida till-trade. |
beslut samma dag (i mal nr F 97-12) avslog mark- och miljodomstolen L Ls
overklagande av beslutet om forskott pa ersattning. Besluten har vunnit laga kraft.
Agarna av Y1, Z och X1 har betalat forskott till L L med 307 016 kr enligt LM:s

beslut i denna del.

Det som aterstar att préva i malet ar alltsd LM:s ersattningsbeslut savitt avser er-
sdttning till agaren av Z1. Agaren, LL, ska enligt beslutet er-halla
intrangsersattning samt annan ersattning for vag fran agarna av Y1, Z och X1
enligt foljande.
- Agaren av Y1 ska betala 23 572 kr (X), 142 320 kr (Y) och
11 250 kr (annan ersattning), totalt 177 142 kr.
- Agaren av Z ska betala 23 572 kr (X), 142 320 kr (GA:15)
och 11 250 kr (annan ersattning), totalt 177 142 kr.
- Agaren av X1 ska betala 18 235 kr (X) och 11 250 kr (annan
ersattning), totalt 29 485 kr.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING
L L har yrkat att han ska erhalla i férsta hand 580 252 kr och i andra hand 547
726 kr avseende annan ersattning och intrangsersattning enligt féljande.

Annan ersattning — vag
L L har yrkat att han ska erhalla annan ersattning fran agarna av Y1, Z och X1
med:

- i forsta hand 36 141 kr vardera, totalt 108 423 kr och

- iandra hand 25 299 kr vardera, totalt 75 897 kr,

samtliga belopp inklusive mervardesskatt.

Annan ersattning — forrattningskostnader
L L har yrkat att han ska erhalla annan ersattning fran agarna av Y1, Z och X1

med totalt 32 621 kr att fordelas lika mellan de tre fastig-heterna.

Intrangsersattning
L L har yrkat att han ska erhalla intrangsersattning om 439 208 kr fran agarna av
Y1, Z och X1 enligt foljande.
- Agaren av Z ska betala 220 000 kr avseende Y och 26 715 kr
avseende X, totalt 246 715 kr.
- Agaren av Y1 ska betala 150 000 kr avseende Y och 15 778 kr
avseende X, totalt 165 778 kr.
- Agaren av X1 ska betala 26 715 kr, avseende X.

Ranta m.m.

L L har yrkat att samtliga belopp ska raknas upp i enlighet med kon-
sumentprisindex (KPI) fran och med vérdetidpunkten samt ranta enligt 5 § réante-
lagen fran och med vardetidpunkten. Dartill har L L yrkat ersattning for

rattegangskostnader.

Samtliga motparter har bestritt yrkandena och motsatt sig d&ndring av LM:s beslut.
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GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER
L L har utvecklat sin talan i huvudsak enligt féljande.

Intrangsersattning

Berdkningarna av ersattningarna ar felaktigt utférda. LM har beslutat att véardet per
kvadratmeter ska vara lika for samtliga bertrda fastigheter. Hansyn har darmed inte
tagits till att tva av fastigheterna, Z och X1, fran en hog klippa har en magnifik
oskyddad sjéutsikt medan de tva andra fastigheterna ligger indragna bakom och
med en utsikt hindrad av bebyggelsen pa de forstnamnda fastigheterna. Av synen
framgar tydligt att det ar stor skillnad mellan fastigheterna vad galler till-gangen pa
sjoutsikt samt att detta maste fa stor betydelse vid varderingen. T Js vardering av Z
och X1 till ca 5-6 miljoner kr ar i underkant med tanke pa sjoutsikten. Nagot

ortsprismaterial har inte tagits fram eftersom detta inte skulle tillféra nagot i malet.

TJs PM
Till stod for ersattningsberékningen har L L hanfoért sig till PM upp-rattad av T J

vari bl.a. foéljande redovisas.

