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SVEA HOVRATT

DOM F 985-14

Mark- och miljééverdomstolen

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen &ndrar mark- och miljddomstolens domslut

punkten 1 och Lantmateriets beslut den 22 oktober 2012 i arende nr S0046 savitt

avser ersattningsbeslutet endast pa sa satt att den ersattning som égaren av

fastigheten X, A M, ska betala till K O sdsom &gare av nedanstaende fastigheter

bestams enligt foljande:

a.
b.
C.
d.

€.

Xx bestams till 7 272 kr,
Yy bestams till 7 474 kr,

Z bestams till 11 110 kr,

Zz bestams till 4 242 kr, och
Aa bestams till 10 302 kr.

Det ankommer pa Lantmaéteriet att fora in andringen i forrattningsakten.

2. Mark- och miljoéverdomstolen avslar 6verklagandet avseende ersattning for

rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen.

3. K Ooch A M ska sta sina egna réattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.
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BAKGRUND

Ungefar sju kilometer soder om samhallet Tocksfors i Varmland, vid sjon Foxens
vastra strand, finns omradet Risviken. | omradet finns ett flertal fastigheter och
huvuddelen av dessa har andel i samfalligheten Y. Ett skifte av Y med en areal pa

610 kvadratmeter ligger mellan X och Foxen.

A M é&ger flera deldagarfastigheter, daribland X som ar 4 060 kvadratmeter. Den
fastigheten upptar storre delen av en udde, men mellan fastigheten och sjon Foxen
finns vad som kan beskrivas som en avskild del av den samfallda marken. Till forman
for samfélligheten belastas X av ett vagservitut. A M ansokte vid Lantmateriet om att
det skiftet av samfalligheten skulle dverforas till hans fastighet genom

fastighetsreglering.

Genom beslut den 22 oktober 2012 bifoll Lantméteriet den sokta atgarden (se
forrattningskarta, domsbilaga B) och beslutade samtidigt att A M skulle betala
ersattning till 6vriga deldgare med sammanlagt 50 631 kronor. Flera delégare, bland
andra K O, och bygg- och miljénamnden i Arjangs kommun (bygg- och
miljondmnden) dverklagade beslutet till mark- och miljédomstolen och yrkade i forsta
hand att beslutet skulle upphdvas. | andra hand yrkade deldgarna att ersattningen
skulle bestdmmas till ett vasentligt hogre belopp. Mark- och miljodomstolen avslog
Overklagandena och forordnade att samtliga klaganden — med undantag av bygg- och

miljonamnden — solidariskt skulle ersatta A M for dennes rattegangskostnader.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

K O har yrkat att hans ersattning ska berdknas utifran det totala ersattningsbeloppet
som uppgar till 500 000 kronor. Darutéver har K O yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen ska befria honom fran skyldigheten att ersatta A Ms
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen samt att A M ska ersatta hans

rattegangskostnader dar. Om han inte befrias fran ersattningsansvaret for
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rattegangskostnaderna i mark- och miljodomstolen har han yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen ska satta ned hans ersattningsskyldighet med ett belopp som
motsvarar det som bel6per pa bygg- och miljonamnden. Under alla férhallanden har
han yrkat att Mark- och miljééverdomstolen sétter ned hans ansvar for

rattegangskostnader i underinstansen till halften.

A M har motsatt sig andring.

Bygg- och miljonamnden har bestritt ersattningsskyldighet for rattegangskostnader i

mark- och miljodomstolen.

K O och A M har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har utvecklat sin talan pd samma satt som vid mark- och miljodomstolen med

i huvudsak féljande tillagg och fortydliganden.

KO

Till viss del provar Lantmateriet sjadlvmant ersattningens storlek for den dverforda
marken. Klagandena i mark- och miljddomstolen har framfort invandningar mot de
utgangspunkter for bedomningen som Lantmateriet angett i sitt beslut. Klagandenas
viktigaste invandning &r mot det varde som har bestamts for marken. Den mark som &r
mest jamférbar med den nu éverforda marken har 6verlatits for en kopeskilling som
avsevart overstiger det jamforelsevarde som Lantmateriet anvant sig av. Marken som

nu har begérts dverford till X ar mycket attraktiv pa grund av strandléaget.

De av A M i Mark- och miljoéverdomstolen aberopade fastighetsforsaljningarna
utgors av jordbruksmark med mycket otillganglig strandlinje. Denna mark kan inte

jamforas med det markomrade som franhants samfalligheten.
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Vad géller rattegangskostnaderna kan konstateras att motpartens yrkande om ersattning
for rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen har riktat sig mot samtliga
klaganden, men trots detta har bygg- och miljénamnden inte alagts erséttnings-
skyldighet for rattegangskostnader déar. Detta torde vara ett uppenbart felaktigt
stéllningstagande av mark- och miljodomstolen. | férsta hand borde ett beslut om
ansvar for rattegangskostnader primart ha medfort att kommunen alagts ansvar for en
del av kostnaderna. | andra hand skulle klagandena i mark- och miljodomstolen ha
alagts ett solidariskt ansvar, dock ska framhallas att talan inte har forts gemensamt.
Vidare har dven en av parterna i mark- och miljédomstolen, S H, alagts ansvar for
rattegangskostnader trots att han har avlidit. Detta bor andras. | mark- och
miljodomstolen fordes talan av tva konstellationer; advokat Hs huvudman och
namnden. Réttegangskostnadsansvaret borde fordelas mellan dessa konstellationer

med halften vardera.

AM

Han staller sig bakom den berékning av ersattning for overford mark som Lantmateriet
har gjort och som mark- och miljédomstolen godtagit i sin dom. Den aktuella marken
har egentligen inte nagot direkt marknadsvérde och gar varken att utveckla eller
exploatera. Klaganden har heller ingen mojlighet att sélja sin andel av marken. Dartill
ar marken sedan manga ar en onyttig del av samfalligheten och har under en mycket
lang tid inte anvants for sitt ursprungliga andamal. Vidare har omradets allemans-
rattsliga status for l1ange sedan utslackts och marken &r starkt integrerad i A Ms
bostadsfastighet. Omradet maste ses som impediment med lagt allméant vérde.

K O gor géllande att den vinst som ska fordelas ska bestdmmas till 500 000 kronor.
Eftersom den aktuella marken har en areal om 610 kvadratmeter skulle det innebéra
ett kvadratmeterpris om 820 kronor. Ett sadant vérde &r bara aktuellt for attraktiv
mark i centrumomraden och inte i omraden som &r ren landsbygd. Det har numera
skett ytterligare forsaljningar i naromradet. Han har sjalv kopt en fastighet om 52 000
kvadratmeter med strandlinje for 28,85 kronor per kvadratmeter. En annan fastighet
om 36 000 kvadratmeter med béttre strandlinje &n den han forvéarvade saldes for ett
kvadratmeterpris om 58,33 kronor. Priset for fastigheterna har saledes klart
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understigit det pris om 83 kronor per kvadratmeter som han ar beredd att betala fér den

overforda marken.

Vad galler rattegangskostnaderna i mark- och miljédomstolen speglar fordelningen de
forhallanden som var aktuella vid drendets behandling dar. Arjangs kommun har
foretratt allmanna intressen och har deltagit relativt begransat i arendet. Saledes ska

mark- och miljodomstolens dom avseende rattegangskostnadsansvar besta.

