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MOTPART
ALJ

Ombud: EBochEV A

SAKEN
Fastighetsreglering bertérande fastigheterna X i Hudiksvalls kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med andring av mark- och miljédomstolens dom upphéver Mark- och
miljodverdomstolen Lantmaéteriets beslut den 1 mars 2013 i drende nr X12728,
utom beslutet om férdelningen av forrattningskostnaderna, samt stéller in

forrattningen.

2. AL forpliktas att ersatta S I for hennes rattegangskostnader i mark- och

miljédomstolen med 159 466 kr, varav 150 000 kr fér ombudsarvode,

Dok.Id 1232240

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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jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 19 september 2014 till dess betalning

sker.

3. AL forpliktas att ersatta S I for hennes rattegangskostnader i Mark- och
miljoéverdomstolen med 128 148 kr, varav 109 500 kr fér ombudsarvode, jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

S I har i forsta hand yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen, med andring av mark-
och miljédomstolens dom och med upphéavande av Lantmateriets beslut, ska avsla A
Ls ansokan i dess helhet och i andra hand, for det fall Mark- och miljééverdomstolen
kommer fram till att 6verforingen av delomrade y fran hennes fastighet till A Ls
fastighet kan ske, yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska faststalla ett

erséattningsbeslut som ger henne skélig ersattning.

S I har darutéver yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i saval mark- och

miljodomstolen som i Mark- och miljodverdomstolen.

A L har bestritt andring och yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark-

och miljééverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

S I har till stod for sin talan uppgett i huvudsak foljande.

Mark- och miljodomstolen har gatt utanfor vad A L yrkat i malet. Fragan som mark-
och miljddomstolen har haft att beddma ar om det finns forutsattningar att éverfora
hela det markomrade som A Ls ansokan till Lantmaéteriet géallde. Genom att mark- och
miljodomstolen i dess domslut har beslutat att 6verfora endast en del av det omstridda
markomradet, har domstolen beslutat om annat dn vad som yrkats i malet. Ett sadant

avgorande ar darmed felaktigt och ska dndras.

En hemfridszon kring byggnaderna pa A Ls fastighet kan inte goras géllande utanfor
fastighetens grans. Harav foljer att hela omradet y ar allemansréttsligt tillgangligt.
Omradet ar viktigt for bad, angéring med mindre batar och som utgangspunkt for
fritidsaktiviteter. Vid Basviksudden finns flera fritidsfastigheter som saknar egen
strand. Varje strandremsa i omradet ar darfor mycket vardefull for att sékerstalla
tillgangen till strand och vatten. En 6verforing av markomradet skulle innebéara en

privatisering av hela det aktuella omradet i forhallande till nu géllande
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forhallanden och darmed avhalla allmanheten fran tilltrade till strandomradet. Den i
malet yrkade fastighetsregleringen motverkar saledes syftet med strandskyddet och
strider darmed mot 3 kap. 2 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

Mark- och miljodomstolens beddmning av omrade y &r inte korrekt. Det har inte pa
omrade y utforts arbeten som medfor att omradet ska betraktas som tomt. Dessutom
gar vattenlinjen i realiteten flera meter 6ster om linjen mellan punkterna a och b pa
forrattningskartan. Aven strandomradet pd Y &r allemansrattsligt tillgangligt, eftersom
mojlighet till fri passage vid vattnet aven finns vid denna fastighet. Tomtmarken pa A
Ls fastighet avgrénsas klart av dennes grasmatta kring bostadshusen. Under alla
forhallanden ar de bedomda markarbetena att anse som forbjudna i strandskyddat
omrade. Ett dylikt otillatet ianspraktagande kan inte laggas till grund for en tvangsvis

markdverforing.

Omrade y ligger utanfor A Ls fastighet och hon bestrider att han, utéver
allemansratten, har haft nagon som helst ratt att lagligen nyttja omradet eller att han
haft erforderliga tillstand for nagra eventuella markarbeten. Det &r de otillatna
atgarderna vidtagna av A L avseende brygganlaggningen som medfért domstolens
felaktiga bedémning att omrade y privatiserats. Omrade v &r precis lika viktigt for

bad, angéring med mindre batar och utgangspunkt for fritidsaktiviteter som omrade x.

Mark- och miljodomstolen har endast motiverat bedémningen att batnad foreligger i
svepande och generella ordalag och utan att det framgar hur domstolen gjort sin
berakning. Vidare ar forbattringsvillkoret enligt 5 kap. 5 § FBL inte uppfyllt. Agaren
av X kan genom allemansratten anvanda det omrade som mark- och miljodomstolen
funnit skal att overfora till A Ls fastighet. Markéverforingen ar saledes inte nédvandig
for att X ska forbéttras.