Ersattningsbeddmning

Enligt fastighetstaxeringen finns en klassificering av laget i forhallande till narheten
till strandlinjen. Det finns tva lagen som bedoms strandnara, belagenhetsklass 2 =
utan egen strand men byggnadsplatsen ligger inom 75 m fran strandlinjen och bela-
genhetsklass 3 = byggnadsplatsen ligger inom 76-150 m fran strandlinjen. Om
kortaste mojliga gangavstand fran byggnadsplatsen till strandlinjen ar mer &n 300 m
till strandlinjen ska strandndra tomter klassas som inte strandnara eller beldgenhets-
klass 4. Detta synes vara forklaringen till att fastigheterna Z och X1 icke klassats
som strandnéra. Fastighetstaxeringens klassning av strandnéra tomter innebar en
schablon som bygger pa narheten till stranden. | manga fall innebar ett strandnara
lage med klass 2 sjoutsikt och inom klass 3 kan det for vissa tomter fin-nas en
begrénsad sjoutsikt. T J anser att den Kklassificering som finns i fastighetstaxeringen

vad géller strandnara lage bor kunna utgdra underlag for
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att vardera den attraktiva sjoutsikten som finns fér tomterna Z och X1, samt for

den begransade sjoutsikt som finns for fastigheterna Y1 och Z1.

Enligt den forenklade fastighetstaxeringen 2012-2014 ingar fastigheterna i rikt-
vardeomrade 0182546. Normaltomtens riktvarde ar 2 600 000 kr for en tomt med
arean 2 000 m2 inom beldgenhetsklass 4. Fér tomter inom beldgenhetsklass 3 (75—
150 m) ar faktorn 1,4 och for tomter inom beldgenhetsklass 2 (0—75 m) ar faktorn
2,0. Detta innebér att enligt fastighetstaxeringen &r marknadsvérdet for en normal-
tomt 1,33 x 2 600 000 kr = 3 458 000 kr. For en tomt inom belagenhetsklass 3 (75—
150 m fran strandlinjen) ar marknadsvardet 4 841 000 kr, samt for klass 2 (0— 75
m) 6 916 000 kr. Fragan ar hur den attraktiva sjoutsikten for fastigheterna Z och X1
ska bedomas paverka tomtens marknadsvarde i forhallande till normal-tomtens
marknadsvarde i omradet. Detsamma galler hur den begransade sjoutsikten for
fastigheterna Y1 och Z1 beddms paverka tomternas marknadsvarde i forhallande till

normaltomterna i omradet.

Med hansyn till vad som hér ovan redovisats ar T Js analys, att fastigheterna Y1 och
Z1 har ett marknadsvérde som ligger pa nivan 3,5-4,0 mkr och att marknadsvardet
for fastigheterna Z och X1 uppgar till mellan 5,0-6,0 mkr. Med normaltomtens area
2 000 m2 innebar det for fastigheterna Y1 och Z1 ett genomsnittsvarde om 1 875 kr/
m?2 tomtarea och for fastig-heterna Z och X1 ett genomsnittsvéarde om 2 750 kr/m?2

tomtarea.

Y omfattar den bakre delen av végen och fastigheterna Y1 och Z har vardera ett
andelstal pa 1 eller en andel om 50 procent. GA-anlaggningens ianspraktagna area
ar 205 m2, vilket innebar att de tva fastigheternas andel mot-svarar vardera en area
om 102,5 m2, Ersattningen bor enligt ovanstaende bedémas utifran de deltagande
fastigheternas marknadsmassiga genomsnittliga tomtvarden. Detta innebér for
fastigheten Z en ersattning om 102,5 m2 & 2 750 kr/m2 = 281 875 kr och for
fastigheten Y1 en ersattning om 102,5 m2 4 1 875 kr/m2 = 192 187 kr. Fastigheten
Z1 bidrar med en area om 160 m2 av sammanlagt 205 m2, vilket innebér att &garen
till fastigheten Z1 ska erhalla en andel om
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160/205 av ersattningen 281 875 kr = 220 000 kr fran agaren av fastigheten Z. Pa
motsvarande satt ska dgaren till fastigheten Z1 erhalla en andel om 160/205 av
ersattningen 192 187 kr = 150 000 kr fran dgaren av fastigheten Y1.