Bygg- och miljonamnden har anfért att ndmndens uppdrag endast &r att tillgodose

allménhetens intressen. Namnden har med andra ord inget egenintresse i arendet.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Inledningsvis bor framhallas att Mark- och miljééverdomstolen inte har mojlighet att
préva fragan om ersattning for den 6verforda marken och rattegangskostnadsfragan i
forhallande till andra deldgare an K O eftersom endast han har éverklagat mark- och

miljodomstolens dom.

Ersattningen for den 6verforda marken

Vid markdverforing som, likt detta fall, ska erséttas med pengar ska den vinst som
uppstar genom fastighetsregleringen fordelas mellan de berorda fastigheterna. Den
avtradande fastigheten ska inte enbart kompenseras for den marknadsvardeminskning
som regleringen innebdr utan skalig hansyn ska &ven tas till den
marknadsvérdestegring som uppkommer for den fastighet som marken dverfors till (5
kap. 10 a § tredje stycket fastighetsbildningslagen [1970:988], FBL).

Vad som é&r skélig vinstfordelning far enligt forarbetena avgadras fran fall till fall med
ledning av principen att vinsten bor fordelas pa det satt som skulle ha skett vid en
frivillig 6verlatelse (prop. 1991/92:127 s. 68 f.). Vid fastighetsreglering for 6verforing
av mark som ska inga i en fastighet for enskilt bebyggande galler enligt praxis som
huvudregel att en skalig vinstfordelning bor uppnas om varije del av den bildade
fastigheten ges samma vérde per kvadratmeter (se NJA 1989 s. 431. Se dven a. prop. .
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69 f.). Denna huvudregel kan emellertid frangas om det behdvs for att ett rimligt

resultat ska kunna uppnas, dock med begransningen att ersattningen aldrig far

understiga marginalvardet for den fastighet som avstar marken eller 6verstiga

marginalvardet for mottagande fastighet.

| detta fall har Lantmateriet vid ersattningsbedomningen utgatt fran genomsnittsvardet
for X och bedomt detta till 166 kronor per kvadratmeter. Lantméteriet uttalade
darefter att det som ska erséttas ar ett marginalvérde vilket enligt Lantmateriets
erfarenheter &r betydligt lagre &n genomsnittsvardet. Marginalvardet bedémdes till 50
procent av genomsnittsvardet vilket innebar att ersattningen skulle baseras pa ett

varde om 83 kronor per kvadratmeter.

K O har ifragasatt denna bedémning och gjort gallande att vérdet i sjalva verket ar
vasentligt hogre. Den utredning som K O har lagt fram ger emellertid inte tillrackligt
stod for att genomsnittsvardet pa den bildade fastigheten kan anses avvika i nagon
beaktansvard utstrackning fran den bedémning som Lantmateriet, och dven mark- och
miljodomstolen, har gjort. Sammantaget finner Mark- och miljééverdomstolen inte
skal att franga bedémningen att genomsnittsvardet uppgar till 166 kronor per
kvadratmeter.

Efter fastighetsregleringen kommer X uppta hela udden och séledes ha en obruten
strandlinje med ett skyddat och privat lage. Med hansyn till att det ar fraga om en
bostadsfastighet far forandringen anses innebéra en pataglig forbattring av fastigheten.
Dessa forhallanden sammantagna foranleder att ersattningen for den 6verforda marken
bor bestammas till genomsnittsvérdet 166 kronor per kvadratmeter, eller till skaliga
101 000 kr (610 kvadratmeter x 166 kronor = 101 260 kr avrundat till sk&liga 101 000
kr). En sadan ersattning bedéms ge en rimlig vinstférdelning for arealtillskottet.

Till detta kommer att fastigheten efter regleringen inte langre kommer att belastas
av vagservitutet. Detta innebéar en betydande marknadsvardedkning for X. Denna
marknadsvardeforandring bedoms uppga till samma storleksordning som den som
baseras pa arealtillskottet, eller 101 000 kr.
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For den markoverforing som skett genom fastighetsregleringen bor den erséttning som
ska utga till avstaende fastigheter saledes beraknas utifran en total erséttning om

202 000 kr. Detta belopp innebér en rimlig fordelning av vinsten med tanke pa att A
M ska betala alla forrattningskostnader. Ersattning for de fastigheter som dgs av K O

ska motsvara dessa fastigheters andel i samfalligheten och bestimmas enligt foljande.

Fastighet Andel i samfalligheten Markersattning
Xx 3,6 procent 7272 kr
Yy 3,7 procent 7474 kr
z 5,5 procent 11 110 kr
7z 2,1 procent 4 242 kr
Aa, %2 5,1 procent 10 302 kr
20 procent 40 400 kr

Rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far domstolen, efter vad som &r skaligt med
hansyn till omstandigheterna, besluta att sakégare som forlorar malet ska ersatta annan
sakagare dennes rattegangskostnad. | vrigt ska 18 kap. rattegangsbalken tillampas i
fraga om rattegangskostnader. Av fjarde stycket foljer att om en sakéagare vinner ett
mal mot en foretradare for ett allmant intresse — exempelvis en kommunal namnd — sa
kan den foretradaren alaggas réattegangskostnadsansvar endast om det finns synnerliga
skal. | forevarande fall har bygg- och miljondmnden visserligen foretratt ett allmént
intresse, men namnden har deltagit aktivt i processen endast i en mindre utstrackning.
Mark- och miljédverdomstolen finner inte att det féreligger synnerliga skél att
forelagga namnden ansvar for rattegangskostnaderna i mark- och miljodomstolen.

Mark- och miljédomstolens dom ska darfor sta fast i denna del.

| 18 kap. 4 § rattegangsbalken finns bestammelser om hur réattegangskostnadsansvaret

ska fordelas nar det finns flera yrkanden i ett mal och parterna dmsom vinner och
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forlorar eller nar ett yrkande bifalls endast till viss del. | bada situationerna kan ratten
kvitta eller jamka kostnaderna, om inte kostnaderna for de olika yrkandena i malet kan
sarskiljas. Har parten forlorat endast i ringa man far ratten i stéllet tillerkdnna parten
full erséttning.

Ingen av parterna har vunnit fullt bifall till sin talan sa som den forts i mark- och
miljodomstolen. Huvudfragan, till vilken den 6vervagande delen av rattegangs-
kostnaderna kan hanforas, var emellertid om fastighetsreglering 6ver huvud taget kan
ske. | den delen har A M vunnit fullt bifall. | den del som géller ersattning fér 6verford
mark har K O endast haft begransad framgang. A M kan darfor anses ha forlorat i
sadan begransad omfattning att han har ratt till en icke jamkad ersattning for sina
rattegangskostnader. Det finns darfor inte skl att andra mark- och miljédomstolens

dom avseende rattegangskostnaderna dar.

Rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen

Mark- och miljodverdomstolen har prévat fragan om erséttning for den 6verforda
marken. Prévningen har innefattat saval principerna for faststallande av ersattning som
bedomningen av marknadsvardet for marken. Utgangen i Mark- och
miljoéverdomstolen innebér att K O i viss man har vunnit framgang med sin talan
aven om den faststéllda erséttningen snarare ligger ndrmare det belopp som
Lantmaterimyndigheten faststallde, och som A M har godtagit, an det av K O yrkade

beloppet. Med hansyn till detta bor parterna sta sina egna rattegangskostnader har.

