SVEA HOVRATT DOM Mal nr

T‘E‘ Mark- och miljodéverdomstolen  2015-02-17 F 7094-14
4 H]_ Rotel 060208 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Vénersborgs tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2014-07-03 i mal nr F 2889-
13, se bilaga A
KLAGANDE

Tjorns kommun
MOTPART

Kyrkesunds Bathamnsférening

SAKEN
Fastighetsreglering berérande X och Y i Tjorns kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen undanrdjer mark- och miljodomstolens dom
och Lantmateriets beslut den 27 juni 2013 i arende nr 013617 samt aterforvisar

forrattningen till Lantmateriet for beslut om att stélla in forrattningen.

2. Kyrkesunds Bathamnsférening ska ersatta Tjorns kommun for
rattegangskostnader vid mark- och miljodomstolen med 58 570 kr jamte ranta

enligt 6 § rantelagen fran den 3 juli 2014 till dess betalning sker.

3. Kyrkesunds Bathamnsforening ska ersatta Tjorns kommun for
rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 13 245 kr jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.Id 1189369

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Tjorns kommun (kommunen) har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska bifalla
kommunens talan i mark- och miljodomstolen, befria kommunen fran skyldigheten att
ersatta Kyrkesunds Bathamnsforening for rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen samt forplikta foreningen att istéllet ersatta kommunens
rattegangskostnader dar. Kommunen har dven yrkat ersattning for sina

rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen.

Kyrkesunds Bathamnsférening (féreningen) har bestritt kommunens
andringsyrkande samt yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har utvecklat sin talan pa samma satt som vid mark- och miljédomstolen med

i huvudsak féljande tillagg och fortydliganden.

Kommunen

Ett sarskilt tillstandsbeslut ska meddelas endast i de fall tillatligheten kan bedémas
allsidigt och det &r uppenbart att villkoren i 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen
(1970:988), FBL, ar uppfyllda. Graderingsbeddmningen i det aktuella malet ar svar
och avser mycket betydande belopp. Det kan konstatateras att Lantmaéteriets,
kommunens och foreningens bedémning av vardet pa berérda markomraden skiljer sig
vasentligt at. Det ar i en sadan situation synnerligen olampligt att meddela ett
tillstandsbeslut. Lantmateriet har darigenom aven i praktiken beslutat om ersattningen,
utan att parterna beretts tillfalle att yttra sig i denna del.

Kommunen vidhaller att den ansokta fastighetsregleringen strider mot
lamplighetskravet i 3 kap. 1 8 FBL och att andamalet med regleringen lampligen bor

tillgodoses genom upplatelse av vattenomrade med arrende.
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Kommunen bestrider att det s.k. andamalsvillkoret i 5 kap. 8 § forsta stycket FBL ar
uppfyllt. Kommunen skulle genom fastighetsregleringen ga miste om den enda
mojligheten till smabatshamn inom fastigheten v. Nagon annan mojlighet till bryggor
inom fastigheten finns inte. Det ar av avgorande betydelse att allménheten och
kommunen ges mdjlighet att nyttja vattenomradet for transporter samt annan battrafik
till och fran angransande Gar i omradet. Fastighetens lamplighet forsamras genom
fastighetsregleringen i sadan utstrackning att detta medfor en betydande olagenhet for

kommunen.

Kommunen vidhaller att Lantmateriets berdkning av graderingsvardet ar felaktig och
att Lantméteriets beslut helt saknar uppgifter om vilket underlag som ligger till grund
for bedomningen. Mark- och miljodomstolen har beddmt att rattsdgarnas stéallning inte
namnvart paverkas i oférmanlig riktning om fastighetsregleringen genomfors.
Kommunen anser att fastighetsregleringen paverkar kommunen hogst vasentligt.
Genom regleringen skulle ett vattenomrade med ratt enligt byggnadsplan att anlagga
bryggor franhandas kommunen. Vattenomradet har ett betydande ekonomiskt vérde
och regleringen skulle fa langtgaende negativa konsekvenser for kommunen. Den
omstandigheten att kommunen tidigare kostnadsfritt upplatit vattenomradet till

foreningen, som anlagt och bekostat brygganlaggning, ska inte paverka bedémningen.

Foreningen
Foreningen har till stod for sitt bestridande hénvisat till i arendet ingivna handlingar,
varav tva utlatanden av civilingenjoren L E. Av yttrandena framgar

sammanfattningsvis — utdver vad som anforts i mark- och miljodomstolen — foljande.

Foreningen anser att kraven i 4 kap. 26 § FBL for att fatta ett tillstindsbeslut ar
uppfyllda. Nagra svarigheter att bedoma forrattningsresultatet i hela dess vidd
foreligger inte. Den vardering som skiljer sig fran Lantmaéteriets och foreningens
varderingar & kommunens, vilken bygger pa en kraftig 6vervardering av berort
vattenomrade kombinerat med en undervardering av restfastigheten. Genom att fragan
om tillatlighet avgors kan parterna sedan koncentrera sig pa ersattningsfragan utan att
behdva befara att nedlagda kostnader for vardering ar bortkastade pa grund av att

hinder mot sjélva fastighetsregleringen foreligger.
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Foreningen vidhaller att Iamplighetsvillkoret enligt 3 kap. 1 § FBL ar uppfyllt. Att
éverfora vattenomradet och darigenom bilda en fastighet i enlighet med géallande plan
ar uppenbarligen Iampligt och leder till en forbattring av fastigheten.

Kommunens invandning om att kommunen genom fastighetsregleringen gar miste om
den enda mojligheten till smabatshamn pa Y ar marklig. Berort vattenomrade
disponeras sedan nastan 40 ar tillbaka i tiden av foreningen. Y saknar, med undantag
av nagra kobbar betecknade som grénomrade i planen, ndgon mark i anslutning till
vattenomradet. Kommunen saknar darfor mojlighet att anlagga en smabatshamn pa
fastigheten. Huvuddelen av Y kommer &ven i fortsattningen att kunna anvandas for sitt

huvudsakliga &ndamal som &r natur- och rekreationsomrade.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fastighetsregleringen

Vid fastighetsbildning ska varje fastighet som nybildas eller ombildas med héansyn till
belagenhet, omfang och dvriga forutsattningar bli varaktigt lampad for sitt andamal

(3 kap. 1 § forsta stycket FBL). Fastighetsbildning far inte 4ga rum om den fastighet
som ska nybildas eller ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas fa varaktig
anvandning for sitt andamal inom overskadlig tid (andra stycket i samma
bestammelse). Fastighet som ingar i en fastighetsreglering far inte genom regleringen
ges en sddan sammanséttning och utformning att den i mindre man én fore regleringen

lampar sig for det andamal for vilket den ar avsedd att anvandas (5 kap. 8 § FBL).

Tillstand till fastighetsbildning far lamnas genom ett sarskilt beslut om det ar lampligt
att fastighetbildningens tillatlighet avgors pa forhand och hinder inte méter mot
fastighetsbildning (4 kap. 26 § FBL).

Mark- och miljodverdomstolen har att préva om fastighetsregleringen, innebarande
att ett omrade inom kommunens fastighet Y 6verfors till foreningens fastighet
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X, ar mojlig med hansyn till bestimmelserna i 3 kap. 1 § och 5 kap. 8 § FBL samt

om det i det aktuella fallet &r lampligt att fatta ett sarskilt beslut om

fastighetsregleringens tillatlighet.

Mark- och miljédverdomstolen delar mark- och miljodomstolens bedémning att

bestdammelsen i 3 kap. 1 § FBL inte utgor hinder for fastighetsregleringen.

Vid provningen enligt 5 kap. 8 8 FBL ska varje fastighets lamplighet fore
fastighetsregleringen jamforas med dess lamplighet efter. For den enskilde
fastighetsagaren ar det av stor vikt att egendomen i fortsattningen kan anvandas for
samma andamal och med minst lika stort ekonomiskt utbyte som tidigare (Bonde m.fl.,
Fastighetsbildningslagen, En kommentar, s. 5:8:2).

Den avtraddande fastigheten, Y, ar en stoérre kommunal fastighet med flera olika
anvandningsomraden. Det omrade av fastigheten som ar foremal for
fastighetsregleringen &r detaljplanelagt som vattenomrade och vattenomrade med
bryggor. Inom vattenomradena finns en hamn som dgs och forvaltas av foreningen. Ett
av andamalen med fastigheten ar saledes smabatshamn. Att kommunen under manga
ar inte sjalv disponerat omradet fér smabatshamn utan latit foreningen nyttja marken

for detta andamal saknar betydelse vid bedémning av vilket andamal fastigheten har.

Genom fastighetsregleringen skulle kommunen forlora den del av fastigheten som ger
majlighet till anvandning som smabatshamn och darmed forlorar fastigheten ett av sina
andamal. Fastigheten blir darmed mindre lampad for det &ndamalet. Regleringen
strider darfor mot 5 kap. 8 § forsta stycket FBL. Lantmateriets tillstandsbeslut ska
darmed upphavas och arendet aterforvisas till Lantmateriet for beslut om att stalla in

forréttningen.

Mot bakgrund av denna beddémning saknas det skal att prova 6vriga fragor i malet.
Mark- och miljééverdomstolen kan dock konstatera att det kan ifragasattas om det har
varit lampligt att fatta ett sarskilt tillstandsbeslut i arendet mot bakgrund av

varderingsfragans betydelse for fastighetsregleringens tillatlighet, de skilda
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uppfattningarna i malet om markens vérde och den utredning som darmed skulle

kravas for att kunna bedoma fragan allsidigt.