X omfattar den framre delen av vagen och fastigheterna Y1, Z1, Z och X1 har
vardera ett andelstal pa 1 eller en andel om 25 procent. GA-anldggningens
ianspraktagna area ar 53 m2, vilket innebér att de fyra fastigheternas andel
motsvarar vardera en area om 13,25 m2. Ersattningen bor enligt ovanstaende
bedomas utifran de deltagande fastigheternas marknadsmassiga genomsnittliga
tomtvérden. Detta innebar for fastigheterna Z och X1 vardera en erséttning om
13,25 m2 4 2 750 kr/m2 = 36 437 kr och for fastigheterna Y1 och Z1 en erséttning
om 13,25 m2 4 1 875 kr/m2 = 24 844 kr. Fastigheten Z1 bidrar med en area om 50
m2 av sammanlagt 53 m2, vilket innebar att dgaren till fastigheten Z1 ska erhdlla en
andel om 50/53 av den ersattningen 36 437 kr = 34 375 kr fran agarna till
fastigheterna Z och X1 och 50/53 av ersattningen 24 844 kr = 23 438 kr fran dgaren
av fastigheten Y1.

Fastigheten Z1 har en andel motsvarande 25 procent av X, vilket ska dras fran den
ersattning som den fastigheten ska erhalla. Den sammanlagda ersatt-ningen for
markupplatelserna av X blir da 2 x 36 437 kr + 2 x 24 844 kr = 122 562 kr, vilket
med en andel om 25 procent innebdar att samtliga deltagande fastig-heter ska
bidraga med en andel av markerséttningen om 30 640 kr. Saledes ska aga-ren av
fastigheten Z1 erldgga en markerséttning for X motsvarande 30 640 kr, vilket
innebér att avrakning skall goras med en fjardedel, gentemot de andra deltagande
fastigheternas dgare eller ett avdrag om 7 660 kr till vardera 6vriga del-tagande

fastigheters &gare.

En mellanlikvid ska darmed utga fran agaren till fastigheten Z med 34 375 kr - 7
660 kr = 26 715 kr till &garen av fastigheten Z1. Motsvarande ska be-lopp 26 715 kr
erlaggas av &garen till fastigheten X1 till &garen av fastig-heten Z1. Slutligen ska

enligt motsvarande princip dgaren till fastigheten
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Y1 erldgga 23 438 kr - 7 660 kr = 15 778 kr till &garen av fastigheten Z1.

Sammanfattning

Med hansyn till ovanstaende bedoms att dgaren till fastigheten Z1 ska er-halla en
ersattning eller mellanlikvid for upplatet utrymme till Y, av deldgande
fastigheten Z med 220 000 kr och fran delagande fastigheten Y1 med 150 000 kr.

Med hénsyn till ovanstaende bedoms att &garen till fastigheten Z1 ska er-halla en
ersattning eller mellanlikvid for upplatet utrymme till X, av &garen till deldgande
fastigheten Y1 med 15 778 kr och av &garen till fastigheten Z med 26 715 kr, samt
motsvarande belopp 26 715 kr, av &garen till fastigheten X1.