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

overklagas.
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| avgorandet har deltagit hovrattsradet Liselotte Ragmark, tekniska radet Jan

Gustafsson, hovrattsradet Margaretha Gistorp och tf. hovréattsassessorn Henrik

Jonsson, referent.

Foredragande har varit Hanna Hallonsten.

F 985-14
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MOTPARTER
1.KC

2.SHC

3.RE

4. SGE

5.1E

6.AH

7.BH

8. H A E dodsbo

9.GJ

10.U VI

11.MX
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12. TK-K

13.AM

Ombud: PR

14. LM

15.IBY N

16. S H dodsbo

17.KMS

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 22 oktober 2012 i &rende nr S0046, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering berérande X och Y, Arjangs kommun

DOMSLUT
1. Mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena.

2. Mark- och miljddomstolen forpliktar K O, M O, R



4

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 4431-12
Mark- och miljodomstolen

L,SL,AF,MD,K C,UC,S-ANochS H att solidariskt ersitta A M for

rattegangskostnader med 80 000 kr inklusive mervérdesskatt jamte ranta enligt 6 §

rantelagen fran denna dag tills betalning sker.
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YRKANDEN M.M.

KC,UC,MD,AF,RL,SL,S-AN, KO och M O (nedan K C m.fl.) har
yrkat i forsta hand att det 6verklagade beslutet upphévs i sin helhet och
forrattningen stélls in och i andra hand att ersattningen till K C m.fl. bestams till
ett vasentligt hogre belopp. De har vidare yrkat erséttning for sina
rattegangskostnader med 46 014 kr inkl moms.

K C m.fl. har till stod for sin talan anfort bl.a. foljande.

Sedan lang tid har fastighetsagare i Risviken (numera i
fastighetshénseende betecknat sasom F-R) varit deldagare i den samféllighet
som betecknas Y. Nar det galler den historiska anvandningen av den mark
som samfalligheten ar &gare till hanvisas till Lantmateriets beslut.

A M forvarvade den 10 november 1999 fastigheten X (nedan X) for en
kopeskilling om 1 500 000 kr. Pa fastigheten fanns uppfort en byggnad vilken
kom att totalrenoveras. Fastigheten omfattar en areal om 4 060 kvm. Till X
gransar Y. Bade X och Y har grans mot vatten i form av sjon Foxen. A M har

ansokt om att omraden av Y ska genom fastighetsreglering overforas till X.

Delagare i Y é&r ett flertal fastigheter. Klagandena representerar harvid nagra
av dessa fastigheter. Det stora flertalet av deldgarna har infor provningen i
Lantmateriet motsatt sig att fastighetsreglering ska ske. Lantmateriet har begart
Arjangs kommuns samtycke till atgarden i enlighet med 3 kap. 2 § tredje
stycket fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL). Kommunen har inte lamnat

sadant samtycke.

En grundprincip som bor beaktas dr skyddet for egendom. Agare till det

markomrade som ar foremal for prévning ar Y vilken i sin tur ags av de
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deldgande fastigheterna. Ett beslut om att mot dgarens vilja féra 6ver egendom
till en annan person, i detta fall en privatperson, ar en langtgdende atgard som
rimligen inte ar avsedd att genomfdras annat &n om det foreligger mycket goda
skal. I FBL ges vissa grundforutséttningar for att en fastighetsreglering
innebarande dverforande av mark ska fa ske. Dessa grundforutsattningar har
Lantmateriet berort i sitt beslut. Grundprincipen om skyddet for egendom maste
dock i den provningen innebéra att det inte ar tillrackligt med att konstatera att
en fastighetsreglering innebér en totalt sett marginellt 6vervagande férdel for
den mottagande fastigheten. Det maste dven kravas att fastighetsregleringen ar
nodvandig da annars skyddet for egendom inte far ndgot vérde. Detta framgar
aven av 5 kap. 5 8 FBL. Att X totalt sett blir en béattre fastighet ar riktigt
satillvida att den blir en storre fastighet och far farre granser pa mark mot
angransande fastigheter. Lampligheten att nyttja X forandras dock inte i ndgon
markbar omfattning. Det gors darfor gallande att den ansékan som X ingivit
inte medfor en sadan forbattring av X att den mot delagarna i samfallighetens

vilja bor genom fastighetsreglering kunna inforlivas i X.

Vidare utgdr en grundférutsattning for fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 8§ FBL
att varje fastighet som ombildas ska med hansyn till belagenhet, omfang och
ovriga forutsattningar bli varaktigt lampad for sitt andamal. Annars far inte
fastighetsbildningen ske. X utgor redan en fastighet for bostadsandamal och ar
redan darigenom lampad for sitt andamal. Den aktuella marken ligger i
anslutning till vatten och omfattas av bestammelserna om strandskydd i 7 kap.
miljobalken (1998:808). Den del av Y som genom Lantmateriets beslut har
overforts till X kan inte bebyggas eller utnyttjas till att uppféra anldggning eller
liknande utan att dispens fran strandskyddet erhalls. Genom att inforlivas i
1:42s tomtmark kan antas att allménhetens tilltrade till marken kommer att
forsvaras pa ett satt som medfor att syftena med strandskyddet motverkas. Om
saledes en fastighet som ar avsedd for bostadsandamal tillférs mark- och vatten-
omrade som inte behovs for att villkoren enligt 3 kap. 1 8 FBL ska uppfyllas
och det tillférda omradet dessutom enligt 7 kap. miljébalken inte far bebyggas

eller forses med nagon anlaggning som avhaller allménheten fran att tilltrada
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omradet, blir fastigheten i de utokade delarna generellt sett olamplig for

andamalet.

For fastighetshildningsandamal finns reglering i 3 kap. 2 § FBL rorande sadana
omraden som det aktuella. Utdkning av en bostadsfastighets areal inom
strandskyddsomrade motverkar typiskt sett strandskyddsbestammelserna och
ska darfor som huvudregel inte tilldtas. For att andock fa genomféra en
fastighetshildningsatgard pa sadan mark maste darfor Lantméteriet samrada
med de myndigheter som har att bevaka de allméanna intressena. Dessa
myndigheter &r lansstyrelsen eller kommunen. Lantméteriet har begart
kommunens medgivande vilket kommunen uttryckligen inte l&mnat. Innebdrden
harav maste darfor vara att kommunen inte ansett forutsattningar for dispens
fran strandskyddet forelegat och inte heller att fastighetsregleringen ur denna
synpunkt bedémts som tillatlig. Det bor hérvid inte ankomma pa Lantmateriet
att gora en egen bedémning i dessa fragor da Lantmateriet inte ar den
myndighet som prévar fragorna. Det bor vidare konstateras att savitt upplysts
galler ett utvidgat strandskydd innebérande att den myndighet som &r behérig
att préva fragorna normalt sett ar lansstyrelsen. Lantmateriet synes harvid
formellt inte ens ha samratt innan sitt beslut. Om kommunen é&r ratt instans att
prova fragan ar kommunens beslut bindande for lansstyrelsen. Beslutet kan

dverklagas.

Konklusionen blir da att om samrad inte skett eller undantag inte erhallits
strider fastighetshildningen om den &nda genomfors mot den speciella
regleringen om omradesskydd i 3 kap. 2 § FBL och darigenom ocksa mot det
generella lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 8 samma lag. (Jamfor Nacka tingsrétts,

mark- och miljédomstolen, dom den 7 november 2012 i mal nr F 4003-12.)