Egendomsskyddet enligt Regeringsformen 2 kap. 15 § och Europakonventionen slar
fast att aganderéatten ar skyddad och endast far inskrankas av &ndamal av angelaget

allmant intresse. Det finns inga andamal av allméant intresse som galler for A
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Ls ansokan om att tvangsvis overfora mark fran hennes fastighet till A Ls

fastighet.

A L har till stod for sin talan uppgett i huvudsak féljande.

Mark- och miljodomstolens dom é&r lagligt grundad och riktig och domstolen har démt
inom ramen for parternas yrkanden. Mark- och miljédomstolen har gjort en riktig
avvagning i fraga om fastighetshildningens lamplighet. Batnadsvillkoret och
forbattringsvillkoret ar uppfyllda och fastigheterna ar uppenbarligen fortsatt lampade

for sina andamal.

Delomrade y ger intryck av att vara tomt. Om det skett nagra markarbeten eller inte &r
irrelevant och det har heller inte paverkat mark- och miljodomstolens dom. Det
forhallande att det pa X finns en liten grasmatta innebar inte att tomten inskranker sig
till denna grasmatta. Fastigheten ar relativt liten, avstandet mellan huvudbyggnaden
och strandomradet &r endast ca 30 meter. Hemfridszonen omfattar hela fastigheten.

Genom att delomrade x inte dverfors till hans fastighet kommer den av honom anlagda
stranden att vara fortsatt tillganglig for allmanheten. Havsbottnen utanfor delomrade y
ar vassbevuxen och omradet inbjuder inte, sasom delomrade X, till strandaktiviteter.
Aven om det &r han, i egenskap av &gare till fastigheten X, som far den omedelbara
nyttan av att det aktuella strandomradet dverfors till hans fastighet, &r
markdverforingen dgnad att tillgodose det allménna intresset av att

fritidsfastighetsbestandet har sa goda egenskaper som majligt.

Nér fastigheten X avstyckades uttalade forrattningslantmaétaren att en for allmanheten
fri strand inte syntes vara mojlig att &stadkomma. Over tid har i behorig ordning
tillkommit ytterligare bebyggelse narmast stranden, sasom stockstugan med altan.
Vidare har fastigheten Y styckats av, vilket gjort att hela det for fastighetsregleringen
aktuella omradet blivit mindre tillgangligt for allmanheten. Hela omradet, dven
delomrade x, saknar betydelse for allmanhetens tillgang till strand. Omradet har
kontinuerligt réjts fran sly och véxtlighet och anvants som eldningsplats,
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vilket ar atgarder som gor att omradet ger intryck av att vara tomtmark. Hojdskillnaden

ar obetydlig och sikten mellan huvudbyggnaden och strandomradet ar helt fri. Hela

omradet fram till strandlinjen bildar darmed en sammanhallen enhet.

De markarbeten som utforts pa delomrade y har medfort att omradet privatiserats.
Det finns inte ndgot som markerar gransen mellan X och delomrade y. For att passera
nedanfor Y, liksom for dvrigt utanfor delomrade y, kravs att man vadar genom gyttja

och/eller vatten beroende pa vattenstand.

Mark- och miljodomstolens bedémning av batnadsvillkoret ar korrekt. Strandlinjen
nedanfor delomrade y ar inte pa samma stt attraktiv som strand och har inte samma
betydelse for dvriga fastigheter som stranden vid delomrade x. Pa flera satt medfor
fastighetsregleringen en forbattring av X medan nadgon motsvarande forsamring av X

inte foreligger.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Ramen for malet vid mark- och miljédomstolen

S 1 yrkade vid mark- och miljédomstolen att Lantmaéteriets beslut, i vilket saval
markremsan (x) som strandremsan (y) 6verfordes till A Ls fastighet, skulle upphévas.
A L bestred andring. Det far enligt Mark- och miljééverdomstolen anses ligga inom
ramen fOor A Ls installning i mark- och miljodomstolen att han, for det fall inte hela
omradet kunde 6verforas, ville ha sa stor del av omradet som var méjligt. Mark- och
miljodomstolen har saledes inte, sasom S I gjort gallande, gatt utanfor ramen for vad

parterna yrkat i malet.