Annan erséttning — vag

Végen anlades mellan ar 1976 och 1980. Den har kontinuerligt underhallits och har
varit i samma skick fran det att den anlades fram till vardetidpunkten. | forsta hand
ska det darfor inte ske nagon reducering av erséattningen med hansyn till forslitning.
I andra hand godtas att en reducering gors med 30 procent. Enligt den kostnads-
kalkyl som B B uppréttat uppgar nyanlaggningskostnaden till 115 650 kr. Tre
fjardedelar av denna summa blir 86 738 kr. Dértill kommer mervérdesskatt med 25
procent, totalt 108 423 kr. Vid en jamforelse med anbud avseende den aktu-ella
vagstrackan fran Vivaldi AB (214 000 kr) och Frentab Entreprenad & Soner AB
(195 000 kr) som getts in i malet framstar B Bs kostnadskalkyl som en lag
uppskattning.

Annan ersattning — forrattningskostnader

Beloppet avser den fjardedel av forrattningskostnaderna som L L beta-lat in till
LM for den utforda atgarden. Det ar inte motiverat att han ska betala for-
rattningskostnader eftersom han kunde ha avstatt fran att delta i gemensamhets-

anlaggningen.
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K N och K N (N) har anfort i huvudsak foljande till stod for sitt bestridande. LM:s
vardering utford av S B ar mer tillforlitlig &n den som L L aberopar. Bs berakning
av ge-nomsnittsvardet bygger pa ortsprisindex justerat for sjoutsikt. Man kan anta
att en del av sjoutsikten och det sjonara laget avspeglas redan i ortsprisindex da
Algo be-stdr av manga fastigheter med liknande ldge som dessa. B justerar
dessutom upp genomsnittsvardet fran 1 568 kr/m2 till 1 779 kr/m2 for att
kompensera for sjo-utsikten. T Js vardering bygger pa en persons subjektiva asikt
(hans egen) att ”’sjoutsikten dr mycket vid och vacker for fastigheterna Z och X1 J
gor dérefter en egen vardering av fastigheterna genom att kvalificera dem i klasser
som de inte tillhor enligt Skatteverket. B gor i sin vardering kontrollen att summan
tacker marknadsvardesminskningen for avtradande fastig-heter och ej &r oskaligt

hog for tilltradande fastigheter. J presenterar ingen motsvarande rimlighetsanalys.

J verkar delvis ha missforstatt begreppet vinstdelning och verkar mena att
avtradande fastigheter ska ha del av tilltrddande fastigheters marknadsvarde som &r
hdgre p.g.a. sjoutsikt. Principen om vinstdelning syftar till att ersattningen ska be-
stdmmas till 1agst marknadsvardesminskningen for den avtradande fastigheten och
hogst marknadsvérdesokningen for den tilltradande fastigheten. Med marknads-
vardesokning menas den 6kning som kommer av att man genomfor atgarden, i detta
fall, inrattande av gemensamhetsanléaggning for vag. Den syftar ej till att en fastig-
het ska ha del av en annans varde som kommer sig ur andra egenskaper sa som sjo-
utsikt. Enligt rattspraxis tillampar man sedan genomsnittsvardesprincipen nar man
beddmer vinstdelningen. Vid synen &r det tydligt att man har fotograferat fastig-
heterna pa en helt annan plats an den dar den aktuella véagen gar. Det &r dock ett
genomsnittsvarde for den mark som avtrétts till forman for gemensamhetsanlagg-

ningarna som ska beraknas.

Enligt protokoll var L Ls vag byggd pa kommunens mark utan servitut varfor de
ifragasatter att L L ska ha ersattning for vagen. K N har i egenskap av
markentreprendr utfort byggnationen av den nya végen.
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Den gamla vagen var felaktigt byggd enligt nutida standard varfor en vardering ba-
serad pa anbud pa en ny vég, enligt nutida standard, ej ar relevant. Den gamla vag-
kroppen bestod t.ex. bitvis av jord och rétter pa berghallar och kunde inte ndgon-
stans utmed strackningen utgora underlag for den nya vagen. Darfor ifragasatter de
varfor L L ska fa ett hogre belopp for den gamla vagkroppen. Den nya vagkroppen
var dessutom en forutsattning for att L L skulle kunna fa vatten och avlopp draget
till sin fastighet. Eftersom véagen ar byggd pa 70-talet av fastighetségaren sjalv och
inte av Skanska ar 2012 bér inte L L fa er-sattning for nyproduktionskostnaden

berdknad av Skanska.