Redan pa grund av ovanstaende ska saledes Lantmateriets beslut upphavas och

forrattningen stallas in.

Vad som framforts infor Lantmateriets prévning i drendet av K
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C m.fl. vidhalls. Det ska harvid framhallas att syftet med samfallighetens
bildande har avsett mojligheten att tillgodose allmanhetens tilltrade till stranden
samt att uppratthalla den angbatsbrygga som tidigare varit i bruk. Alltjamt
pagar projekt som innebar att fler och fler av de gamla angbatsbryggorna
iordningsstalls och brukas pa nytt. Darvid avser aven den i drendet aktuella
marken sadan plats som inom en nara framtid kan komma att vara aktuell for ett
iordningsstallande. For allménheten - framst bygdens innevanare - har
mojligheten att aterstalla den gamla angbatsbryggan stor betydelse som en
samlingspunkt. Se narmare harom yttrandet till Lantmateriet fran A F.
Lantmaéteriet har i sitt beslut inte tagit ndgon hansyn hartill. Det bor aven
framhallas - vad avser allemansrattslig tillgang - att marken sasom en del av Y

ar avsedd att kunna nyttjas av allménheten.

Skulle ratten komma fram till att fastighetsregleringen ska tillatas bér K C m.fl.
tillerkannas en vasentligt hogre ersattning for den mark som franhands dem.
Skalet harfor ar att marknadsvardet pa marken &ar hogre én vad Lantmateriet
bedomt. Laget pa X och Y ar inte att jamfora med en normaltomt. Laget ar
unikt. Den enda jamférbara markoverlatelsen torde ut-goras av A Ms forvarv
av X. Sadsom framgatt ovan har kopeskillingen vid forvarvet 1999 uppgatt till 1
500 000 kr. Fastigheten har harvid varit belastad med ett servitut avseende rétt
till véag tvars over fastigheten till forman for Y. Servitutet torde ha en stor
inverkan pa vardet. Byggnads-vardet i anslutning hartill torde vara forsumbart
med anledning av att bygg-naden i omedelbar anslutning till forvérvet
totalrenoverades. Byggrétten torde dock ha haft ett varde. Vardet torde inte ha
minskat efter 1999. Utan belastning av servitutet torde vardet vara avsevart
hogre. Lantmétaren har kommit fram till att ett marginalvarde om 83 kr per
kvm ska ersattas. Klagandena delar inte bedomningen och istéllet ska vardet pa
marken bestdmmas avsevart hogre an den som lantmataren kommit fram till.
For klagandena har marken ett avsevart hogre varde an sasom impediment
eftersom marken ar avsedd att anvandas nar de gamla angbatsbryggorna
restaureras. Det finns darfor inte skél att utga fran ett marginalvérde utan det

fulla marknadsvardet bor ersattas.
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Det framgar av LM:s beslut att vardet ar bestamt utifran vardeokningen for X. Mot
detta foreligger principiellt ingen invandning. Det framgar dven att LM utgatt fran
vardet pa en normaltomt om 225 000 kr da inga jamforelsevarden finns. Har
foreligger det dock anledning att ifragasatta LM:s bedémning. 1999 forvarvade M
X for en kopeskilling om 1 500 000 kr. Fastigheten var da belastad med ett
vagservitut som bor ha varit kraftigt vardepaverkande. Fastigheten har dven kopts
med vetskap om att Y:s markomrade inte tillhort X. Fran 1999 till 2012 har en
vardeutveckling skett pa fastighetsmarknaden i allménhet och pa den typ av lagen
som ar aktuellt i detta mal i synnerhet. Detta innebér innebér att marknads-vardet i
dag pa fastigheten bor vara markant hogre an 1999. Huvudparten av kopeskillingen
bor ha avsett markvardet. Byggnaden pa fastigheten total-renoverades och bor inte
ha haft positivt varde. Byggratten har dock haft ett varde. Det markvarde om 166
kr/kvm som LM utgatt ifran (inkluderande byggratt) skulle ha inneburit ett pris pa
en 4 060 kvm stor tomt uppgaende till 673 960 kr, att jamfora med kopeskillingen
1999 om 1 500 000 kr. Redan hér ligger saledes vardet pa ca 45 %.
Vardeforandringen bor ha medfort att vardet har 6kat och relationstalet bor ligga pa
i vart fall ca 33 %. Detta i sig skulle da indikera en tre ganger sa hog ersattning som
den LM beslutat. Till detta kommer da att LM inte beaktat vardet av vagservitutet
eller vérdet av fa hela den udde som X &r belagen pa och enligt Léansstyrelsen med
en utsléckt allemansrétt. Med beaktande dven av detta, vilket bor ha ett markant
varde for X, bor en faktor om fem inte vara tilltagen i underkant. Det varde som
LM kommit fram till har halverats. Skal for en sadan halvering kan ifragasattas om
det foreligger i ett sadant unikt lage som det ar fraga om har. Sammantaget borde
darfor en ersattning om marken tvangsvis skall 6verga uppga till ca 10 ganger det
av LM bestamda beloppet och saledes omkring 500 000 kr. | Det forefaller dven

som en relevant képeskilling om man ser till omradet och dess forutsattningar.

K C har darutdver framfort vissa synpunkter pa Lantmaéteriets handlaggning

av arendet i samband med sammantrédet den 31 oktober 2011.
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Bygg- och miljénamnden i Arjangs kommun (nedan namnden) har yrkat att det
Overklagade beslutet upphavs och har till stod for sin talan anfort foljande. Beslutet
gar emot allménhetens intressen nar det galler tillganglighet for denna historiska
plats som angbatsbrygga. Da Dalslands kanal ar utpekad som riksintresse for
friluftsliv strider beslutet mot syftet med riksintresset. Allménhetens tillgang till
platsen bor sakerstallas. Vid sammantréadet i malet har namnden fortydligat sin
instélining och anfort att ndmndens beslut innebdr ett avstyrkande av fastighets-

bildningen med hansyn till strandskyddet och allménna intressen.

A M har bestritt &ndring av det 6verklagade beslutet. Han har dven bestritt
yrkandet fran K C m.fl. om erséttning for rattegangs-kostnader. A M har till

stod for sin talan anfort bl.a. féljande.

Onyttig samfallighet

Det dr viktigt att konstatera att vi i arendet har att géra med en s.k. onyttig sam-
fallighet som omfattas av arendet om fastighetsreglering. Lat oss gora en tillba-
kablick.

Den ursprungliga enheten for fastighetsindelning pa landet var i allmanhet byn, vari
varje deldgare hade sin kvotdel. Genom de skiftesreformer som genomfordes under
1700- och 1800-talen i vart land fick varje delégare ett eller flera bestamda omraden
pa marken, vilka kom att utgora hans fastighet. For att tillgodose behov av olika
slags gemensamma nyttigheter for de fastigheter som bildades pa detta satt utlades
vid skiftena en méngd samfalligheter som végar, diken, vattningsstallen,
fiskeplatser, grustag, lastningsplatser och dylikt. | dessa samfélligheter &ger
delégarna i byn andelar. Dessa ar knutna till &ganderétten till varje enskild fastighet.