Rattegangskostnader

Enligt 17 kap. 3 § forsta stycket och 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far Mark- och
miljodverdomstolen, efter vad som ar skaligt med hansyn till omstandigheterna,
besluta att sakagare som foérlorar malet ska ersatta annan sakéagare dennes
rattegangskostnad. | dvrigt ska 18 kap. rattegangsbalken tillampas i fraga om

rattegangskostnaderna.

Kommunen ska, som vinnande part, befrias fran skyldigheten att utge ersattning for
foreningens rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen samt fa erséttning for
sina rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen och i Mark- och
miljodverdomstolen savitt kostnaden varit skéligen pakallad for att tillvarata

kommunens ratt.

Foreningen har i mark- och miljodomstolen anfort att kommunen inte ska fa ersattning
for eget arbete utan endast ska fa ersattning for externa kostnader samt ifragasatt
skaligheten av kommunens yrkade erséttning. Mark- och miljoéverdomstolen finner att
ersattning for eget arbete ska utga och att det yrkade beloppet, savél i mark- och
miljodomstolen som i Mark- och miljodverdomstolen, &r skaligt (se bl.a. NJA 2009

s. 441). Kommunen ska darfor tillerkénnas de yrkade beloppen.

Overklagande
Det far anses vara av vikt for ledning av rattstillampningen att malet provas av Hogsta
domstolen. Mark- och miljoéverdomstolen tillater darfor med stod av 5 kap. 5 § lagen

(2010:921) om mark- och miljédomstolar att domen 6verklagas till Hogsta domstolen.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-03-10

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Liselotte Ragmark, tekniska radet Jan

Gustafsson samt hovréattsraden Eywor Helmenius och Margaretha Gistorp, referent.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Hanna Hallonsten.
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meddelad i
Véanersborg

KLAGANDE
Tjorns kommun

MOTPART
Kyrkesunds Bathamnsforening

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndighetens beslut 2013-06-27 i &rende nr 013617, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering berérande X och Y i Tjorns kommun, Vastra Gotalands l1&n

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandet.

Tjorns kommun ska ersétta Kyrkesunds Bathamnsforening for rattegangskostnader
med fyrtioniotusenetthundranittiotva (49 192) kronor, jamte ranta enligt 6 § rantela-

gen fran denna dag tills betalning sker.

Dok.ld 268041

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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BAKGRUND

Kyrkesunds bathamnsforening (nedan féreningen) har ansokt om
fastighetsreglering innebéarande att ett vattenomrade tillhérande Tjorns kommuns
fastighet Tjorn Y 6verfors till féreningens fastighet Tjorn X.

Lantmateriet meddelade den 27 juni 2013 sarskilt beslut (tillstandsbeslut) enligt 4
kap. 26 § fastighetsbildningslagen, FBL, innebarande att fastighetsreglering far
ske fran Tjorn Y till Tjérn X av de omraden inom Tjérn Y som i byggnadsplan Z
m.fl., lagakraft 1980-11-06 (Lantmateriets akt 14-KLO-964) utlagts som

vattenomrade och vattenomrade med bryggor.
Lantméteriets beslut har 6verklagats av Tjorns kommun (nedan kommunen).

YRKANDEN M.M.
Kommunen yrkar att mark- och miljddomstolen undanréjer Lantmateriets till-

standsbeslut.

Foreningen bestrider kommunens 6verklagande och yrkar att mark- och miljédom-

stolen ska faststalla lantméteriets tillstdndsbeslut.

Kommunen anfor som grunder for 6verklagandet i huvudsak foljande.

Ansokan om fastighetsreglering foranleddes av att nyttjanderattsavtalet mellan
kommunen och foreningen upphdrt. Kommunen tillstallde foreningen ett forslag till
arrendeavtal dar avgiften uppgick till 257 500 kr per &r, motsvarande 12,5 kr/m? for
upplatet vattenomrade for bryggor (12,5 kr * 20 600 m?). Féreningen valde att inte
teckna ett arrendeavtal utan beslutade istéllet att ans6ka om fastighetsreglering.

Aktuellt omr&de inom fastigheten Tjorn Y omfattar totalt cirka 28 728 m?, varav

19 834 m? utgor vattenomrade med bryggor och 8 894 m? vattenomrade.

Kommunen anser att Lantmateriets beslut strider mot lamplighetskravet i 3 kap. 1 8

FBL och/eller mot villkoren om graderingsvarde i 5 kap. 8 § FBL.
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Beslutet strider mot lamplighetskravet i 3 kap. 1 § FBL
Kommunens fastighet Y omfattar totalt cirka 430 000 m?, varav det i malet

aktuella vattenomrédet uppgar till cirka 29 000 m?.

Kommunen anser att fastighetsreglering inte ska ske, eftersom andamalet med re-
gleringen lampligen bor tillgodoses genom upplatelse av vattenomradet med ar-
rende. Det aktuella vattenomradet utgér den enda platsen inom fastigheten Tjorn Y
dar bryggor far anldggas. Med hansyn till restriktionerna i omradet med hoga
naturvérden torde nagon ytterligare hamn inte komma ifraga i Kyr-
kesundsomradet. Det ar av vasentlig betydelse att det inom kommunens fastighet
finns en bathamn med hansyn till allmanintresset. Det kan vara av avgorande bety-
delse att allmanheten och kommunen ges mojlighet att nyttja vattenomradet for
transporter samt annan battrafik till och fran angransande 6ar i omradet. Den sokta
fastighetsregleringen, och darmed en privatisering av vattenomradet, kan motverka
och forsvara en framtida utveckling. Samhallsintresset ska ga fore foreningens ons-

kemal om fastighetsreglering.

Andamalet med fastighetsregleringen, en mojlighet for batféreningen att nyttja om-
radet for batplatser, bor saledes lampligen tillgodoses genom arrende. Den sokta

fastighetsregleringen strider darfér mot lamplighetskravet i FBL.

Beslutet strider mot villkoren om graderingsvardet i 5 kap. 8 § FBL

Lantmateriet har gjort en graderingsvardering och bedomt att fastighetsregleringen
skulle innebara en minskning av graderingsvardet for Y med ungefér 20 procent.
Kommunen bestrider att fastighetens graderingsvarde minskar med endast 20
procent samt att regleringen ar tillaten enligt FBL. Vardet pa fastigheten Y
minskas vasentligt i sddan omfattning att det uppkommer en avsevard ola-genhet
for kommunen enligt 5 kap. 8 § FBL.

Kommunen anser att ett graderingsvarde om 20 procent ar tillrackligt for att fastig-

hetsregleringen inte ska tillatas med hansyn till fastighetens storlek och med beak-
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tande av vattenomradets sarskilda karaktar sasom ett omrade avsett for bathamn. Av
detta foljer att det redan hér foreligger skal for domstolen att undanrdja Lantmateri-

ets beslut.

Kommunen anser vidare att Lantméteriets berdkning av graderingsvérdet ar felakt-
ig. Av beslutet framgar 6verhuvudtaget inte vad vardet grundar sig pa, vilket i sig ar
synnerligen markligt. Kommunen kan darfor inte ndrmare kommentera Lantmaéteri-
ets berdkning. Lantméteriet har dessutom, trots kommunens invandning, valt att
meddela ett tillstandsbeslut istallet for att bedéma tilltdligheten samt faststalla var-
det pa omradet i ett och samma beslut. Utfallet av graderingsvardesbedémningen
borde ha foranlett Lantmateriet att &ven besluta i ersattningsfragan. Nar graderings-
vardet tangerar nivaerna for tillatligheten enligt gallande praxis borde ersattnings-
fragan bedomas samtidigt. Genom tillstandsbeslutet har Lantmaéteriet i praktiken

aven faststallt ersattningsnivan i allt vasentligt.

Enligt 5 kap. 9 § FBL ska graderingsvérdet bestdammas till ett visst penningsbelopp.
Darvid ska sarskilt omradets avkastning eller marknadsvarde bedémas. Kyr-
kesundsomradet ar en av de mest attraktiva platserna pa vastkusten for fritidsbatar.
Vattenomraden dar mojlighet att anlagga batar finns ar kraftigt begransade. Stor
efterfragan och begransat utbud innebar att vattenomraden med majlighet till bryg-
gor genererar ett mycket hogt varde. Inom aktuellt vattenomrade kan det anlaggas
éver 220 batplatser. Lantméteriets bedémning om ett varde om cirka 1 mkr for ett
vattenomrade om cirka 20 000 m? med ratt att anlagga bryggor enligt byggnads-
plan, ar synnerligen felaktig. Detsamma géller lantmateriets bedémning av vardet

for land utanfor detaljplan om 15 kr/m?, totalt cirka 3,1 mkr.

Kommunen anser saledes att Lantméteriets vardering ar felaktig avseende berak-
ningen av vardet for vattenomradet med bryggor samt vérdet pa land utanfor plan.
Utfallet av en extern vardering samt 6vrigt jamforelsematerial visar entydigt pa att
Lantmateriets vérdering &r fel och att graderingsvardet vasentligt 6verstiger det som

enligt FBL anses vara tilltaligt for en fastighetsreglering.
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Kommunen har inh&mtat en vardebeddmning av fastigheten Y. Bedém-ningen

omfattar vattenomradet med bryggor samt landomrade utanfor detaljplan.