Det stammer inte att L L kunde ha avstatt fran att delta i gemensam-
hetsanlaggningen. Av LM:s beslut framgar att utfartsfragan enligt lagakraftvunnen
detaljplan ar forutsatt att 16sas genom inrattande av gemensamhetsanlaggning. Att
forrattningen blev sa kostsam gar att harleda till att L L motsatte sig den sokta

atgarden.

E v D och E v D samt Fastighetsaktiebolaget Bremia har aberopat samma

grunder och omstandigheter som N.

DOMSKAL

Mark- och miljédomstolen har avgjort malet efter att sammantrade och syn pa fas-
tigheterna Y1, Z1, Z och X1 har hallits. Vid sammantradet har vitt-nesforhor
hallits med B B.

Allmant

Mark- och miljodomstolen konstaterar féljande. Intrang till foljd av en upplatelse
for gemensamhetsanlédggning ska ersattas enligt bestammelserna i 13 8§ anlégg-
ningslagen (1973:1149) (AL). Denna paragraf hanvisar till 5 kap. 10 a § fastighets-
bildningslagen (1970:988) (FBL). Av 4 kap. 1 § expropriationslagen (1972:719)
(ExL) framgar att intrangsersattning ska bestammas med ett belopp som motsvarar
den minskning av fastighetens marknadsvarde som uppkommit. | detta fall har reg-

lerna om vinstdelning tillampats och hansyn ska &ven tas till det sérskilda vérde
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som egendomen har for den tilltrddande fastigheten (genomsnittsvérdeprincipen).
Parterna ar eniga om att denna princip ska tillampas vid berdkningen av ersatt-
ningen. Parterna &r &ven eniga om vardetidpunkten, den 30 januari 2012,

De fragor som domstolen har att ta stallning till ar i forsta hand storleken pa in-
trangsersattningen och hur stor ersattning som ska utga for den vagkropp som
kommer att utgdra del av gemensamhetsanlaggningen.

Intrangsersattning

LM har i sin vardering grundat berékningen av genomsnittsvérdet pa tre kdp av
obebyggd tomtmark och sex kdp avseende tomtmark med enklare fritidshus-
byggnader inom Nacka kommun. Materialet indikerar en prisniva mellan 3 000 000
— 3500 000 kr. Genomsnittlig tomtstorlek i ortsprismaterialet & ca 2 000 m* LM
har korrigerat ortsprismaterialet dels for att kompensera for byggnadsvérdet for de
bebyggda fastigheterna, dels med hansyn till att Y1, Z1, Z och X1 har sjoutsikt.
Med dessa justeringar kommer LM fram till ett varde om 3 500 000 kr eller 1 779
kr/m? tomtareal (TA). Vid berakningen av ersattningen har LM tillampat samma
genomsnittsvérde for de fyra fastigheterna och jamstéller darmed indirekt

vardeinverkan av sjoutsikten for dessa.

L L har gjort gallande att genomsnittsvardet for Y1 och Z1 ar 1 875 kr/m? och att
genomsnittsvardet for Z och X1 &r 2 750 kr/m?. L redovisar inget eget
ortsprismaterial, men korrigerar de i LM:s vérdering redovisade
genomsnittsvérdena dels avseende rivningskostnad for byggnaderna, dels med
hé&nsyn till den for Z och X1 attraktiva sjoutsikten. Vid berék-ningen av
ersattningen har genomsnittsvardeprincipen tillampats utifran dessa olik-heter i

genomsnittsvérde.