Pa sa satt uppkom manga av de marksamfalligheter vi har idag.

De marksamfalligheter som uppkommit pa ovan angivna satt ar numera ofta
otidsenliga. De behov som de var avsedda att tillgodose &r ofta inte langre aktuella.

Anspraket har andrats med andra ord.
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Tidigare fanns lagen (1952:152) om sammanféring av samfélld vagmark och av
jarnvagsmark med angransande fastighet m.m. (sammanféringslagen). Lagen
syftade till att pa ett enkelt sétt Gverfora onyttiga samfallda vagomraden,
avloppsdiken, béackar och andra dylika mindre vattendrag till angransande fas-

tigheter. Sammanféringslagen upphévdes i och med tillkomsten av FBL.

Av forarbeten till FBL (bl.a. SOU 1963:68 s. 443 och prop. 1969:128 s. B 535 f1.),
och till senare dndringar i den lagen, framgar att mgjligheten att ”’stdda bort”
onyttiga samfalligheter, som tidigare skett med stod av sammanforingslagen, ska
bestd. Det framgar vidare att tillampningen utvidgas till att avse alla typer av
onyttiga samfalligheter. Det anges att forekomsten av onyttiga samfélligheter, som
innebar att fastighetsindelningen inte star i dverensstammelse med faktiska och
andamalsenliga brukningsforhallanden, allmant sett &r otillfredsstallande och en

olagenhet i manga hanseenden.

I november 1979 tillkallade regeringen en kommitté med uppdrag att se 6ver
fastighetsbildningslagstiftningen. Kommittén antog namnet fastighetsbildnings-
utredningen. Under 1983 lamnade utredningen ett delbetdnkande (SOU 1983:37)
Fastighetsbildning 1, Avveckling av samféllda vagar och diken.

Utredningen fann vid sin genomgang bl.a. att det fanns atskilliga sannfalligheter
som bildats for andamal som t.ex. for batplats, olika slags takter m.m. Utredningen
fann att dessa samfalligheter till stérsta delen har upphort att anvéandas for sitt
ursprungliga andamal och flertalet av dem anvéndes inte heller av delagarna for

nagot annat gemensamt andamal.

Utredningen konstaterar vidare att den stora forekomsten av onyttiga samfallig-
heter var en olagenhet i manga avseenden och darmed utgjorde ett hinder mot att
marken anvandes pa ett andamalsenligt sétt. Samfalligheterna kunde ocksa i vissa
fall vara till oldgenhet vid anvandningen av angransande fastigheter. Det forekom
emellertid ocksa att samfalligheter rent faktiskt inforlivats med angransande
fastighet sa att t.ex. samfalld vagmark brukats som aker eller ingick i en
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bostadstomt. Nar det géller dessa fall framstod det allméant sett som otillfreds-
stallande att fastighetsindelningen inte bringats i 6verensstimmelse med de
faktiska brukningsforhallandena.

Utredningen menade att en sanering av fastighetsindelningen med sikte att ta
bort de onyttiga sannfalligheterna skulle férenkla manga forrattningar. Detta i
sin tur skulle medftra stora besparingar och en sadan sanering skulle ocksa i
manga fall framja en mer andamalsenlig markanvéandning eller undanrdja okla-

ra rattsforhallanden.

Utredningen kom senare att behandlas i prop. 1988/89:77 om andringar i
fastighetsbildningslagen m.m. | propositionen konstaterar departementschefen
bl.a. att manga aldre samfalligheter med tiden blivit onyttiga i den bemérkelsen
att de inte langre anvandes for sitt ursprungliga andamal. Istallet kanske mar-
ken utnyttjades av angransande fastigheter eller ocksa utgjorde samfalligheten
ett "ingenmansland”. Departementschefen konstaterade att enligt géllande rétt
kunde en samféllighet oberoende av om den var nyttig eller onyttig bara
avvecklas genom en fastighetsbildningsforrattning och detta forfarande var ofta
omstandigt och fororsakade kostnader som inte stod i rimlig proportion till
markens varde. Detta innebar att en spontan avveckling av onyttiga samfal-
ligheter sallan kom till stdnd pa delagarnas initiativ. Saledes sag aven departe-
mentschefen att det var en stor fordel om onyttiga samfalligheter kunde
avvecklas pa ett enklare och billigare sétt an vad som var fallet i Sverige men
departementschefen ansag inte att det forelag behov av en sarskild lagstiftning.

Den i malet aktuella samfalligheten &r saledes en s.k. onyttig samfallighet
vilket betyder att den inte anvands for avsett andamal och inte heller pa nagot
annat satt nyttjas av delagarna gemensamt. Markomradet tjanar inte langre som
plats for angbatsbrygga och magasin for forvaring eller som till- och utfart for
varu- och persontransporter. Som framgar av forrattningsakten och utveckling
av grunder m.m. nedan har angbatstrafiken i omradet upphort i samband med
forsta varldskrigets upphdrande ar 1918 och aktuellt markomrade har harefter i
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princip fungerat som ett havdat tomtomrade for A Ms fastighet.

Det kan ocksa sérskilt noteras att det inte finns nagon framtida realism i att
aterigen etablera ett handels- och vistelseomrade med brygga och battransporter
relaterat till den ifrdgavarande samfalligheten. Omradet ar i dag havdad tomt-
mark sedan lang tid tillbaka och omfattas av den hemfridszon som finns etable-

rad genom bruk, natur och bebyggelse.

Saledes menar A M att bestammelserna i 3, 5 och 6 kap. FBL inte kan utgora
nagot hinder mot att utplana den aktuella samfalligheten och dverfora det
berorda markomradet till hans enskilda fastighet. A M menar att det &r en
forbattring av fastighetsindelningen om den onyttiga samfélligheten kan

avvecklas.

A M menar att en fastighetsbildning som innebar att hans fastighet far verfort
marken som ar samfalld maste ses som anpassning av fastighetsindel-ningen
till ett sedan lange bestaende brukningsforhallande och medfér en klar
forbattring av hans fastighet. Det ar vidare naturligt att restomradet (samfallig-
heten) sdsom det idag framstar dverfors till hans angransade fastighet. A M
menar vidare att fastighetsregleringen inte innebadr att 6vriga deldgarfastigheter
blir mindre lampade for sitt andamal. Inte heller paverkar atgarden
deldgarfastigheterna negativt i ovrigt da markomradet som utgors av
samfalligheten inte nyttjats for gemensamt andamal sedan mycket lang tid
tillbaka. Saledes menar A M att 6verforingen av den samfallda marken till
hans fastighet som Lantmaéteriet beslutat om i forrattningen inte strider mot

bestimmelserna i 3 kap. FBL.

Batnadsvillkoret

FBL uppstaller ett flertal villkor for att fastighetsreglering ska kunna ske.
Enligt 5 kap. 4 § FBL far fastighetsreglering ske under forutsattning att
lampligare fastighetsindelning eller eljest mer andamalsenlig markanvandning

vinns samt att fordelarna hdrav 6vervager de kostnader och oldgenheter som
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regleringen medfor. Det &r viktigt att en fastighetsreglering skapar tillrackligt

vardefulla forbattringar relaterat till kostnader och oldgenheter.

| vart fall foreligger dverklagande av forrattningen och darfor ska fordelen for
A Ms fastighet sdsom mottagande fastighet vdagas mot de kostnader och
olagenheter som uppkommer for deldgarna i samfalligheten genom begérd

fastighetsreglering.