Av den externa vardebedémningen framgar att vattenomradet med mojlighet till
bryggor beréknas till 6 mkr, séledes 300 kr/m?. Detta ska jamféras med Lantmateri-
ets beddmning om cirka 1 mkr (50 kr/m?). I vardebedémningen anges vidare att
vardet pa landomradet utanfor detaljplan uppgar till ca 1 mkr, motsvarande ca 5
kr/m?. Lantméteriet anser att vardet pA denna mark uppgér till ca 3,1 mkr (15
kr/m?).

Bedomnigen i den externa varderingen visar pa att graderingsvardet for Y vid
fastighetsregleringen minskar med hela cirka 75 procent (6 mkr for vat-tenomradet,
i jamforelse med 8 mkr for hela fastigheten). Varderingen, som abero-pas i malet,
ger vid handen att fastighetens varde vésentligen skulle minska, varvid det
uppkommer en avsevard oldgenhet for kommunen. Detta strider foljaktligen mot

villkoret om graderingsvardet i FBL.

Det heldgda kommunala bolaget Tjérns hamnar AB har arrenderat ut merparten av
de vattenomraden i Tjorns kommun dar det finns en mojlighet att anlagga smabéts-
hamnar. Samtliga dessa upplatelser genererar en arrendeavgift om 250 kr/m? for en
20-&rsperiod, motsvarande ett arligt arrende om 12,5 kr/m? med indexupprakning.
Upplatelsen avser endast vattenomrade och saledes inte brygganlaggningar. Avtal
med dessa arrendevillkor har tecknats med 10 batféreningar pa Tjorn, déribland
Skarhamns, Hoviksnas och Ronnangs batforening. upplatelsen omfattar vattenom-
raden med fler &n 2 100 batplatser och darutover ett stort antal gasthamnsplatser. Ett
motsvarande arrende med foreningen, helt i enlighet med marknadsvérdet for denna
typ av upplatelse, skulle generera en arlig avkastning om i vart fall 250 000 kr jamte
indexjustering (20 000 m? * 12,5 kr). VVardet pa vattenomrédet, beroende pa tidspe-
riod och avkastningskrav utvisar att véardet vasentligt 6verstiger Lantmateriets be-

démning.
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Aktuellt arende avser ytterst vardet av en rattighet till ett vattenomrade avsett for
bryggor med batplatser. Vardet av en rattighet till en batplats utgor darfor ett rele-
vant jamforelseobjekt. Narmast tillhands &r darvid att jamféra med vérdet av ett
servitut till batplats. | lantméteriets beslut 2009-07-17 (arende nr O07849) faststall-
des ersattningen till avtradaren till ett servitut for en batplats till 50 000 kr. Servitu-
tet belastade fastigheten Tjorn X1, en fastighet som angransar till i detta mal
aktuellt vattenomrade. Efter 6verklagande enades parterna om en ersattning om 125
000 kr for en batplats enligt utslag av Goteborgs tingsratt, fastighetsdomstolen,
2010-05-18 ( mal nr F 9351-09). Inom aktuellt vattenomrade finns en majlighet till
220-250 batplatser inom fastigheten Y enligt gallande byggnadsplan. Genomslaget
pa fastigheten bedoms uppga i vart fall till 50 000 kr per batplats. Av detta foljer att

vattenomradets varde vida éverstiger Lantmateriets bedomning i ak-tuellt arende.

Det kommunala bolaget Tjérn Hamnar AB samt Tjérns kommun dger merparten av
de vattenomraden som é&r eller kan komma att anvandas for smabatshamn inom
kommunen. Priset som faststéalls av Tjorns kommun och dess bolag ar saledes starkt

styrande av marknadspriset. Detta galler bade pris for arrende och vid forsaljning.

Priset for vattenomrade har enligt styrelsebeslut i Tjorns Hamnar AB (tidigare
Wallhamnbolagen) 2011-12-09 faststallts till 350 kr per m®. | Tjérns kommun har
kommunstyrelsen 2013-05-30 foreslagit att priset for kommunalt vattenomrade fast-
stalls till 500 kr/m2. Under 2012 har Tjérns Hamnar AB genomfort sju forsaljningar
av vattenomraden i Skarhamn med ett faststallt pris om 350 kr/m?. Férséljningarna

avser vattenomraden pa del av fastigheten Tjorn Y2 i Skarhamn.

Av det ovan anforda foljer att priset for forséljning av vattenomraden i Tjorns
kommun for &ndamal bétplats har ett marknadsvarde mellan 350 — 500 kr/m?. Detta
skulle for aktuellt vattenomrade pa del av 'Y motsvara ett marknadsvarde om i vart
fall 7-10 mkr.
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Samlad beddmning

Av de uppgifter kommunen redovisat foljer att Lantmateriets beslut strider mot be-
stammelserna i FBL. Andamalet med fastighetsregleringen bor lampligen tillgodo-
ses genom arrende istallet for fastighetsreglering da det ar av vésentlig betydelse ur
ett samhallsperspektiv att kommunen forblir &gare till vattenomradet. Vidare strider
beslutet om villkoret mot graderingsvarden. Av det anférda framgar att graderings-
vardet for fastigheten Y minskas vasentligt i en sddan omfattning att av-

sevard oldgenhet uppkommer for kommunen. Kommunen anser att graderingsvar-
det minskar med i vart fall 75 procent. Lantmateriets beslut strider saledes mot
lamplighetskravet och villkoren om graderingsvarde i FBL. Beslutet ska darfor un-

danrgjas.

Foreningen har till stod for sitt bestridande hénvisat till i &rendet tidigare ingivna
handlingar samt till ett utlatande av civilingenjoren Leif Eidenstedt, LERKY Lant-
materikonsult. Av yttrandet framgar sammanfattningsvis féljande.

Lantmateriet har gjort en riktig bedémning av tillatligheten enligt FBL 3 kap. 1 § 1
stycket. Bildandet av en verklig hamnfastighet gor att bryggorna forvandlas fran 16s
till fast egendom. Foreningen far en fastighet som sakrar den framtida verksamheten
och majliggor langsiktiga investeringar. Sammantaget ger det en forbéattring och
vardedkning som uppfyller FBL.:s villkor. Ett arrendeavtal kunde varit lampligt om
det varit uppenbart att anvandningen av marinan varit tillfallig och forvantats upp-
hora inom ett forutsagbart antal ar. Sa ar dock inte fallet. Tillstandsbeslutet leder till
en forbattrad fastighetsindelning. Nagra beaktansvarda skal for att syftet med fas-

tighetsbildningen borde tillgodoses pa annat satt har inte anforts.

Viss invandning kan dock goras mot lantmateriets vardering. Berort vattenomrade
bor vid en graderingsvardering asattas ett varde som motsvarar dess ursprungliga
skick, d.v.s. fore muddring och med ett medelvattendjup av 0,4 meter. Det ar ocksa
tveksamt om hela vattenomradet ska aséttas ett ratomtmarksvarde. Rimligen borde
detta varde begransas till de omraden som verkligen anvands for batplatser, d.v.s. ca
8 700 kvm. Resterande del (kommunikationsytorna), djuprannan inte inrdknad, bor

ges ett lagre varde. Den muddrade djuprannan fran rampen ut till farleden anvénds
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aven av andra fastigheter. Den yttre vastligaste delen ar nodvéandig for atkomst till
bryggorna till marinan pa X1. Rannan skots och bekostas helt av batfére-ningen.
Eftersom nyttjandet av rannan &r fritt for allménheten ar den att betrakta som
annat vatten utanfor detaljplan. Vardet pa detta vattenomrade bor darfor vara 0,5
kr/kvm.

Betraffande vattenomradet pa Y utanfor detaljplan sa finns redan ett antal bryggor,
varav vissa inte ligger med servitut eller strandrétt. Har finns en mojlighet for

kommunen att ta ut avgift for nyttjanderatten. Dessutom torde det efter mudd-ring
vara mojligt att anlagga nagra bryggor i nordvastra delen av Limhallsviken. Det ar

darfor tveksamt att ge allt vatten utanfor detaljplan vardet 0,50 kr/kvm.

Gallande 6versiktplan anges att viss bebyggelse pa sikt kan komma i Kyrkesund
och att man da framst maste beakta tillgangen till VA och kommunikationer. Mark
i anslutning till befintlig bebyggelse pa Y har just dessa egenskaper. Med tanke pa
de hoga priserna pa tomtmark inom Kyrkesund kravs inte manga nytill-kommande
fastigheter forran beraknat varde pa kommunens fastighet kommer att 6ka
betydligt. Vardet pa marken i anslutning till befintliga detaljplaner bor darfor ges

ett hogre varde.

Sammantaget leder ovanstaende till att minskningen i graderingsvarde for Y &r
vastenligt lagre an de 20,4 % som lantmaéteriet kommit fram till. Eftersom det ror
sig om en graderingsvardering saknas anledning fran foreningens sida att nu mer

exakt berékna vardena for fastigheten.