Mark- och miljédomstolen har vid synen kunnat konstatera att sjoutsikten for Z
och X1 &r extraordinar och att denna har en betydande inverkan pa vardet. Nar det
géller sjoutsikten for Y1 och Z1 &r denna mer begréansad. Domsto-len finner att det

av LM forutsatta genomsnittsvardet for Y1 och Z1, som
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korrigerats for begransad sjoutsikt, 1 779 kr/m? ska utgéra grund for den fortsatta
berakningen. Det L L framhallit om rivningskostnader for mindre fri-tidshus

foranleder inte domstolen att géra nagon annan bedémning.

Nér det galler genomsnittsvérdet for Z och X1 konstaterar domstolen att
fastigheterna &ar taxerade som ej strand eller strandnara (beldgenhetsklass 4). Detta
beror pa att gangavstandet till strandlinjen ar mer an 300 m. For att beakta
vardeinverkan av den extraordindra sjoutsikten har L L korrigerat var-det med
hansyn till de véardeskillnader (beldgenhetsfaktorer) som géller vid fastig-
hetstaxeringen. Dessa faktorer har vid den férenklade fastighetstaxeringen 2012
ansetts utgor 1,4 for strandnéra fastigheter tillhdrande beldgenhetsklass 3 och 2,0
for strandndra fastigheter tillhorande beldgenhetsklass 2. Normaltomtens vérde ar
2 600 000 kr.

Domstolen konstaterar att nagot ortsprismaterial eller annat vérderingsunderlag som
kartlagger inverkan av sjoutsikt inte har presenterats i malet och att den kartlagg-
ning som gjorts i samband med fastighetstaxeringen darfor far tjana som underlag

for att beakta vérdeinverkan av sjoutsikten fér Z och X1.

Fastigheterna ar taxerade som ej strand eller strandnéra (beldgenhetsklass 4). Sjo-
utsikt forutsatts for beldgenhetsklass 1 och 2 om annat ej angetts i riktvardeangivel-
sen. Nagon sadan forutsattning avseende sjoutsikt finns inte for nu aktuellt vérde-
omrade. L L har bedémt skillnaden mellan genomsnittsvéardena for Z och X1
respektive Y1 och Z1 till ca 47 procent. Skillnaden mellan beldgenhetsklass 2 och 3
ar ca 43 procent. Domstolen delar L Ls be-démning att sjoutsikten for Z och X1
svarar mot den som kan antas forutsattas for beldgenhetsklass 2. Den
omstandigheten att gangavstandet till strandlinjen & mer &n 300 m torde i detta
sammanhang ha en mer begransad inver-kan pa vardet. Det langre gangavstandet
bor dock beaktas och domstolen finner mot denna bakgrund att fastigheterna Z och
X1 har ett genomsnittsvarde som kan uppskattas till 2 500 kr/m?. Detta innebér ett

ca 40 procent hdgre genom-
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DOM

snittsvéarde &n Y1 och Z1 dar utgangspunkten vid varderingen ar en begran-sad

sjoutsikt.

| det fortsatta kommer genomsnittsvardet 1 799 kr/m?att galla for Y1 och Z1
och 2 500 kr/m?® galla for Z och X1.

Mot bakgrund av ovanstaende beréknas intrangsersattningen enligt foljande.

Y, 205 m?

Fastighet Andel (%) Areal (m) varde (kr/m?) | Varde (kr)
Y1 50 102,5 1799 184 398

Z 50 102,5 2 500 256 250
Summa: 440 648

160 m? av ytan for Y ligger p fastigheten Z1.

Ersattningen som dgaren till Y1 ska betala till &garen av Z1 blir: 143 920 kr
(184 398 x 160/205).

Ersattningen som dgaren till Z ska betala till &garen av Z1 blir: 200 000 kr (256

250 x 160/205).

Genomsnittliga ersattningen for de 160 m?blir ca 2 150 kr/m?, vilket far anses ut-

gora en rimlig vinstdelning.

GA:14,53 m?