Fastighetsregleringen

Enligt bestammelserna i 3 kap. 1 § FBL ska fastighetshildning ske pa sadant satt att
varje fastighet som ny- eller ombildas blir varaktigt Iampad for sitt &ndamal. Detta
innebar att till en bostadsfastighet bor normalt endast sadan mark som kan anvéndas

som tomtmark overforas.
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DOM

Da det inte framkommit annat an att X aven utan omrade y &r en lamplig

F 9255-14

bostadsfastighet tar Mark- och miljodverdomstolen forst stallning till om omradet y

kan anses vara ianspraktagen tomtmark, vilket skulle tala i riktning for ett

overforande av omradet till X, eller om det ar allemansrattsligt tillgangligt, vilket i

s& fall skulle tala mot ett éverforande av omradet.
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Delomrade y omfattas av strandskydd. Fastighetsbildning ska darfor enligt

bestammelserna i 3 kap. 2 § andra stycket FBL ske sa att syftet med

strandskyddsbestdmmelserna i 7 kap. miljobalken inte motverkas. Strandskyddet syftar

enligt 7 kap. 13 § andra stycket miljobalken till att trygga forutsattningarna for

allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och
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vaxtlivet pa land och i vatten. Strandskyddet &r ett allmant intresse som ar sa starkt att
strandskyddet normalt har foretrade framfor andra allménna eller enskilda intressen.
Mojligheten att besluta om undantag fran strandskyddet ska tillampas med stor
restriktivitet (se prop. 2008/09:119 s. 53 och prop. 1997/98:45 s. 317 f).

Mark- och miljoéverdomstolen har haft syn i malet. Vid synen framkom att omradet y
ar tillgangligt bade fran land och vatten. Fran land kan det nas antingen via passagen
soder om X eller via stranden sydost om Z. Bryggan som delvis ligger pa omrade y
kan inte anses utgora nagot hinder for allman passage fran omrade x till omrade y.
Omrade y &r inte heller ianspraktaget vare sig som tomtmark eller i Gvrigt pa ett sddant
satt att omradet saknar betydelse for strandskyddets syfte; att stockhuset pa X ar
beldget helt nara gransen till omrade y medfor inte att allemansratten &r utslackt pa

omrade y.

Sammantaget finner Mark- och miljoéverdomstolen att en dverféring av omrade y
skulle innebéra att allemansrattsligt tillgangligt omrade Gverfors till en
bostadsfastighet. En sadan dverforing anses inte forenlig med de grundlaggande
villkoren for fastighetsbildning i 3 kap. 1 § och 2 § andra stycket FBL och det finns
darfor inte skél att prova om 6vriga villkor i FBL &r uppfyllda. Lantméteriets beslut
ska saledes undanrdjas och forrattningen stallas in.

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 forlorar malet ska ersatta annan sakéagare dennes

rattegangskostnader i enlighet med vad som foreskrivs i 18 kap. rattegangsbalken.

Part som tappar malet ska, enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken, ersétta motparten hans
eller hennes rattegangskostnad, om inte annat &r stadgat. Genom utgangen i Mark-
och miljodverdomstolen har A L blivit tappande part i saval mark- och

miljodomstolen som hér. S 1 ska darfér, som vinnande part, fa ersattning for
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sina rattegangskostnader i sval mark- och miljodomstolen som Mark- och

miljoéverdomstolen.

A L har 6verlatit at ratten att bedoma skaligheten av S Is yrkande om erséttning for
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen men reservationsvis medgett hennes

yrkande om rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen.

I mark- och miljédomstolen har S I yrkat erséttning for sina rattegangskostnader med
sammanlagt 206 516 kr. Av beloppet avser 191 000 kr ombudsarvode och 15 516 kr
utlagg. Betraffande ombudsarvodet avser detta 76,4 timmars arbete & 2 500 kr. Mark-
och miljodverdomstolen gor beddmningen att ersattning for 60 timmars arbete, med
hansyn till malets inte alltfér komplicerade natur, varit skaligen pakallat for
tillvaratagande av partens ratt. Nar det géller ersattning for utlagg kan ersattning for
juridisk konsultation i samband med arendet hos Lantmateriet inte utga eftersom sadan
kostnad inte kan anses inga i rattegangens forberedande och talans utférande (se 18
kap. 8 § rattegangsbalken). | dvrigt far begarda utlagg i mark- och miljodomstolen
anses skaliga. A L ska saledes till S I forpliktas att utge ersattning for hennes
rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen med 159 466 kr, varav

150 000 kr avser ombudsarvode motsvarande 60 timmars arbete & 2 500 kr, och

9 466 kr for utlagg.

| Mark- och miljodverdomstolen har S T begért ersattning for sina
rattegangskostnader med sammanlagt 128 148 kr. Av beloppet avser 109 500
ombudsarvode och 18 648 kr utlagg. Yrkandet ar vid denna utgang medgivet
avAL.
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Mark- och miljoéverdomstolens dom far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark-

och miljddomstolar inte éverklagas.

| avgorandet har deltagit f.d. hovrattsradet Anders Holmstrand och tekniska radet

Cecilia Undén samt hovrattsraden Gosta Ihrfelt, referent (skiljaktig), och Peder Munck.
Foredragande har varit Erica Ehne.