Bemotande av kommunens skal for att regleringen skulle strida mot FBL 3 kap. 1 §
Batplatserna inom batforeningen nyttjas till helt dvervagande delen av boende inom
naromradet. Aven permanentboende p& Haron har batplatser. Féreningen har aldrig
hindrat nagon att anvanda befintlig ramp nar behov funnits. Ett kommunalt Gverta-
gande av bathamnen torde inte medfora nagon forbattring i detta avseende. Kom-
munen &ger dessutom ingen mark i anslutning till berort vattenomrade. | norra och

ostra delen av Limhallsviken finns redan flera bryggor pa kommunens vattenom-
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rade. Omradet skulle efter muddring vara maéjligt att anvanda for fler bryggor, men
det torde forutsatta nagon form av planlaggning. Ett problem ar att kommunen inte
heller har dger nagot markomrade. Inom omradet finns ett antal privata bryggor, i
nagot fall med stod av servitut, men i huvudsak utan formell ratt, sivida avtal inte

finns med kommunen.

Om kommunen behdver en brygga for transporter och annan battrafik pa just Y sa
finns denna redan. Fordelen med den befintliga hamnanlaggningen dr ocksa att den
har tillgang till allman vag och allmanna kommunikationer

(buss).Vattnet &gs visserligen av Tjorns Hamnar AB ( men om nagra permanenta
batplatser skulle beh6vas torde en 6verenskommelse kunna traffas, da det ror sig

om ett kommunagt bolag.

Bemdtande av kommunens skal for att regleringen skulle strida mot FBL 5 kap. 8 §
Den av kommunen aberopade vérderingen, utford av Norconsult AB, inleds med en
beskrivning av lage och omfattning. Enligt varderingen omfattar fastigheten

426 662 kvm, medan vérderingsobjektet omfattar 20 000 kvm vatten och 210 400
kvm landomrade. Det markliga har ar att halva fastighetens landreal och hela det
vattenomrade, som ligger utanfor batforeningens omrade, uteslutits vid vérderingen.
Detta innebdr att vardet av ca 146 400 kvm land och ca 140 200 kvm vatten inte
ingar. Om underlaget ska anvandas for en graderingsvardering maste hela fastighet-
en ingd. Under avsnittet Anvandning anges att det inom omradet finns 176 batplat-
ser men att tillstand finns for 250 batplatser och att a&tminstone 220 gar att anordna
inom omradet. | verkligheten finns 181 batplaster, vilket i praktiken innebéar att om-
radet redan ar fullt utnyttjat. Om fler bryggplatser ska anldggas kravs att vattenom-
rade utanfor nuvarande planomrade tas i ansprak, viket torde krava en planandring.

Med tanke pa kommunens instéllning &r detta inte aktuellt.

Under avsnittet detaljplan hénvisas till dversiktsplan 2003. Det hade varit 1ampli-
gare att hanvisa till aktuell 6versiktsplan som antogs i maj 2013. Planen séger be-
traffande utveckling av befintliga orter bl.a. att "Kyrkesund samt Bjorholmen kan

ges ett visst tillskott av nybyggnation pa langre sikt. Tillgang till kommunalt VA och
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kollektivtrafik dr en viktig forutsdttning for nybyggnation”. Det kan noteras att be-
byggelsestraket genom centrala Y har just tillgang till VA och kollektiv-trafik. Ett

inte obetydligt forvantningsvarde torde darfor finnas pa fastigheten.

Under jamforelsematerial hanvisas till att batplatser upplats av Tjérns Hamnar AB
med ett marknadsvéarde om 250 kr/kvm. Hur det stdmmer éverens med principerna
enligt bolagets tjansteutlatande (350 kr/kvm) respektive kommunstyrelsens beslut
(350 — 500 kr/kvm) framgar inte. Inte heller framgar om priset avser en arlig kost-
nad eller for t.ex. en 20-arsperiod. Avgiften for en batplats i Kyrkesund bedéms
uppga till ca 4 500 kr/ar utifran studier av begarda priser vid andrahandsupplatelser
(ndgon redovisning av studierna ges inte). | verkligheten uppgar avgiften till 1 200
kr/ar.

Vardebedomningen grundar sig pa en kalkyl som innehaller felaktiga antaganden.
Dels forutses en utbyggnad till 220 bryggplatser, viket inte & mojligt inom nuva-
rande omrade, dels har en uppskrivning till nuvarde skett av féreningens nedlagda
kostnader for muddring och anlédggningar. Det riktiga hade varit att jamféra med
vad en muddring skulle kosta i dagslédget. Dessutom finns ett behov av investeringar
i nuvarande anldaggning, vilket kommer att krdva betydande merkostnader utdver
normala driftkostnader. Det framrdknade “driftsnettot” far ses som en ren fantasi-

produkt.

Under sammanfattning beddms marknadsvardet for aktuell del av fastigheten vara 6
miljoner kronor for vattenomradet och 1 miljon for landomradet. Eftersom halva
fastigheten uteslutits kan vardebeddmningen inte laggas till grund for en gra-
deringsvardering.

Kommunen havdar att Tjorns Hamnar AB arrenderar ut merparten vattenomradena
inom kommunen. Man har dér tagit ut en avgift om 250 kr/kvm for en 20 ars-period
motsvarande ett arligt arrende om 12,5 kr//kvm med indexuppréakning. Detta skulle i
sa fall for Kyrkesunds Bathamnsforening generera en arlig avkastning om 250 000

kronor jamte indexupprakning. Som stdd for varderingen har kommunen bifogat ett
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tjansteutlatande 2011-11-08 fran Wallhamnsbolagen AB samt ett ssmmantradespro-

tokoll 2013-05-30 fran kommunstyrelsen.

Nar man jamfor skrivningarna i 6verklagandet, tjansteutlatandet och sammantra-
desprotokollet uppstar vissa oklarheter. Tjansteutlatandet galler befintliga privata
bryggor pa bolagets vatten. Normalarealen for en batplats antas vara ca 20 kvm.
Brukarna erbjuds ett arligt arrende av 350 kr/kvm, vilket innebér 7 000 kronor for
en batplats for en 20-arsperiod. For kortare arrenden erbjuds ett pris av 50 kr/kvm,
d.v.s. 1000 kr per batplats och ar. Om en bryggégare redan &ger sitt vattenomrade

men behdver kopa till vatten erbjuds priset 350 kr/kvm.

| sammantradesprotokollet foreslas att kommunen ska ta ut ett pris 350 kr/kvm
jamte index for vattenomraden. Om detta grundar sig pa tjansteutlatandet eller pa
annat material framgar inte. Skrivningen i dverklagandet tyder emellertid pa att man
bygger pa utlatandet. | protokollet namner man inte nagot om att kvm-priset speci-
fikt skulle avse vatten inom en bryggplats utan talar bara allmant om vatten. Dessu-
tom bifalls en proposition sa att priset bestams till 500 kr/kvm jamte index. For att
ytterligare komplicera beddmningen ndmner kommunen i sitt éverklagande att av
Tjorns Hamnar AB gjorda upplatelser for smabatshamnar genererar en arrendeav-
gift om 250 kr/kvm for en 20-arsperiod. Eventuellt kommer uppgiften fran Nor-

consults vardebeddémning.

Kommunen hanvisar till fastighetsreglering rérande upphavande av servitut pa den
angransande fastigheten X1. Fastigheten utgor en kommersiell marina och
servituten avsag rattigheten till mindre brygga. Det ena servitutet hade inte nyttjats
pa lang tid och det andra hade aldrig nyttjats. Servituten var belagna ca 400 meter
fran harskande fastigheter. Genom jamfdrelse med vardet pa av kommunen upp-
latna batplatser kom lantmaéteriet fram till ett varde om 50 000 kronor per servitut. |
fastighetsdomstolen traffade parterna Gverenskommelse om en ersattning av

125 000 kronor per servitut.
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Kommunen refererar ocksa till ett antal forsaljningar av vattenomraden som gjorts
av Tjorns Hamnar AB fran fastigheten Y2 i Skarhamn for 350 kr/kvm. Enligt
forsaljningarna, styrelsebeslut av davarande Wallhamnbolagen AB samt
kommunstyrelsens beslut foljer att marknadsvardena for vattenomraden i Tjorns

kommun for andamalet batplats har véardet 350 — 500 kr/kvm.

Det kan ifragasattas om ett servitut for en mindre brygga direkt kan jamstallas med
en batplats vid en marina. Servitutet ger en storre sakerhet vad galler nyttjande ef-
tersom det utgor ett fastighetstillbehor. Uttrycket mindre brygga &r inte definierat i
lagtexten. Beroende pa lage, vattendjup m.m. torde det kunna innebéra allt fran 1
upp till 4 batplatser. | foreliggande fall traffades en 6verenskommelse for att und-
vika ett osékert domstolsutslag med tillhérande kostnader. Erséttningen kan darfor
inte jdmstéllas med ett marknadsvarde. Objekten ar inte jamforbra med aktuellt

arende.

Forséljningarna i Skarhamn avser begransade vattenomraden som genom fastighets-
reglering skall 6verfors till befintliga industrifastigheter (lagerlokaler). Hamnanord-
ningar finns redan pa respektive fastighet och majlighet finns att ordna flera batplat-
ser vid egen kaj, sdvida den inte ska anvandas for kommersiell verksamhet. Forsélj-
ningarna kan inte anses jamforbara med Kyrkesunds Bathamnsforenings vattenom-

rade.