A M menar att det inte uppkommer nagra kostnader eller olagenheter for
deldgarna i samfélligheten om fastighetsregleringen genomfors. Kostnaden for
lantmateriforrattningen avilar A M och delagarna i samfalligheten

erhaller ingen olagenhet dverhuvudtaget. Vidare kan papekas att lantméteri-
kostnaderna i berord forrattning inte kan végas in i batnadsbedomningen da
dessa kostnader blev betydligt dyrare &h normalt, ndmligen 73 087 kr inklusive
mervardesskatt. Vid overforing av en onyttig samfallighet genom fastighetsre-
glering till en angransande fastighet racker det egentligen med ett forenklat for-

farande utan sammantrade.

Vidare menar A M att genom fastighetsregleringen 6kar hans nyttjandegrad av
sin fastighet genom att den onyttiga samfalligheten éverfors till hans fastighet.
Harigenom uppstar en lampligare fastighetsindelning och aven en mer naturlig
indelning med en vérdehojning pa A Ms mottagande fastighet. Detta innebéar en
mer andamalsenlig markanvéandning och fordelarna 6vervéger saledes
kostnader och olédgenheter som kan vara relaterade till fastighetsregleringen for

delagande fastigheter i samfalligheten. A M menar att batnadsvillkoret darmed

ar uppfylit.

Nar det géller klagandenas tankar om att for kommande generationer aterskapa
angbatsbryggan pa samfalligheten &r detta i hogsta grad orealistiskt med tanke
pa markomradets status som havdat tomtomrade och hemfridszon i manga ar,
nastan en mansalder. Det finns inte heller nagra konkreta planer presenterade

pa att det finns en forening eller sammanslutning som aktivt planerar for en
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etablering av en ny angbatsbrygga. Inte heller skedde nagot konkret under den
tid som arendet under ca tio ar Iag vilande hos lantmaterimyndigheten. Saledes
kan det inte heller pa angivna foérhallanden vara en oléagenhet for de delagande
fastigheterna i samfalligheten att forlora markomradet genom fastighetsreg-

leringen.

Forbattringsvillkoret

Ett ytterligare villkor for att tillata en fastighetsreglering ar att A Ms fas-tighet
forbattras genom regleringen. Enligt 5 kap. 5 § FBL far fastighetsreglering som
begarts av sakdgare genomforas endast om den ar nddvéndig for att en fastighet

som tillhor sokanden ska forbattras.

A M menar att hans fastighet absolut forbattras om fastighetsregleringen
genomfors och markomradet som omfattas av samfalligheten dverfors till hans
fastighet. Det tillkommande markomradets pragel av tomtmark som redan sedan
manga ar haft en samhorighet med A Ms fastighet bildar da en helhet. Saledes
finns ett kvalificerat behov som uppfylls genom fastighetsregleringen varvid A
Ms fastighet blir fullt ut lamplig for sitt &ndamal som bostadsfastighet. Innan
forrattningen ar A Ms fastighet inte fullt ut andamalsenlig sdsom bostadsfastighet
genom att fastigheten inte bildar en kontrollbar enhet tillsammans med det lilla
markomradet som ar samfallighet. Genom fastighetsregleringen skapas saledes

en kvalificerad forbattring av A Ms fastighet.

Avslutningsvis maste tillaggas att samfalligheten inte aktivt brukas i dag avseende
nagot samfallt syfte och sa har inte skett pa manga ar. Inte heller i framtiden finns
en realistisk mojlighet att kunna verka for ett gemensamt syfte med utgangspunkt i
det samfallda omradet bl.a. pa grund av omradets karaktar av tomtomrade (se mer
nedan). Om saledes samfalligheten 6verfors till A Ms fastighet till forman for hans
enskilda intresse tjanar detta &ven allméanna intressen att utslacka ett samféllt
agande av markomrade som inte langre har nagot syfte eller realitet (se prop.
1993/94:117 s. 49).
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Lamplighetskravet och aktualitetskravet

Det finns ytterligare krav for att en fastighetsbildning (fastighetsreglering) ska fa
ske. Enligt bestdammelserna i 3 kap. 1 8 forsta stycket FBL ska fastighetsbildning
ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med hansyn till
belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar varaktigt lampad for sitt andamal
(lamplighetskravet). Vidare far enligt andra stycket forsta meningen samma
paragraf fastighetsbildningen inte &ga rum, om den fastighet som ska nybildas eller
ombildas for nytt &ndamal inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt andamal
inom overskadlig tid (aktualitetskravet). Av bestammelsen foljer dels att
lamplighetsprovningen ska anknytas till ett visst anvandningssétt, dels att
fastighetens storlek ska beddmas.

De lagandringar som vidtogs ar 1990 avseende 3 kap. 1 § FBL respektive ar 1993
avseende 3 kap. 5-7 §8§ samma lag har medfort att utgangspunkterna for
bedémningen vésentligt har forandrats jamfort med vad som gallde vid FBL:s
tillkomst ar 1972. | férarbetena tas i forsta hand upp de begransningar som bér
goras av tomtstorleken med hansyn till allemansréttsliga intressen samt skyddet foér
jord och skogsbruk. Nar sddana intressen inte utgor nagot hinder ges numera storre
mojlighet att tillgodose ett enskilt 6nskemal om en stor tomtplats under
forutsattning att andamalet ar varaktigt. Oavsett om fastigheten ska anvéandas for
permanent boende eller fritidsboende kravs att den mark som laggs till, utéver
sadan mark som har karaktar av tomtmark, varaktigt ska brukas pa ett satt som
ligger inom ramen for det andamal for vilken fastigheten bildas (se NJA 11 1990 s.
642).

A M menar att genom nu genomford forrattning och fastighetsreglering far hans
mottagande fastighet en varaktigt lampligare utformning for sitt &ndamal som
bostadsfastighet och att detta andamal uppnas omedelbart vid forrattningens
genomforande. Inte heller paverkas deldgandes fastigheter i samfalligheten negativt

avseende deras lamplighet att brukas for sitt andamal.

Vidare menar A M att allemansrattsliga intressen och strandskydds-
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bestdammelser inte utgor hinder for fastighetsregleringen. Det relativt begréansade
omradet varom malet ror ligger inom tomtomrade och hemfridzon varfor al-
lemansratten kan anses utslackt inom det 6verforda omradet. Det &r inte heller sa
att det aktuella omradet anvands for det rorliga friluftslivet. Slutligen uppkommer
ingen paverkan pa djur- och vaxtlivet vid en éverforing av markomradet till A

Ms fastighet (se ytterligare nedan).

Allemansrétten och strandskyddet

Allemansratten innebadr att allménheten i stor utstrackning inom vissa ramar har rétt
att betrada och fardas pa annans mark. | begreppet ligger dven en rétt att under viss
tid uppehalla sig och rasta pa annan tillhdrig mark samt &ven tillgodogora sig

naturprodukter.