Skiljaktig mening, se nasta sida

10
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Skiljaktig mening

Hovrattsradet Gosta Ihrfelt &r skiljaktig och anfor foljande.

Pa de av mark- och miljodomstolen anforda skélen anser jag att mark- och

miljodomstolens dom ska sta fast.

| 6vrigt &r jag ense med majoriteten.

F 9255-14
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DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen dndrar Lantmateriets fastighetsbildningsbeslut
och faststaller att endast delomrade y av forrattningskartans figur 1 ska
overforas fran X till X enligt bilaga 2. Det ankommer pa Lantméteriet
fora in andringen av fastighetshildningsbeslutet pa ett tydligt satt i
forrattningsakten.

2. Mark- och miljédomstolen &ndrar Lantmaéteriets ersattningsbeslut och
faststéller att dgaren av X, A L, ska betala 57 300 kr direkt till &garen

av X, S I, med ofdréandrade betalningsvillkor.

3. Vardera parten ska betala sina egna réattegangskostnader.
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BAKGRUND

X ags av A L. Fastigheten bildades genom avstyckning fran X ar 1970 (akt 21-
IDE-302) och hade dé en areal om 1 258 m?. Fastigheten &r belagen pé
Basviksudden vid Basfjarden langs Bottenhavskusten. Avstandet till Hudiksvalls
centrum ar knappt 15 km. Vid en fastighetsreglering 1999 erhéll X dels ett omrade
fran X, dels ett omrade fran X1 (akt 2184-99/71). Omradet fran X utgjordes av mark
som gransade mot X i norr och i dster ner mot stranden vid Basfjarden. Omradets
storsta bredd var knappt 4 meter. Omradet fran X1 utgjordes av mark mellan végen
(Basvagen) och gransen mot vaster for X. Efter fastighetsregleringen fick X en areal

om 1 892 m? som den alltjamt har i dag.

| protokollet for avstyckningen 1970 angavs under rubriken Avstyckningens
andamal och omfattning bl.a. foljande:

Styckningslotternas dgare har jamlikt vattenlagen 1 kap. 3 8 vissa
rattigheter till brygga m.m. vid sin strand.

Efter en framstéllan fran A L medforde den uppgiften att Lantmateriet

(LM) den 3 juli 2012 registrerade ett officialservitut med X som harskande
fastighet och med X som tj&nande fastighet. Servitutet fick beteckningen 21-
IDE-302.1 med andamalet Brygga m.m. LM utredde déarefter fragan om
inneborden av skrivningen ytterligare och kom fram till att den inte avsag ett beslut
om att bilda servitut, utan skrivningen ar en redogdrelse for den lagstiftning som
géllde vid avstyckningen 1970. Den slutsatsen medférde att LM den 22 mars 2013
beslutade att servitutet skulle avregistreras med stod av 19 kap. 4

8 fastighetsbildningslagen (FBL).

For att Overfora mark fran X till X ansokte A L om fastighetsreglering hos LM.
Ansokan inkom till LM den 2 augusti 2012. Av ansokan framgar ocksa att
overforingen skulle omfatta vattenomrade i Basfjarden enligt 1 kap. 5 §
jordabalken. LM handlade forrattningen med ett sammantrade den 1 mars 2013 och
meddelade beslut pa sammantradet. | fastighetsbildningsbeslutet faststallde LM att

ett markomrade om 550 m? skulle
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overforas fran X till X. | dster gransar omradet mot ett vassbevuxet omrade av
Basfjarden och i soder gransar omradet mot Z. | ersattningsbeslutet faststallde LM
att dgaren av X skulle erldgga en ersattning om 105 000 kr direkt till &garen av X.
LM avslutade forrattningen utan sammantréade den 8 mars 2013.

X ar taxerad som en obebyggd lantbruksenhet med typkod 110. Taxeringsvérdet
ar 230 000 kr, varav skogsbruksvérdet 216 000 kr och skogsimpedimentvardet
14 000 kr. Fastighetens areal ar knappt 25 hektar och fordelad pa dgoslagen
skog 19 hektar och skogsimpediment 6 hektar.