Ett marknadsvarde bestams genom en jamforelse mellan kdp pa en fri marknad. Om
Tjorns kommun/Tjérns Hamnar AB har, som man antyder i éverklagandet, ndrmast
en monopolstallning vad galler vattenomraden inom kommunen, innebar detta inte
att ett politiskt beslut utgor ett marknadsvérde. En undersékning av priserna inom

angransande kommuner borde ocksa inga i vardeunderlaget.

Bathamnsforeningen har funnit tva forsaljningar av mark- och vattenomraden for
smabatshamnar gjorda av Tjorns kommun under 2000-talet. Unders6kningen visar

att redan muddrade vattenomraden salts for mellan 27 och 34 kr/kvm.
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Sammanfattning

Enligt FBL far en fastighetsreglering utan 6verenskommelse inte ske om det skulle
innebara att ingaende fastigheter inte langre blir lampliga for nuvarande andamal.
Fastighet far inte heller dndras sa att graderingsvardet minskar vasentligt eller 6kas
sa att avsevard olagenhet uppkommer for agaren.

Y har enligt fastighetsregistret en areal av drygt 42 hektar, varav 26 hek-tar utgors
av land och 16 hektar av vatten. Aven om huvuddelen av fastigheten fort-satt torde
komma att anvandas som strovomrade far fastigheten anses utgora en ex-
ploateringsfastighet, ndgot som ocksa &r lantmateriets bedomning. Markoverforing-
en (vb-omradet inklusive v-omradet) utgor 4 % av fastighetens areal eller 11 % av
dess vattenomrade. Vattenomradets graderingsvard ska bedomas enligt omradets
varde i outvecklat skick, d.v.s. ett omrade med ett medelvattendjup pa ca 40 cm
men med en mojlighet att kunna nyttja som marina. Hansyn skall ocksa tas till hur

olika delar av vattenomradet anvands.

Enligt den 6versiktsplan som antogs av Tjorns kommun i maj 2013 kan en begrén-
sad utbyggnad komma att ske i Kyrkesund-Haron. Aven om huvuddelen av Y kan
forvéntas bli oexploaterad torde fastigheten genom sin storlek och sitt centrala lage
i omradet bli féremal for en varsam exploatering, bade for bebyggelse och
bryggverksamhet. Den vardeminskning som en Gverforing av aktuellt vatten-
omrade skulle innebéra torde klart ligga inom ramarna for vad som ar tillatet. Lant-
materiets beddmning att vardeminskningen for Y ligger inom de granser som &r
tillatna enligt FBL 5 kap. 8 § é&r riktig. Av skal som framgar ovan kan minskningen
av graderingsvardet dock anses vara betydligt mindre dn vad lantmate-riet kommit
fram till.

Kommunens bemdétande av féreningens yttrande.

Det ar som tidigare patalats av vasentlig betydelse for samhallsintresset att omradet
forblir i kommunal ago. Det ar inte lampligt att vattenomradet privatiseras eftersom
da avhander sig kommunen den majlighet som finns idag att nyttja omradet pa basta

mojliga satt utifran allmanhetens basta. Den omstandigheten att permanentboende
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pa Harron inte hindrats att anvanda rampen, enligt Bathamnsforeningens yttrande,
utgor ingen utfastelse att allménheten &ven framover ska ges moéjlighet att nyttja
omradet. Inte heller under vilka villkor detta kan ske. Bryggorna pa fastigheten
Sunna 1:537 uppfyller inte behovet av en kommunal hamnanlaggning i omradet.
Detta bekraftas bland annat genom att vattenomradet pa Y och rampen de facto har
nyttjats vid anlaggandet av allméannyttiga anlaggningar pa Harron, dar-ibland
utbyggnaden av VA.

Behovet att nyttja omradet for att tillgodose samhallsintresset finns alltjamt och
kommer dven att finns framdver. Med hansyn till samhallsintresset bor darfor an-

damalet med fastighetsregleringen tillgosodes pa annat satt.

Angaende graderingsvardet i 5 kap. 8 § FBL

Det vitsordas att vissa omraden av fastigheten Y inte redovisats i varde-ringen.
Anledningen till detta ar att varderingen begransats till de omraden for vilka
kommunen anser att lantmateriet gjort en felaktig bedémning av, ndrmare bestamt
dels vattenomrade med bryggor, dels landomrade utanfor detaljplan. For 6vriga
omraden, som sammantaget svarar for ca 15 % i lantmateriets vardebedémning,

delar kommunen den bedémning lantmaéteriet gjort.

Norconsult har i sin véardering angivit att det finns 175 batplatser i hamnen. Batfor-
eningen uppger att det ar 181 platser. Detta medfor emellertid ingen avgoérande
skillnad nar det galler vardebedomningen. Vérdet av omradet okar nagot, vilket an
tydligare styrker kommunens uppfattning om att vardeminskningen for Y
underskattats av lantmateriet. Tillstand har enligt uppgift lamnats for 250 platser.
Vardebedomningen utgar forsiktigtvis fran att ca 220 platser kan anordnas. Kom-

munen vidhaller att sa ar fallet.

Oversiktsplanen 2013 antogs av Tjérns kommun i maj 2013 men planen har 6ver-
klagats. Beslutet har saledes inte vunnit laga kraft. Norconsult har darfor hanvisat

till OP 03. Vidare utgor det ingen vasentlig skillnad i det som anges for det aktuella
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landomradet i OP 03 jamfort med OP 13. Det ror sig om ett omréde med foreslagen

ofdréandrad markanvandning med hansyn till natur- och kulturmiljévarden.

Det bestrids att OP:n ger underlag for att hivda att ett "inte obetydligt forvintnings-
vérde” skulle foreligga. En niva om 15 kr/kvm enligt lantméteriets beddmning
skulle innebéra att omradet i sin helhet bedomts som utvecklingsomrade for bebyg-
gelse, men detta saknar alltsa stod i OP:n. Vardebedémningen frdn Norconsult om 5
kr/kvm tar hansyn till att OP:n medger viss komplettering av bebyggelsen. Vardet
hade om hansyn endast hade tagit till pagaende markanvandning uppgatt till 1-2
Kr/kvm.

Jamforelsematerial

Tjorns Hamnar AB har arrenderat ut vattenomraden till batféreningarna pa Tjorn till
ett arligt arrende om 250 kr/kvm for en 20-arsperiod, motsvarande 12,5 kr/kvm per
ar. Kommunen har narmare redovisat dessa forhallanden i yttrandet daterat 2013-
08-30. Awvtalet ingicks med batféreningarna ar 2009. Tjorns Hamnar AB har daref-
ter, ndrmare bestamt 2011-11-08 beslutat om en arrendeavgift om 350 kr/kvm for
en 20-arsperiod eller ett arligt arrende om 50 kr/kvm. 1 vissa fall erbjuds arrendatorn

istallet att kopa vattenomradet for 350 kr/kvm.

Kommunstyrelsen i Tjorns kommun har i beslut 2013-05-13 foreslagit ett pris pa
vattenomraden om 500 kr/kvm. Kommunfullméaktige har 2013-12-12 beslutat i en-

lighet med detta forslag.

I Norconsults vardering har arsavgiften for en batplats bedémts till ca 4 500 kr uti-
fran ett antal andrahandsupplatelser. Den externa vardebedémningen avser en

marknadsmassig avgift. Den av Bathamnsforeningen angivna nivan om 1 200 kr/ar
synes avse en arlig drift- och underhallskostnad. Vidare kan noters att avgiften vid

Mossholmens Marina foér en batplats om 5,5 meter uppgar till 4 500 kr/ar.
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Muddring
Norconsults vardebeddémning avser vardet av vattnet med bortseende av de investe-
ringar som gjorts av Bathamnsforeningens. Det bestrids saledes att kalkylen i vér-

debeddmningen éar felaktig.

Ovriga jamforelseobjekt

Kommunen vidhaller att véardet av servituten utgor jamforelseobjekt som é&r rele-
vanta i aktuellt mal. Det faststallda priset om 125 000 kronor per servitut utgor en
forlikning mellan parterna, men &r likvél en indikation pa vad en rattighet till

brygga och darmed en batplats kan betinga for varde.

Forséljningen av vattenomradena i Skarhamn utvisar ett marknadsvérde om 350

kr/kvm. Dessa forséljningar utgor relevanta jamforelseobjekt i detta mal.

Bathamnsfdreningen har aberopat tva forsaljningar som kommunen gjort under
2000-talet, dels Angeviken ar 2001, dels SF Marina, Wallhamn &r 2004/2005.

Angeviken ar 2001

Bathamnsforeningens berakningsmodell och slutsats &r marklig. For Féreningen har
i sin beddmning anvant sig av ett markpris fran en forsaljning som agde rum fyra ar
efter den aktuella forsaljningen och som avsag ett helt annat markomrade. Utfallet
skiljer sig vasentligt om exempelvis priset istéllet aterspeglar vérdet pa vattenomra-
det i huvudsak eller om vardet fordelas lika mellan vatten och land. En sadan alter-
nativ berakning styrker kommuns instéllning om att lantmaéteriets beddmning av

vardet for det aktuella vattenomradet i Sunna ar kraftigt underprissatt.

SF Marina, Wallhamn ar 2004/2005

Priset i de av Bathamnsforeningen aberopade fastighetsforséljningarna i Wallhamn
utgor inget marknadspris. Forsaljningarna utgjorde ett led i att vitalisera och ut-
veckla hamnen i Wallhamn. Vidare ingick det ett atagande for SF Marina att an-

lagga en vag i omradet vilket ska beaktas vid bedémningen av priset.