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga att medborgarna har tillgang till
strandomraden genom allemansratten. Dessutom ska strandskyddet bevara
goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Saledes finns vissa restriktioner och
forbud att bl.a. bygga och att vidta atgarder som vasentligt forandrar livs-
villkoren for djur- och véxtarter inom strandskyddsomraden (se 7 kap. 15 §
miljobalken). Lansstyrelsen och kommunen kan lamna dispens fran férbuden
om det finns sérskilda skal och om det ar forenligt med strandskyddets syften.
En mojlighet till dispens har ansetts behovlig for sadana fall dar de allmanna
intressena inte alls eller endast obetydligt skulle skadas (prop. 1997/98:45 del 1
s. 322).

A M menar att reglerna om allemansratten och strandskyddet inte hindrar att
nu aktuell fastighetsreglering kan genomfdras. Grunden for denna instéallning
ar att samfalligheten som ska éverforas till hans fastighet sedan manga ar kan
anses inga i tomtomradet och hemfridszonen till de byggnader som finns pa A
Ms fastighet. Vidare kan fastigheten och det samfallda omradet ses som en
integrerad enhet dar det samfallda markomradet &r ianspraktaget varvid
darmed allemansratten &r utslackt. Inte heller paverkar fastighetsregleringen

genom overforandet av ett begransat markomrade de
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biologiska vardena pa ett oacceptabelt sétt.

A M menar vidare att sa som forhallandena ar avseende samhorighe-ten
mellan hans fastighet och det samfallda omradet och redovisade forhallan-den
i Ovrigt ager han majlighet att fa dispens fran forbuden inom strandskydds-
omrade jamlikt 7 kap. 18 ¢ § 1 miljobalken avseende mark- och vattenomradet
som angransar till sjon Foxen. Som sarskilt skal for dispens anges i angivet
lagrum att om det omrade dispensen avser redan har tagits i ansprak pa ett satt

som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften kan dispens lamnas.

Proportionalitetsprincipen

Vidare kan noteras att i samband med dispensprovningen avseende strand-
skydd ska &ven en intresseprovning goras enligt 7 kap. 25 § miljobalken. En
sadan intresseprévning ska dven goras vid bedomningen av fastighetsreglerings
genomforande sdsom majlig fastighetsbildning. Vid prévningen av fragor om
strandskyddsdispens eller genomforande av fastighetsbildningsatgarder
(fastighetsreglering) ska hansyn tas aven till enskilda intressen och att en in-
skrankning i den enskildes ratt att anvanda mark eller vatten inte far ga langre
an vad som krévs for att syftet med skyddet ska tillgodoses. Enligt motiven till
miljobalken forutsatter en inskrankning fran det allmannas sida av enskilds ratt
att anvanda sin egendom att det foreligger en rimlig balans eller proportionali-
tet mellan vad det allmanna vinner och den enskilde forlorar pa grund av
inskrdnkningen. Detta innebar att en myndighets ingripande mot en enskild inte
far ga utdver vad som ar erforderligt for andamalets vinnande, se prop.
1997/98:45 del 1 s 321.

A M menar att genom fastighetsregleringen utnyttjas inblandade fas-tigheter
sa effektivt som mojligt, vilket ar ett allmént intresse. Saledes ar forbattringen
av hans fastighet och bruket av denna ett enskilt intresse som &ven tjanar
angeldgna allménna intressen. For deldgarna i den samféllda marken innebar
inte markoverforingen nagon férsamring av deras fastigheter.

Fastighetshildningen far darmed anses uppfylla kravet pa proportionalitet,



19

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 4431-12
Mark- och miljodomstolen

d.v.s. att det skett en rimlig avvagning mellan det allménna och det enskilda
intresset nar en atgard genomfors med tvang. Fastighetsregleringen strider
darfor inte mot egendomsskyddet i 2 kap. 18 § regeringsformen dér det anges
att varje medborgares egendom ar tryggad genom att ingen kan tvingas tala att
det allménna inskranker anvandningen av mark eller byggnad utom nar det

kréavs for att tillgodose angelagna allménna intressen.

Upphéavande av onyttiga vagservitut

A M menar aven att genomford fastighetsreglering avseende upphé-vande av
de onyttiga vagservitut som belastar hans fastighet och den samféllda marken
ar en logisk och riktig foljd av arendet i ovrigt. Vagservituten har inte nyttjats
under avsevard tid och de kan i princip anses évergivna (se 7 kap. 5 § andra
och tredje stycket FBL).

Beré&kning av ersattningen
A M menar att egentligen lider inga deldgande fastigheter i samféllig-heten
nagon ekonomisk skada pa grund av fastighetregleringen. De har inte under

manga ar brukat markomradet och har inget behov av detta heller.

A M stéller sig dock bakom den berdkning som Lantmateriet gjort i
forrattningen och ar beredd att betala denna erséttning till delagarna enligt

den fordelningslangd som finns i drendet.

A M har yrkat ersattning for ombudets arbete med 136 200 kr (inklusive moms)

varav resekostnad utgor 1 200 kr.

Lansstyrelsen i Varmlands lan (lansstyrelsen) har forelagts att yttra sig i malet
och har dérvid anfort i huvudsak féljande. Lansstyrelsen bestrider bifall till
Overklagandet. Lantmateriet underrattar lansstyrelen om alla fastighetsregleringar
varvid lansstyrelsen bedémer om nagon reglering ska éverklagas, bl.a. i fall da
syftet med strandskyddsbestdammelserna i miljobalken motverkas. Betraffande
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X har lansstyrelsen gatt igenom handlingarna och besckt platsen for att fa en bild
av hur det ser ut. Det omrade som tillfaller fastigheten omfattas i och for sig av
strandskydd och ar allemansrattsligt tillgangligt for batfarare men samtidigt
avskuret pa sa satt att det inte ar mojligt att ta sig vidare utan att gora intrang pa
fastighetens (X) tomt. Vidare finns det i omgivningen battre mojligheter att lagga
till med bat och ta sig vidare pa allemansrattsligt tillgangligt omrade. Mot den
bakgrunden bedomer l&nsstyrelsen att det vid en proportionalitetsavvagning mellan
de allménna intressena och fastighetségarens enskilda intressen finns sarskilda skal
att medge undantag fran bestammelsen i 3 kap. 2 § FBL om att fastighetsbildning
inte far ske sa att syftet med strandskyddet motverkas. Enligt lansstyrelsen har det
inte heller forekommit sddana handlaggningsfel i forrattningen att arendet av det

skalet ska aterforvisas till Lantmateriet for fortsatt handlaggning.

K C m.fl. har med anledning av lansstyrelsens yttrande anfort féljande.
Lansstyrelsen har avgivit ett yttrande vilket K C m.fl. anser gar utéver
lansstyrelsens ansvarsomrade. Lansstyrelsens ansvarsomrade i detta fall torde
inskranka sig till fragor om strandskydd och eventuella riksintressen. Fragor som
ror de specifikt fastighetsbildningsréttsliga stallningstagandena bor inte
lansstyrelsen ha nagon uppfattning om. Det framgar inte nar lansstyrelsen har
besokt platsen och om det skett med eller utan nagon part narvarande.
Lansstyrelsen konstaterar att det aktuella omradet omfattas av strandskydd och ar
allemansrattsligt tillgangligt. Lansstyrelsen konstaterar vidare att omradet &r
avskuret pa sadant satt att det inte ar mojligt att ta sig vidare utan att géra intrang
pa X. Hur lansstyrelsen kommit fram till denna for dess stéllningstagande
avgorande instéllning framgar dock inte. Det markomrade som &r aktuellt har
tillgang till annan mark genom det servitut som &r férenat med samfalligheten med
rétt att ta vag over X. Att dgaren till X genom anldggande av grasmatta givit ett
intryck av att servitutsomradet ar privat ar forhallanden som lansstyrelsen normalt i
andra sammanhang inte dr sena att papeka sasom atgarder vilka inte ar forenliga
med strandskydd och allménhetens tillgang till omraden. Sasom tidigare framforts
i &rendet &r ett av syftena med
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samfalligheten just att trygga allmanhetens tillgang till det aktuella omradet och

bevara mojligheten att halla en angbatsbrygga dar. For detta &ndamal ar servitutet
sjalvfallet en mycket viktig del. Lansstyrelsens stallningstagande synes darfor vila
pa en ofullstandig bild av forhallandena. Lansstyrelsens stallningstagande bor mot

denna bakgrund bortses ifran.