X ar taxerad som en smahusenhet, fritidsbostad, med typkod 221. Taxeringsvardet
ar 703 000 kr, varav byggnadsvarde 171 000 kr och tomtmarksvarde 532 000 kr.

YRKANDEN M.M.

S 1, &gare av X, har yrkat att LM:s beslut i forrattningen ska upphavas. Hon har
yrkat ersattning for rattegangskostnader med 206 516 kr inklusive mervardesskatt,
varav 191 000 kr avser ombudsarvode.

A L har bestritt andring av LM:s beslut. Han har yrkat erséttning for
rattegangskostnader med 131 766 kr inklusive mervérdesskatt, varav 125 208 kr

avser ombudsarvode.
Lansstyrelsen har pa begaran av domstolen yttrat sig i malet.
DET PARTERNA ANFORT | DOMSTOLEN

Parterna har argumenterat utforligt for sina yrkanden i malet. Nedan lamnas en

sammanfattning av vad de har anfort till stod for sina yrkanden.
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S1

Strandomradet pa X har historiskt kunnat nyttjas av allméanheten och grannar utan
att nagon fastighetséagare, innefattande dven agarna till X, motsatt sig det. Det
forhallandet har alltjamt gallt sedan hon forvarvade sin fastighet. Strandomradet &r
en naturstrand, men sedan forvarvet har hon med familj dven skott och vardat den
aktuella stranden fran att vixa igen. Aven dgarna till grannfastigheterna har under
aren vardat och nyttjat stranden. Fran strandomradet och vasterut inat land 16per en
korridor tillhorande X. Pa detta markomrade finns en skogsvag som ansluter till
Basvagen som ar tillfarten till omradet. Skogsvagen fungerar som en naturlig vég
for allmanhet och grannar fram till stranden och som dessutom ger tillgang till
omradet och Basvagen om man kommer sjovagen. Malet galler ett strandnara
omrade i ett fritidshusomrade dér alla fritidshus inte har direktatkomst till vattnet
och de strandomraden dar allmanheten (dvs. framst grannar utan strandtomt) ar

valkomna att bada &r begrénsade.

Den aktuella sandstranden pa markomradet inte ar anlagd av L. Stranderna i
omradet &r generellt sett leriga och inbjuder inte till bad fran stranden. Det aktuella
markomradet och stranden norr darom har emellertid historiskt varit den strand med
sand som inbjudit till bad for allmanheten och intilliggande fastigheter. Mot denna
bakgrund framstar utformningen av X vid 1970 ars avstyckning, som naturlig —
man ville behalla lampliga gronomraden tillgangliga for allmanheten nedanfor X,

men gjorde undantag avseende en fri strand for allménheten avseende Y1 och Z.

Sedan forvirvet av X har hon avstyckat fyra tomter; Z1. Agandet och tillgdngen
till det aktuella strandomradet var en forutsattning for beslutet att genomfora
avstyckningen och kommer att vara vasentligt for forsaljningen av de avstyckade
fastigheterna genom att de nya &garna till dessa kommer att ha allemansrattslig
tillgang till det aktuella strandomradet pa hennes fastighet. Hon har saledes inga
intentioner att exploatera det aktuella markomradet, utan dnskar att detta ar fortsatt

tillgangligt for hennes familj, grannar
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och den 6vriga allmanheten. Det ar emellertid inte fraga om nagot extensivt
utnyttjande av omradet utan majligheten att vid stranden ta ett dopp under varma
sommardagar. Ovrig strandlinje p& hennes fastighet ger ingen méjlighet till bad vid

strand. Det aktuella omré&det &r den enda stranden i omradet.

A L forvarvade X genom arv den 23 maj 2011. Tidigare agare var hans far, G L.
Vid avstyckningen bestdmdes att fastigheten inte skulle angransa till vattnet, utan
att stamfastigheten X skulle ha kvar dganderatten till markomradet vid vattnet
(stranden) samt marken narmast norr och séder om X. Ar 1972 ansokte den férra
agaren av X om byggnadslov for nybyggnad av en materialbod pa den del av
fastigheten som ar narmast det aktuella strandomradet. Byggnadsnamnden beviljade
byggnadslov samt foreskrev att byggnaden skulle forlaggas pa minst 4,5 meters
avstand fran tomtgrans och pa ett avstand inte 6verstigande 25 meter fran
boningshus. Byggnadsinspektoren konstaterade dock att materialboden uppforts
mer an 25 meter fran boningshuset och mindre an 4,5 meter fran tomtgransen.
Materialboden har darefter ersatts av ett uthus/forrad av stockvirke (stockhuset).
Byggnaden ar saledes byggnadslovstridig. Byggnaden ar dartill placerad utanfor
gransen for byggnadsmark enligt planskiss avseende omradet upprattad 1970.