Fastighet Andel (%) Areal (m) varde (kr/m®) | Varde (kr)
Y1 25 13,25 1799 23 837

Z1 25 13,25 1799 23 837

Z 25 13,25 2 500 33125

X1 25 13,25 2 500 33125
Summa: 113 924
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50 m?® av ytan for X ligger pa fastigheten Z1. Andelen ska dock reduce-ras med de
25 procent som Z1 sjalv har i X. Genomsnittlig ersattning &r 28 481 kr och 25
procent av detta &r 7 120 kr.

Ersattningen som dgaren av Y1 ska betala till &garen av Z1 blir: 15 947 kr (23
837 x 50/53 - 7 120 = 15 367).

Erséttningen som dgaren av Z ska betala till dgaren av Z1 blir: 24 130 kr (33
125 x 50/53 - 7 120 = 24 130).

Ersattningen som agaren av X1 ska betala till &garen av Z1 blir: 24 130 kr (33
125 x 50/53 - 7 120 = 24 130).

Genomesnittliga ersattningen for de 50 m? blir ca 2 284 kr/m?, vilket far anses utgora

en rimlig vinstdelning.

Sammanfattningsvis innebér detta foljande:

Intrdngsersattningen som &garen av Y1 ska betala till 4garen av Z1 blir 159 287 kr
(143 920 + 15 367). Forskott har utgatt med 141 714 kr. L L har yrkat att
intrangsersattningen ska uppraknas med KPI fran den 30 janu-ari 2012 till dagen
for dom. KPI i januari 2012 var 311,85 och 314,54 i maj 2013

(senast faststéllda index). Mellanskillnaden, 17 573 kr, ska saledes raknas upp med
1,01 (314,54/311,85). Det uppraknade beloppet blir 17 749 kr.

Ersattningen som dgaren av Z ska betala till dgaren av Z1 blir: 224 130 kr (200 000
+ 24 130). Forskott har utgatt med 141 714 kr. L L har yrkat att
intrangsersattningen ska uppraknas med KPI fran den 30 janu-ari 2012 till dagen
for dom. KPI i januari 2012 var 311,85 och 314,54 i maj 2013. Mellanskillnaden,
82 416 kr, ska saledes raknas upp med 1,01 (314,54/311,85). Det uppréknade
beloppet blir 83 240 kr.
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Ersattningen som dgaren av X1 ska betala till &garen av Z1 blir: 24 130 kr.
Forskott har utgatt med 23 588 kr. L L har yrkat att in-trangsersattningen ska
uppraknas med KPI fran den 30 januari 2012 till dagen for dom. KPI i januari 2012
var 311,85 och 314,54 i maj 2013. Mellanskillnaden,

542 kr, ska saledes raknas upp med 1,01 (314,54/311,85). Det uppraknade beloppet
blir 547 kr.

Annan ersattning — vag

LM har i sitt beslut utgatt ifran en anlaggningskostnad om 90 000 kr och en ned-
skrivning pa grund av slitage om 50 procent. L L har gjort gallande att
anlaggningskostnaden, 108 423 kr, i forsta hand inte ska skrivas ned till foljd av

slitage och i andra hand att avskrivningen ska vara 30 procent.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att underlag i form av narmare berakningar
saknas i LM:s vérdering. LM har utgatt ifran en schablon om 600 kr/I6pmeter och
15 procents paslag for byggherrekostnader. L L har till stod for begérd ersattning
ldmnat en kostnadskalkyl och vid vittnesforhér med B B redovisades grunderna
for berdkningen. Mark- och miljddomstolen finner inte skl

att ifrdgasatta den av L L ingivna kalkylen som i likhet med LM:s be-rakning
bygger pa ett anldaggande av en utomstaende. Daremot ar inte enbart genom L Ls
pastaende harom visat i malet att vagen varit i samma skick fran det att L L anlade
vagen fram till vardetidpunkten. Med hansyn till att

vagen synes ha anvants relativt sporadiskt och underhallits genom aren anser dom-
stolen att en nedskrivning om 30 procent kan anses rimlig. Mot denna bakgrund
ska agaren av Z1 erhalla ersattning fran dgarna av Y1, Z och X1 med 25 299 kr

vardera.