K C har medgett 6verklagandet och anfort i huvudsak foljande. L&nsstyrelsens
pastaende att det inte ar mojligt att ta sig vidare fran det strandomrade som avses
med det 6verklagade beslutet utan att gora intrang pa fastigheten Xs tomt ar
felaktigt. Fastigheten ar belastad med uttagen fyra meter bred vag for just
allménheten att ta sig ned till bryggan. Vidare pastar lansstyrelsen att det i
omgivningen finns battre mojligheter att lagga till med bat. Soderut finns en privat
brygga dar batagare inte kan g in och ligga en vecka, dar ar inte heller djupt nog
att ga in med en 29 fots djupgaende bat. Hansyn maste tas till de handlaggningsfel

som Lantmateriet har gjort.

Mark- och miljodomstolen har den 29 oktober 2013 hallit sammantrade och syn i

malet.

DOMSKAL

Mark- och miljédomstolen bedomer att den i malet aktuella samfalligheten &r en sa
kallad onyttig samfallighet. Det betyder att den inte anvands for avsett andamal och
inte heller pa nagot annat sétt nyttjas av delagarna gemensamt. Vad som anforts av

klagandena betraffande planerna pa eventuellt aterstallande av den gamla

angbatsbryggan andrar inte den bedomningen.

Av forarbeten till fastighetsbildningslagen (bl.a. SOU 1963:68 s. 443 och prop.
1969:128 B s. 535 f), och till senare andringar i den lagen, framgar att mojligheten
att ’stdda bort” onyttiga samfiélligheter, som tidigare skett med stod av
sammanforingslagen, ska besta. Det framgar vidare att tillampningen utvidgas till
att avse alla typer av onyttiga samfalligheter. Det anges dven att forekomsten av
onyttiga samfalligheter, som innebar att fastighetsindelningen inte star i
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overensstammelse med faktiska och andamalsenliga brukningsforhallanden, allméant

sett ar otillfredsstallande och en olagenhet i manga hanseenden.

Mot bakgrund av det anforda kan bestammelserna i 3, 5 och 6 kap. fastighets-
bildningslagen (1970:988) inte anses utgdra nagot principiellt hinder mot att utplana
en samfallighet av nu aktuellt slag och 6verfora berdrt markomrade till en enskild
fastighet. I stallet bor utgangspunkten vara att det normalt innebér en forbattring av
fastighetsindelningen om onyttiga samfalligheter kan avvecklas. En fastighets-
bildning som innebar att agaren till X far till fastigheten dverford aktuell mark far
ses som en anpasshing av fastighetsindelningen till ett sedan lange bestaende
nyttjandeforhallande och medfor en klar forbattring av mottagande fastighet.
Atgarden innebér inte att dvriga delagarfastigheter blir mindre lampade for sina

andamal.

Mot denna bakgrund kan den 6verforing av mark till X som
lantméterimyndigheten har beslutat om inte anses strida mot bestdammelserna i 3
kap fastighetsbildningslagen. Lansstyrelsen, som ska foretrada de allmanna
intressena, har i yttrande till mark- och miljédomstolen inte haft nagon erinran mot

den beslutade fastighetsregleringen.

Nar det galler regleringens tillatlighet enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen synes
det ostridigt att vardet av X Okar betydligt om fastigheten tillfors samfélligheten.
For ovriga delagarfastigheter synes regleringen inte medfora nagon vardeminskning
eller andra olagenheter. Batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § fastighetsbildningslagen
innebdr att fastighetsregleringen ska medféra en lampligare fastighetsindelning eller
en mera andamalsenlig markanvandning och att fordelama av regleringen ska
Overvéga kostnader och oldagenheter som regleringen kan medféra. Vid
avvagningen ska endast fordelar som hanfor sig till fastighets- indelningen eller
markanvandningen beaktas. Den beslutade regleringen far anses tillaten enligt 5

kap. 4 och 8 8§ fastighetshildningslagen.
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Som namnts innebar regleringen en anpassning till rddande forhallanden. Aven
forbattringsvillkoret enligt 5 kap. 5 § fastighetshildningslagen far anses uppfyllt.
Forbattringsvillkoret innebdr att en fastighetsreglering som begarts av sakégare
endast far genomfdéras om regleringen ar nodvandig for att en fastighet som tillhor

sokanden forbattras.

Sammantaget anser Mark- och miljédomstolen att den reglering som Lantmateriet
har beslutat om &r vél forenlig med bestdammelserna i fastighetsbildningslagen. Med
den tolkning som Hogsta domstolen har gjort av bestammelserna i 2 kap. 18 §
regeringsformen (rattsfallet NJA 1996 s. 110) strider inte regleringen heller mot
egendomsskyddet.

| fragan om ersattning framstar lantméteriets vardering som rimlig och grundar sig
pa berakningar utifran taxeringsvarden och en skalig vinstfordelning.
Samfalligheten kan inte anses ha ett sjalvstandigt stérre varde utan far ett vérde i
och med 6verforingen till X. Enbart pastaenden fran klagandena om att
marknadsvardet pa marken i omradet ar hogre foranleder inte domstolen att gora

nagon annan beddmning an den som lantmateriet gjort.

Denna utgang av malet medfor att A M &r berattigad till ersattning for sina

rattegangskostnader i domstolen.

A M har yrkat erséttning for ombudets arbete med 136 200 kr inklusive moms.

Klagandena har inte vitsordat beloppet som skaligt.

Ersdttning for ombudsarvode ska inte i forsta hand bestdmmas med hansyn till den
tid som lagts ned, utan ska bestammas med hénsyn till malets beskaffenhet och
omfattning samt med hansyn till den omsorg och skicklighet med vilket arbetet har
utforts, se NJA 1997 s. 854.
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Vid beddmningen av vad som ar skéliga rattegangskostnader finner Mark- och
miljédomstolen att A M dven om inlagorna ar valstrukturerade nagot 6verarbetat
malet med bl.a. langa inlagor som inte i obetydlig omfattning upprepat vad som
tidigare anforts. Mark - och miljédomstolen anser med hansyn till malets
beskaffenhet och omfattning ett ombudsarvode om 80 000 kr (inklusive moms)

utdver ombudets resekostnader, vara skaligt for tillvaratagande av A Ms ratt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 29 januari 2014.

Gunnar Bergelin Gunnar Bergstrom

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Gunnar Bergelin, ordférande, och
tekniska radet Gunnar Bergstrom. Foéredragande har varit beredningsjuristen Anna
Fréandberg.