Byggnaden ar emellertid uppford pa X.

Lamplighetskravet vid fastighetsbildning ar inte uppfyllt

Mot bakgrund av att det inom det aktuella omradet finns flera fritidsfastigheter utan
néra tillgang till strandbad samt att det omtvistade markomradet ligger i anslutning
till havet finns det ett stort allemansréttsligt intresse av att ha tillgang till den
aktuella delen av X. Eftersom det ar uppenbart — sarskilt med motpartens pastaende
om att omradet redan i dag inte ar allemansrattsligt tillgangligt — att den
fastighetsbildningsatgard som ansékan omfattar avser att utéka tomtmarken for X
och darmed riskerar att begransa allménhetens tillgang till det aktuella
markomradet, ar fastighetshildningen inte lamplig. Rent subjektiva énskemal fran
agaren till X inte kan tillgodoses genom fastighetsbildning.



7

OSTERSUNDS TINGSRATT DOM F942-13
Mark- och miljddomstolen 2014-09-19

Fastighetshildning motverkar naturvardsféreskrifter m.m.

Strandskyddet &r ett allmant intresse som ar sa starkt att strandskyddet normalt
har foretrade framfor andra allméanna intressen och enskilda intressen. A L och
LM har anfort att syftet med géllande strandskyddsbestdammelser inte motverkas
av fastighetsregleringen eftersom allméanheten inte har tillgang till markomradet.
Grannar och andra gaster har historiskt alltid anvant strandomradet for bad och
aldrig uppfattat stranden som tillhdrande L. Hans pastdende om motsatsen ar
felaktigt. Det har saldes funnits och finns alltjamt ett allmant intresse for stranden.
Dartill far det allmannas intresse for strandomradet antas 6ka i och med att
fritidshusomradet utdkas med nya avstyckade fastigheter som inte har sjotomt. Att
allmanheten inte har tillgang till markomradet och att allemansratten utslackts

bestrids

LM har i det 6verklagade beslutet anfort att den aktuella "strandremsan ar upplaten
med servitut for brygga m.m. och far anses vara ianspraktagen och belagen pa sa

satt att allmanheten inte har tillgang till marken". LM:s bedémning ar felaktig.

For det forsta ar inte den aktuella strandremsan upplaten med servitut. Strandremsan
kan darmed inte anses ianspraktagen pa denna grund. For det andra &r strandremsan
inte belagen pa ett satt att allméanheten inte har tillgang till marken. Stranden &r
tillganglig for och anvands av allmanheten dels via den skogsvag som I6per i den
korridor pa X som beskrivits, dels via strandkanten och vattnet. Det aktuella
strandomradet kan heller inte anses otillgangligt for allmanheten pa grund av det
uthus/forrad som uppforts pa X som ligger i anslutning till strandomradet och
korridoren pa X mot Z. Den hemfridszon som finns kring byggnaderna pa X

stracker sig inte in pa X.

En besokare pa platsen far inte en kansla av att man befinner sig pa Ls fastighet,
vilket man de facto inte heller gor. Vidare framstar inte omradet som tomtmark
eller att man som besokare inkréaktar pa Ls hemfridszon, vilket man heller inte gor.
Det finns inte heller nagra som helst iakttagbara tecken pa att L
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tagit marken i ansprak. Betydelsen for allmanheten av det i malet aktuella
omradet som ger tillgang till vattnet har 6kat véasentligt sedan Y bildades norr om
X.

Sammanfattningsvis ar strandskyddet saledes inte till nagon del inskrankt avseende
det aktuella omradet, utan allménheten har, bade i teorin och praktiken, fri tillgang
till markomradet. Det aktuella omradet har rent faktiskt varit tillgangligt for
allmanheten och grannar i 6ver 40 ar. Eftersom ett genomférande av den aktuella
fastighetsbildningen skulle innebdéra att den naturliga vagen och fria passagen for
allménheten att komma at strandomradet via korridoren med skogsvagen pa X
skulle inforlivas i en fritidsfastighet &r det uppenbart att en fri passage och tillgang
for allmanheten till strandskyddsomradet hindras fran bade land och vatten. Om
fastighetsbildningen genomfors kan agaren av X fortsatta att genomfora atgarder
som avser att utoka hemfridszonen och tomtplatsen pa fastigheten, innebérande att
en fri passage och vistelse for allmanheten inom strandskyddsomradet omdjliggors

for all framtid.