17

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2889-13
Mark- och miljodomstolen

Relevant i sasmmanhanget ar den fastighetsreglering som genomfordes 2011 da det
heldgda kommunala bolaget Wallhamnbolagen AB overlat vatten- och markomra-
den till SF Marina. Vid denna fastighetsreglering 6verfordes land- och vattenomra-
den till fastigheten Z1, en fastighet som bildades i anslutning till det forvérv
Bathamnsforeningen aberopat. Forséljningen som genomfordes ar 2011 omfattar
totalt 7 969 kvm, varav 4 033 kvm avser land och 3 936 kvm vatten. Priset for
omradet uppgick till 750 000 kronor. Genomsnittspriset uppgick i denna fastig-
hetsreglering till 94 kr/kvm.

Kommunen har i malet aberopat en extern vérdering fran Norconsult och forhallan-
den avseende avkastningsvardet samt andra jamforelseobjekt. Kommunen aberopar
nu &ven ett avtal om lagenhetsarrende som tecknats mellan kommunen och Hamn-
och fritidsféreningen i Viks Odegérde. Avtalet avser ett arrende fér smabatshamn
pa del av X2. Vattenomradet omfattar 3 700 kvm och uppgar till 46 250 kronor per
ar (12,50 kr/kvm) med indexupprakning. Ett motsvarande avtal avseende
vattenomradet pa del av Y skulle generera ett arligt arrende om 257 500 kronor. Ett
arrendekontrakt med dessa villkor har &ven erbjudits Kyr-kesunds
Bathamnsforening. Arrendeavgiften om 12,50 kr/kvm vattenomrade &r enligt den
praxis som géller for liknande arrenden i kommunen.

Arrendeomradet ar jamforbart med det i malet aktuella vattenomradet pa del av Y.
Arrendeavtalet aberopas till styrkande av att vérdet pa del av Y vésentligt

Overstiger lantmateriets bedémning.

Avslutande kommentarer
Det &r av vasentlig betydelse for samhallsintresset att vattenomradet forblir kom-
munalt. Andmalet med fastighetsregleringen bor darfor istallet 1ampligen tillgodo-

ses genom ett arrende.

Lantmateriets bedomning visar pa en vardeférandring om 20,4 procent. Det ifraga-
sétts om denna vardeforandring ar forenlig med villkoren om graderingsvarde enligt
5 kap. 8 8§ FBL, sarskilt med hansyn till att det ar frdga om en storre fastighet. Vi-

dare ar lantmateriets berakning i sig felaktig. Fastigheten Y utgor ingen



18

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2889-13
Mark- och miljodomstolen

exploateringsfastighet och det asatta vardet om 15 kr/kvm for land ar for hogt.

Dessutom &r vattenomradet (50 kr/kvm) kraftigt undervarderat.

En kanslighetsanalys ger vid handen att ett marginellt minskat varde pa landomra-
det och/eller ett marginellt 6kat varde pa vattenomradet ger ett graderingsvarde som
strider mot bestdmmelsen om graderingsvardet i FBL. Exempelvis skulle en justring
av vardet for landomradet fran 15 kr/kvm till 10 kr/lkvm medféra en vérderforand-
ring om cirka 26 procent med ett oférandrat varde pa vattenomradet. Med hansyn
till att en vardeforandring om 20 procent inte utgor en absolut grans for tillatlighet-
en enligt praxis samt med beaktande av utfallet av en kanslighetsanalys, borde
lantméteriet ha funnit att det saknas forutsattningar for att genomfora fastighetsre-

gleringen med hansyn till fastighetsskyddet i 5 kap. 8 8 FBL.

Den externa varderingen och forhallandena avseende avkastningsvardet samt 6vrigt
jamforelsematerial som kommunen aberopat, styrker att graderingsvardet for
fastig-heten Y minskas vasentligt i en sddan omfattning att avsevard olagenhet

uppkommer for kommunen om fastighetsregleringen skulle genomforas.

Foreningens bemotande av kommunens yttrande.

Kommunens resonemang om samhéllsintresset ar svarforstaeligt. Det har ingenstans
héavdats att bryggomradet skulle behdvas for annat &ndamal &n smabatshamn. Kvar-
star da rampen som uppenbarligen anses ha en avgdérande betydelse for Harons
framtida utveckling. Att anordningarna pa Y inte kunnat anvandas vid anldggandet
av samhallsnyttiga anordningar pa Harén sager bara att kommunen for narvarande
inte har anlagt motsvarande ramp pa egen fastighet. Goda moéjligheter borde finnas
att anlagga en ramp i anslutning till nuvarande férjeldage for farjan till Haroén. Enligt
uppgift pagar for narvarande en upphandling avseende ny féarja och darmed
nodvandig anpassning av farjelagena pa bade Tjérn- och Harésidorna. An-
ldggandet av en ramp borde lampligen kunna ske i samband med dessa arbeten.
Hamnen &r dessutom tillganglig fran allman vag (Farjevagen). Aven pd Haron an-

sluter farjelaget allman vag.
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Betraffande rampen vid Kyrkesunds bathamn sa saknas forbindelse med allméan
vag. Aven i dvrigt ar rampen samre beldgen i forhallande till angéringspunkt pa

Hé&rdén &n vad en ramp vid férjeldget skulle vara.

Kommunen har i dagslaget ingen réatt att utan medgivande fran foreningen anvanda
rampen, men kommunens stallning paverkas knappast till det samre bara for att vat-
tenomradet Gverfors. Om det mot formodan skulle visa sig att befintlig ramp anda ar
oundgangligen nddvandig for allmanintresset finns goda méjligheter att losa fragan
i framtiden. Savitt kan bedomas lagger allméanintresset inte nagot hinder i vagen for

regleringen.

Angaende graderingsvardet i 5 kap. 8 § FBL

Kommunen aterkommer till antalet batplatser. Tillstandet avseende 250 batplatser
hanfor sig till det tillstdnd som meddelades i samband med att nuvarande bryggor
anlades. En ytterligare utbyggnad utdver de 181 batplatser som finns kréaver att be-
fintliga bryggor rivs och ersétts med helt nya anlaggningar. Det gar alltsa inte, som

kommunen havdar, att géra en ytterligare utbyggnad inom befintligt vattenomrade.

Jamforelsematerial

Kommunen har hanvisat till ett antal andrahandsupplatelser. Man kan fraga sig om
vardet pa andrahandsupplatelser for enstaka batplatser for en begransad tid har na-
gon relevans for bedémningen av ett kvm-pris for ett helt vattenomrade. Man far
ocksa se till vilka faciliteter och service de olika marinorna har. Kyrkesunds bat-
hamn erbjuder batplats plus parkering och ramp. Det racket att ga in pa hemsidorna
for Bjorholmens och Mossholmens marinor for att inse att en plats dar inte kan jam-
fors med en i Kyrkesund. Aven den intilliggande Sunna marina har béttre faciliteter
an Kyrkesunds bathamn. Det &r heller inte sékert att annonsérena lyckats hyra ut

platserna till angivna priser.

Muddring
Lantmateriet har gjort en korrekt beddmning av nuvérdet av ett muddrat omrade.

Graderingsvirdet ska emellertid avse vattenomradets vérde 1 ”obebyggt” skick,
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d.v.s. innan muddring utforts. Graderingsvardet kan uppskattningsvis beddmas till
mellan 500 000 och 600 000 kronor. Foreningen anser darfor att lantméteriet dver-

varderat vattenomradet.

Sarskilt om avkastningsvardet

Betraffande Norconsults avkastningsvérdering sa har, forutom i tidigare yttrande
pavisade felaktigheter, inte heller tagits hansyn till att féreningen alagts att anlagga
bl.a. spolplatta och anordningar for slamsugning m.m. Kostnaderna for detta torde
uppga till mellan 300 000 och 500 000 kronor.

Ovriga jamforelseobjekt

Kommunen aterkommer till den 6verenskommelse som traffades i samband med en
fastighetsreglering avseende bryggplatser. Féreningen vidhaller sin uppfattning att
ett servitut for mindre brygga inte ar jamférbart med en batplats i en marina. Servi-
tutet ger storre sakerhet och en mindre brygga ar inte liktydig med endast en bat-
plats. En dverenskommelse i ett domstolséarende traffas dessutom under sa speciella

omsténdigheter att den inte konstituerar ett marknadsvérde.

De éberopade forsaljningarna i Skarhamn ar, som foreningen visat i sitt tidigare

yttrande, pa intet satt jamforbara med ett vattenomrade for en befintlig bathamn.

Kommunen har kommenterat de kommunala forsaljningar som foreningen aberopat.
Betraffande Angeviken &r det svart att forstd vad kommunen vill visa annat an att

man anser att foreningen misstolkat priset. Féreningen havdar att sa inte ar fallet.

Vad galler SF marina aterspeglar priset enligt kommunen inte marknadsvardet ef-
tersom avsikten var att vitalisera och utveckla hamnen i Wallhamn. Férklaringen ar
mérklig. Anvander sig inte kommunen av marknadsvérdet nar det galler kommersi-
ell verksamhet? Istéllet hanvisar kommunen till en fastighetsreglering dér drygt
hélften av 6verfort omrade avser mark. Enligt Lantmateriets akt avsag regleringen
overforing av mark fran industrienheterna Y3 och Y1 till industrienhet-en Z1.