Annan ersattning — forrattningskostnader

L L har yrkat erséttning for den fjardedel av forrattningskostnaderna som han
betalat in till LM for den utforda atgarden. Mark- och miljodomstolen fin-ner att
det av LM:s lagakraftvunna kostnadsfordelningsbeslut bedémts som skéligt att L L

ska betala en fjardedel av forrattningskostnaderna. Domstolen
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gor ingen annan bedémning an LM och l&mnar darfor ersattningsyrkandet i denna
del utan bifall.

Rattegangskostnader

Enligt 30 och 31 88 AL é&r 16 kap. 14 § FBL tillamplig dven i mal som provas enligt
anlaggningslagen. 1 6vrigt tillampas 18 kap. rattegangsbalken i fraga om réatte-
gangskostnader. Av RH 1984:81 foljer att bestimmelsen i 16 kap. 14 § FBL om rétt
for sakagare att i mal om inlosenersattning fa gottgorelse for rattegangskostnad obe-
roende av utgangen i malet har ansetts kunna tillampas aven i rattegang som gallt
fraga om erséattning for ianspraktagande av utrymme pa en fastighet for en gemen-
samhetsanldggning. Det anférda innebdr att L L ar berattigad till ersatt-ning for sina

rattegangskostnader under forutsattning att kostnaden ar skalig.

L L har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 138 375 kr, varav 66 000 kr
for ombudsarvode (44 timmar x 1 500 kr), 55 875 kr for tekniskt bitrdde av T J och
16 500 kr for mervardesskatt. Motparterna har 6verlam-nat fragan om
kostnadsyrkandet ar skaligt till rattens bedomning samt sarskilt ifra-gasatt om
rattegangskostnaderna faktiskt ar kostnader som L L har haft och inte bara ett
kostnadsunderlag fran R G H. H har uppgett att L L givetvis ska betala for utfort
arbete men att L annu inte erhallit faktura eftersom advokaten normalt fakturerar

klienten forst nar uppdraget ar slutfért.

Inledningsvis beddmer mark- och miljddomstolen, mot bakgrund av vad H
uppgett, att begard ersattning for rattegangskostnader ar sadan kostnad som kan
ersattas enligt 18 kap. 8 § rattegangsbalken under férutsattning att kostna-den varit
skaligen pakallad for tillvaratagande av partens ratt. Sadan ersattning ska
bestammas bl.a. med hansyn till malets beskaffenhet, omfattning och den betydelse
som malets utgang i dvrigt haft for parterna. | denna del gér domstolen foljande
bedémning. Malet har, sa som L L slutligen bestamt sin talan, endast rért LM:s
ersattningsbeslut. Det huvudsakliga underlaget for L Ls talan i malet har bestatt av
T Js PM. Motparternas argumentation har
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varit av begransad omfattning och har inte féranlett ndgot bemotande i skrift fran
L L. Vid en sammantagen bedémning anser domstolen att det arbete som RG H
har lagt ned pa malet inte i dess helhet varit skéligen pakallat for tillvaratagande
av L Ls rétt. Domstolen anser att ersdttning motsvarande 22 timmars arbete &r
skaligt. Ersattningen for rattegangs-kostnader avseende Hs arvode och
mervardesskatt ska darfor begransas pa dett satt som framgar under punkt 2 i
domslutet. Ovriga begarda kostnader framstar som skaliga och ska darfor ersattas
med begart belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 19 juli 2013. Provningstillstand kravs.

Christoffer Sheats Monica Haapaniemi

I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Christoffer Sheats, ordférande,

och tekniska radet Monica Haapaniemi.