Lantmaéteriets samrad med byggnadsnamnden och lansstyrelsen

Vid samradet har byggnadsnamnden angett att den inte haft ndgon erinran mot
fastighetsbildningsatgarden. Namndens bedomning har emellertid grundats pa LM:s
felaktiga beddmning avseende gallande strandskyddsbestammelser och ogiltigt

servitut. Namndens synpunkter ska saledes lamnas utan avseende.

Lansstyrelsen (L E och R B) har vid samrad i yttrande den 13 februari 2013
meddelat att de motsétter sig fastighetsregleringen eftersom en utékning av X
innebar att fastigheten tillfors ett omrade som darmed far anvandas som tomtmark
och att detta far som konsekvens att allmanhetens majligheter att vistas inom
omradet omajliggors. Lansstyrelsen (R B) har emellertid efter viss paverkan och
ytterligare uppgifter fran motparten omprovat sitt yttrande den 28 februari 2013.
Som skal for omprovningen anfor lansstyrelsen bl.a. foljande. "Utifran de
fortydliganden Lansstyrelsen fatt i arendet, bl.a. betraffandes gallande servitut,
beddmer L&nsstyrelsen att den



9

OSTERSUNDS TINGSRATT DOM F942-13
Mark- och miljddomstolen 2014-09-19

begransade del av fastigheten X som &r beldgen narmast havet ar ianspraktagen

som tomtplats X och att allemansrétten &r utslackt."

X har aldrig haft grans mot vattnet. Denna omstandighet &r ostridig. Fastigheten har
saledes ingen rétt att nyttja stranden med stod av 1 kap. 6 § jordabalken eller 2 kap.
7 8 lagen om sérskilda bestdammelser om vattenverksamhet. X har varken vid dess
bildande eller senare erhallit nagon ratt till den aktuella stranden. Hanvisningen till
1 kap. 3 § vattenlagen vid avstyckningen 1970 géller inte X och &r under alla
forhallanden endast en hanvisning till vid tiden gallande rétt, vilket inte kan grunda

nagon rattighet i forhallande till X, eftersom X aldrig angrénsat till strand.

Lansstyrelsen har i sitt sista yttrande hanvisat till att allméanheten har alternativa
mojligheter att fa atkomst till stranden utévar det omrade LM &verfort fran X till X.
Ett eventuellt arbete med att gora den del av omradet som fortfarande tillhor X till
en strand motsvarande den i malet tvistiga skulle — om det 6verhuvudtaget skulle
tillatas — medfora sadana kostnader att en eventuell batnad for fastighetsregleringen
ar utesluten. Det andra omradet med strand som lansstyrelsen hanvisar till tillhor
X1 och ar enligt markagarens och servitutshavarens uppfattning inte fritt
tillgangligt for allmanheten och grannar. De alternativa omraden for strandkontakt
som lansstyrelsen hanvisar till under alla forhallanden inte ar tillrackliga for

fritidhusomradet.

Mot bakgrund av att lansstyrelsens omprévade yttrande grundats pa felaktiga
forutsattningar avseende ett ratteligen ogiltigt servitut, uthuset/forradets placering
(som felaktigt pastatts ligga pa X) och i dvrigt innehaller felaktiga slutsatser ska

det ldamnas utan avseende.
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Fastighetshildningen forsvarar omradets &ndamalsenliga anvandning och
foranleder olamplig bebyggelse

Vid samradet med LM har byggnadsnamndens bedémning grundats pa felaktiga
forutsattningar, varfor namndens tillstyrkan av fastighetsbildningen ska lamnas utan
avseende. Kravet pa planmassig bedomning enligt 3 kap. 3 § FBL innebér bl.a. att
de allménna intressen som anges i 2 kap. i plan och bygglagen (PBL) samt 3 och 4
kap. MB ska beaktas. Med hé&nsyn bl.a. till att fastighetsbildningen av det skél som
angetts ovan innebar att allmanhetens tillgang till kustnara omrade hindras,
forsvaras en andamalsenlig anvandning av omradet. Det finns aven risk for att
fastighetshildningen kan foranleda olamplig bebyggelse i omradet.
Fastighetshildning far saledes inte ske aven pa denna grund.

Batnadsvillkoret

Fastighetsbildningen uppfyller inte lamplighetskravet enligt vad som anforts ovan.

Det medfor att lampligare fastighetsindelning inte vinnes med fastighetsregleringen
och redan pa denna grund &r kraven for fastighetsbildningen inte uppfyllda enligt 5
kap. 4 8 FBL.