Fastigheten Y1, som utplanades genom regleringen,
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bestod till knappt halften av vattenomrade. Vallhamn 3:4 och 3:16 hade samma
agare och erséttningarna sattes till 12 500 respektive 750 000 kronor. Uppdelningen
av ersattningen far ses som en teoretisk rakneoperation. Syftet med regleringen
anges vara att mojliggora tillverkning inomhus samt sjoséttning/skeppning fran den
egna fastigheten. Gallande detaljplaner anger anvandningsséattet industri. Reglering-

en torde halt sakna relevans i sammanhanget.

Ytterligare jamforelseobjekt aberopas — arrendeavtal med Hamn och fritidsfor-
eningen Viks Odegarde

Kommunen hénvisar till ett avtal om lagenhetsarrende som under 2013 traffats mel-
lan kommunen och Hamn- och fritidsforeningen Viks Odegérde med villkor som
dverensstammer med vad som erbjudits Kyrkesunds Bathamnsforening. Att en for-
ening traffat ett avtal med kommunen kan inte heller ha skapat en erséttningsniva
som galler for andra fastighetsagare. En betydande skillnad foreligger ocksa mellan
de bada foreningarna. Nar det galler Viks Odegérde s& ager kommunen mark i an-
slutning till vattenomradet och skulle sjalvt kunna anlagga en mindre bathamn, dven
om detta torde krava andring av gallande plan. Nar det géller Kyrkesunds bathamn
sa ager kommunen ingen mark som angransar vattenomradet. Detta galler for Gvrigt

hela Limhamnsviken. De bada hamnanlaggningarna ar darfor inte jamférbara.

Bathamnsforeningens uppfattning om graderingsvardet

Ett tillstandsbeslut fattas for att avgora fastighetsbildningens tillatlighet innan mer
omfattande atgarder vidtas. Det ligger darfor i sakens natur att den graderingsvérde-
ringen blir déversiktlig. Ett syfte ar ju bl.a. att undvika en mer omfattande och dyrbar

vardering om begard atgard inte skulle visa sig tillatlig enligt 5 kap. 8 § FBL.

Foreningen delar lantmateriets slutsats att regleringen ar tillatlig. Foreningen anser
dock att lantmateriet gjort vissa felbedémningar och att minskningen i graderings-
vardet dr avsevart mindre an vad lantméteriet kommit fram till. Dessa synpunkter
har ocksa framforts i tidigare yttrande. Det verensstammer ocksa med vad parterna
var dverens om vid det forsta ssmmantradet 2013-05-07, d.v.s. att vattenomradena

skulle anses som kvartersmark samt att det var ratomtsvardet som skulle beaktas.
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Det ar framforallt tva punkter dar foreningen har erinringar mot vérderingen:

1. Vattenomradet ska varderas i ursprungligt skick, d.v.s. fore utférd muddring.
Dessutom bor atminstone djuprannan, dven om den ligger inom Vb-omrade, raknas
som V-omrade eftersom den anvands av flera fastigheter inom Limhamnsviken och
snarast kan betraktas som allmant vatten.

2. Kommunens aterstaende vattenomrade ger maojlighet att anlagga ytterligare bryg-
gor, dels mindre bryggor i Kyrksundet, dels i Limhamnsviken. Dessutom torde
hyra/forsaljning av vattenomrade vara en méjlighet for vissa befintliga bryggor
inom vattenomradet. Det finns foljaktligen ett inte obetydligt forvantningsvarde pa

det resterande vattenomradet.

Med dessa korrigeringar kan graderingsvardet for vattenomradet inom byggnads-
planens bryggomrade uppskattas till mellan 500 000 och 600 000 kronor och vardet
pa kommunens Gvriga vattenomrade lagt raknat kan uppskattas till mellan 50 000
och 100 000 kronor.

Om man valjer summorna 510 000 kronor (reducering gjord for djupréannan) for
Vb-omradet respektive lagger till ett 6vervarde for kommuns éterstaende vattenom-
rade med 75 000 kronor blir fastighetens totala graderingsvarde ca 4 510 000 kro-
nor. Vardet pa det vattenomrade som ska éverforas blir 510 000 kronor. Minskning-
en av graderingsvardet blir da ca 11 — 12 %. Minskningen i graderingsvarde &r sale-

des val inom vad som ar tillatligt.

Mark- och miljodomstolen har hallit sammantrade och syn i malet.

BEVISNING

Kommunen har som skriftlig bevisning aberopat vardebedomning utford av H J,
Norconsult AB. Féreningen har som skriftlig bevisning aberopat yttran-den fran L
E, LERKY Lantmaterikonsult. Bada parter har dessutom som skriftlig bevisning

aberopat en mangd jamforelseobjekt.
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Tjorns kommun har som muntlig bevisning aberopat vittnesforhér med H J.
Foreningen har som muntlig bevisning aberopat vittnesforhér med L J, CH, L E.

Vittnena uppgav under férhoren i huvudsak féljande.

LJ

Pa 60-talet ansdg manga att nordvastra delen av Tjorn inte var prioriterat av kom-
munen. Man insag att det vore bra att lata exploatérer ordna med fritidsbebyggelse.
De som kdpte en tomt ville ha bat och bada. Forutséttningarna for det ar med tanke
pa lerbottnarna inte de basta. Da bildades badplats- och bathamnsforeningen. Vid
det forsta konstituerande motet var ”Tjornkungen” med och sa att kommunen hade
intresse av att de berdrda fragorna blev 16sta och var villig till att medverka, om
man fick garantier att det inte skulle kosta kommunen nagot. De som skulle gora
detta var framforallt foretaget Vastkusttomter som planlade och salde de har tom-
terna. Flytbryggor lades ut i viken, men det var for grunt. Det fanns inga naturliga

forutsattningar da det var lerbottnar och grunt vatten.

1974, da vissa hade skaffat bat, fortojda vid bojar i farledskanten, andra hade sma-
bétar langs med bergen, paborjades arbetet med att planera for en smabatshamn.
Man borjade med att tackla svarigheterna, bland annat med muddermassorna, och
forsokte fa en lamplig utformning. Han mérkte hela tiden den positiva installningen
att hjélpa till fran kommunen — bade politiker och tjansteméan. Det fanns inte i tan-
karna att man skulle komma att ta betalt, utan var snarare tacksamma att de boende
sjalva loste problemet. Arbetet med muddringen av hamnomradet utfordes av Vag-
verkets mudderflotta. De gjorde ett bra jobb och man har inte behovt géra nagot
darefter. Bryggorna som anlades samtidigt star an idag. Han tror att det var 1975/76
som man muddrade och anlade bryggorna. Pa den tiden talades det aldrig om att
foreningen skulle kdpa vattenomradet, vilket kanske var naivt. Men det fanns inte i
tankarna att kommunen skulle bdrja ta betalt nar féreningen hade lagt ner allt detta

arbete.
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CH

Han &r aretruntboende pa Harén. Som sadan har han engagerat sig i ett antal sam-
hallsfragor, speciellt pa 6n och da framférallt kommunikationen med fastlandet. Det
ar lite speciellt att bo pa en 6. For att ha en permanentbostad behdver man en
brygga pa Tjornsidan for att parkera sin bat vid. Det finns en farjeforbindelse men
den ar valdigt begransad. Darfor finns det ett behov for dem som bor aret runt pa

Haron att ha en egen bat.

| borjan av 2000-talet var det aktuellt med vatten och avlopp pa Kyrkesundsidan.
De boende pa Haron ville ocksa vara med och fa en anslutning till det kommunala
va-natet, men kommunen hdvdade att det inte ingick i kommunens verksamhetsom-
rade. Haroborna fick da bilda en egen va-samfallighet. Till slut fick de tillstand att
koppla pa sig pa Kyrkesundsidan och de fick en reducerad inkopplingsavgift av
kommunen. Det som da var intressant var hur transporterna av material for anlag-
gande av ledningen pa Haron skulle skotas. De fick lite stod av kommunen som la
ett toppskikt pa rampen som fanns vid Kyrkesunds Bathamnsforenings hamn. Yt-
skiktet pa rampen gick dock sénder forsta gangen de lade till med en bat. Enligt
hans uppfattning har kommunen Gvervarderat rampen. Den anvénds knappast alls

av Haroborna. Den ligger langst in i viken.

Vad de som bor pa Harén hela tiden havdat &r att de ska ha en vettig dverfart vid
den befintliga hamnanlaggningen pa Tjérnsidan nara dar den allméanna vagen gar
ner till hamnen. P& andra sidan Kyrkesund gar det ocksa en allman vag. P4 Haron
finns ingen kommunal vég eller gata. De vagar som inte ar allmén vag med staten
som vaghallare, skots av vagforeningen Kyrkesund-Haréns vagsamfallighet.

Det som de ar mest bekymrade Gver idag &r att de inte far till stand en dialog med
kommunen i farjefragorna. De vet att det finns ett uppdrag fran Vasttrafik att upp-
handla en ny féarja. Man har dock inte fatt vara med i en dialog om hur det nya farje-
lagret ska se ut. Man borde passa pa nu nar man ska upphandla en ny férja att gora
en ramp vid vandplatsen pa Tjornsidan. Det lilla behov de har pa 6n ar att kunna fa

over lite gods pa den ordinarie farjan. Man har forsokt att fa till en dialog med
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kommunen men far inga svar. Man maste kunna sakerstalla kommunikationen mel-

lan 6n och fastlandet.

L E redogjorde for sin bedémning, huvudsakligen i enlighet med tidi-gare

inldmnade yttranden.

HJ redogjorde for sin vardebedomning och hur han ser pa Lantmate-
rimyndighetens vardering, huvudsakligen i enlighet med tidigare inlamnade yttran-

den.

Rattegangskostnader

Kommunen yrkar ersattning for rattegangskostnader om totalt 58 570 kronor.
Foreningen vitsordar inte det yrkade beloppet. Enligt foreningen ska kommunen
endast fa ersattning for externa kostnader och inte for eget arbete. Om kommunen
aven ska fa ersattning for eget arbete sa ska timkostnaden avspegla den verkliga
kostnad som kommunen har for 16n till sina tjansteman, inte samma timkostnad som

konsultarvode.

Foreningen yrkar pa ersattning for rattegangskostnader om totalt 49 192 kronor.
Kommunen vitsordar inte den yrkade erséttningen for konsulten L E, eftersom
det inte framgar om kostnaden i dess helhet hanfor sig till malet i mark- och

miljodomstolen.

DOMSKAL

Fragan i malet galler om det dverklagade tillstandsbeslutet ar forenligt med be-
stammelserna i 3 kap. 1 § och 5 kap. 8 § FBL. Kommunen har dven ifragasatt lamp-
ligheten av att dela upp forrattning pa sétt som lantmateriet gjort genom att meddela

ett tillstandsbeslut utan att ta stallning till ersattningsfragan.

Tillstandsbeslut
Om det med hansyn till férrattningens omfattning eller annan sarskild omsténdighet

ar lampligt att fragan om fastighetshildningens tillatlighet avgors pa forhand och
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hinder inte moter mot fastighetsbildningen, far tillstand till denna lamnas genom
sarskilt beslut (tillstandsbeslut), 4 kap. 26 § FBL.

Eftersom tillatligheten av den sokta fastighetsregleringen ifragasatts och omfattande
och kostsamma utredningar kravs for att bedéma ersattningsfragan har lantméteriet
enligt mark- och miljddomstolen haft grund for att i det hér fallet dela upp forratt-
ningen och forst ta stallning till tillatligheten av den sokta fastighetsregleringen i ett

sarskilt tillstandsbeslut.

Ar fastighetsregleringen forenlig med lamplighetskravet i 3 kap 1 § FBL

Enligt 3 kap. 1 § forsta stycket FBL ska fastighetshildning ske sa att varije fastighet
som nybildas eller ombildas blir med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga
forutsattningar varaktigt lampad for sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att
fastigheten far en lamplig utformning och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten ska anvandas for bebyggelse, ska den vidare kunna fa god-

tagbara anordningar for vatten och avlopp.

Den i malet aktuella smabatshamnen har anlagts av foreningen och funnits dar se-
dan mitten av 1970-talet. Genom fastighetsregleringen, som innebér att vattenomra-
det med smabatshamnen dverfors till foreningens fastighet Tjorn X, om-vandlas
brygganlaggningarna fran los egendom till fast egendom. Fastigheten Tjorn X blir
darmed en hamnfastighet med smabatshamn och intilliggande mark for grénomrade
och parkering. Det aktuella vattenomradet ar enligt gallande detaljplan avsett for
dels vattenomrade med bryggor samt dels vattenomrade. Mark- och miljédomstolen
finner darfor att fastighetsregleringen &r férenlig med det all-ménna

lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § forst stycket FBL.

Enligt 3 kap. 1 § andra stycket FB far inte fastighetshildning aga rum, om den fas-
tighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig

anvandning for sitt andamal inom 6verskadlig tid. Fastighetshildning far inte heller
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dga rum, om andamalet med hansyn till sin art och 6vriga omstandigheter bor till-

goses pa nagot annat satt &n genom fastighetbildning.

Kommunen har gjort gallande att &ndamalet med regleringen lampligen bor tillgo-
doses pa annat satt, namligen genom upplatelse av vattenomradet med arrende, och

att den darfor inte ar tillatlig enligt 3 kap. 1 § andra stycket FBL.

Syftet med kravet i 3 kap. 1 § andra stycket FBL ar att hindra att fastigheter bildas
for sadana andamal som lampligen bor tillgodoses pa annat sétt an genom fastig-
hetshildning. Det ar markens, eller som i det nu aktuella malet vattenomradets an-
vandningssatt som ska provas, inte agarforhallandena. Anvandning av vattenomrade
for smabatshamn &r ett &ndamal som normalt kan tillgodoses genom fastighetsbild-
ning. Nuvarande anvandningen av vattenomradet dverensstimmer med saval den
for omradet gallande detaljplanen som med kommunens 6versiktsplan. Det finns
darfor enligt mark- och miljédomstolen inget hinder med hansyn till bestdimmelsen i

3 kap. 1 8 andra stycket FBL att genomfora den sokta fastighetsregleringen.

Ar fastighetsregleringen forenlig med fastighetsskyddet enligt 5 kap. 8 § FBL

Enligt 5 kap. 8 § FBL ska vid fastighetsreglering iakttagas att varje dari ingdende
fastighet far sadan sammansattning och utformning att den ej i mindre man an fére
regleringen lampar sig for det andamal vartill den ar avsedd att anvéandas. Fastighet-
en far inte dndras s4, att dess graderingsvarde minskas vasentligt eller okas i sddan

omfattning att avsevard oldgenhet uppkommer for agaren.

Det har inte ifragasatts i malet annat &n att det forsta villkoret i paragrafen, det s.k.
andamalsvillkoret ar uppfyllt. Det kommunen har gjort gallande &r att det andra
villkoret i paragrafen, det s.k. storleksvillkoret, utgor hinder mot fastighetsregle-

ringen.

Fragan i malet ar darfor om 6verforening av det aktuella vattenomradet till fore-

ningens fastighet innebar en vasentlig minskning av graderingsvardet for kommu-
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nens fastighet Tjorn Y. Lantmateriet har gjort beddmnigen att reglering-en skulle
inneb&ra en minskning av Tjorn Y:s graderingsvarde med unge-féar 20 %.
Kommunen 4 sin sida gor géllande att graderingsvardet av kommunens fastighet
minskar med ca 75 % medan foreningen anser att graderingsvardet mins-kar med
endast 11 — 12 %. Skillnaderna beror framst pa vilket varde som asétts det
vattenomrade som genom regleringen éverfors till foreningens fastighet och det

markomrade pa land tillhérande kommunens fastighet som inte ar planlagt.

Regeln att graderingsvardet inte far minskas vasentligt ar att betrakta som en garanti
for att en fastighet inte genom fastighetsreglering skall kunna drabbas av nagon
mera ingripande vardeminskning. Nagon exakt gréns for tillatna férandringar av
graderingsvarden har inte uppstallts, och fragan var gransen gar for en tillaten for-
andring kan paverkas bl. a. av vilket slags atgard det ar fraga om.

Av forarbetena till bestammelsen framgar att man vid bedomningen huruvida en
minskning ska anses vasentlig bor fasta stort avseende vid verkningarna for de en-
skilda rattsagarna. Om deras stallning inte namnvart paverkas i oférmanlig riktning
bor den rent vardemaéssiga &ndringen tillmatas mindre betydelse (se prop. 1969:128
s B 381 och SOU 1963:68 s 320).

Kommunens fastighet Tjorn Y har en areal om ca 43 ha. Det vattenom-rade som
genom den aktuella fastighetsregleringen 6verfors till foreningens fastig-het Tjorn X
uppgar till totalt 28 728 kvm, vilket motsvarar ca 7 % av fastighetens totala areal.
Kommunen har sedan mitten av 1970-talet upplatit vatten-omradet utan ersattning
till foreningen, som anlagt och bekostat brygganlaggning-arna for smabatshamnen.
Som framgar ovan har domstolen konstaterat att det ar uppenbart att den aktuella
fastighetsregleringen ar tillatlig enligt det allmanna lamp-lighetsvillkoret i 3 kap 1 §
FBL. Vid sadant forhallande finns enligt mark- och mil-jédomstolen inte skal att
gora nagon mer exakt berdkning av procentrelationerna, eftersom det endast ar en av
flera faktorer som inverkar pa bedémningen. Aven med beaktande av vad parterna
anfort finner mark- och miljédomstolen att graderings-vérdet for fastigheten Tjérn

Y genom fastighetsregleringen inte minskar i
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sa vasentlig grad att det utgor hinder for att genomféra den sokta fastighetsregle-

ringen.

Sammanfattningsvis foreligger enligt mark- och miljédomstolen inte nagot hinder
mot en dverforing genom fastighetsreglering av de aktuella vattenomradena fran
kommunens fastighet Tjorn Y till foreningens fastighet Tjorn X.

Vid denna utgang i malet ska Tjorns kommun ersatta féreningen for deras ratte-
gangskostnader i mark- och miljédomstolen. Det av foreningen yrkade beloppet &r

enligt domstolen skéligt, varfor det i sin helhet ska démas ut.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 24 juli 2014.

Bengt Johansson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Bengt Johansson, ordférande, och
tekniska radet Inge Jonsson. Malet har handlagts av beredningsjuristen Josefine

Gallerspang.