Det dr inte klart att regleringen sammantaget medfér en 6kning av fastighetsvardena
pa berorda fastigheter. Detta pa grund av att minskning av marknadsvardet pa X
som fastighetsregleringen innebér inte ska underskattas, vilket skett av LM genom
att myndigheten gjort en felaktig vardering av marken pa X. Vidare ska en

eventuell sammantagen 6kning av fastighetsvéarden vagas mot de oldgenheter som
markoverforingen innebar for dgaren av X. Férutom forlusten av markomradet och
vardet av detta i sig innebar atgarden olagenheter innefattande bl.a. att X mister
tillgangen till havet via skogsvagen, vilket har ett stort praktiskt och darmed
ekonomiskt varde vid skotseln av fastigheten. Darutover maste den olagenhet och
de forluster avseende marknadsvardet pa de fastigheter som nyligen avstyckats och

eventuellt kommer att avstyckas fran X beaktas.
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Sammantaget uppkommer saledes varken en lampligare fastighetsindelning genom
regleringen eller fordelar som Gvervager de kostnader och oldgenheter som
regleringen medfor. Batnadsvillkoret for fastighetsregleringen ar inte uppfyllt enligt
5kap. 4 8§ FBL.

Pa grund av LM:s felaktiga bedomning av fastighetsvardena ar dven
ersattningsbeloppet i beslutet i och for sig felaktigt.

Forbattringsvillkoret

Enligt 5 kap. 5 § FBL maste fastighetsregleringen vara nédvandig for att
sOkandens fastighet ska forbattras. Detta villkor &r inte uppfyllt. A L kan genom
allemansréatten anvanda omradet for bad etc. redan under befintliga forhallanden.
Att marken overfors till X medfor ingen faktisk forandring i markanvéndningen
och sdledes ar markéverforingen inte nddvandig for en forbattring av fastigheten.

Graderingsvardet for X minskas vasentligt

I vart fall innebar fastighetsregleringen att Xs vérde sett for sig minskas
vasentligt genom att fastigheten mister aktuellt markomrade och darmed bl.a. sin
tillgang via skogsvag till havet, vilket har ett stort praktiskt och darmed
ekonomiskt varde vid skotseln av fastigheten. Graderingsvardet skulle saledes
minskas i sadan man att fastighetsreglering inte far ske aven pa denna grund.

Skyddet for egendom enligt regeringsformen och Europeiska konventionen om
skydd for de méanskliga rattigheterna och de grundlaggande friheterna

Vid avgorande av drenden avseende markdverféring mot en sakdgares vilja ska
domstolen beakta den grundldggande bestdammelsen i 2 kap. 15 § regeringsformen
(RF) om att var och ens egendom ar tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin
egendom till ndgon enskild. Samma bestammelse anger dven att alla ska ha tillgang

till naturen enligt allemansratten.
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Domstolen ska vidare beakta artikel 1 avseende skydd for egendom i

tillaggsprotokollet till konventionen om skydd for de ménskliga rattigheterna, vari
anges att varje fysisk person ska ha rétt till respekt for sin egendom samt att ingen
far berévas sin egendom annat an i det allménnas intresse och under forutsattningar

som anges i lag och i folkrattens allménna grundsatser.

A L har inte framfort ndgot andamal som skulle legitimera en tvangsmassig
markéverforing. Nagot skal for atgarden finns namligen inte. LM:s beslut och Ls
onskan att fa marken 6verford till sin fastighet ar pakallad uteslutande av Ls
personliga fordelar med markdvertagandet. En sadan fastighetsreglering far saledes
redan pa denna grund inte ske. LM:s beslut ska darfor upphévas.

Rattegangskostnader
Mot bakgrund av malets karaktar innebarande fraga om tvangsvis ingrepp i
enskilds dganderéatt gors gallande att A L ska ersatta hennes rattegangskostnader

oberoende av utgangen i malet.

AL

Hans far G L ingick redan 1964 ett nyttjanderattsavtal med de davarande &garna av
X och uppforde pa omradet ett fritidshus samt en brygga pa stranden. Under 1970
inleddes en process da bland annat tomten runt Ls hus avstyckades och X bildades.

| samband med detta bildades dven Y1 och Z. Vid fastighetsbildningen antecknades
att styckningslotternas dgare har jamlikt vattenlagen 1 kap. 3 8 vissa réttigheter till
brygga m.m. vid sin strand. Det rader viss oklarhet om vad som var avsikten med
denna anteckning. Det ligger nara till hands att den i forsta hand syftar pa& Y1 och Z
som gar ner till strand. Det kan i och for sig inte uteslutas att anteckningen ocksa tar
hansyn till den nyttjanderatt som G L hade och som strackte sig &nda ned till
stranden. Agare av X har utifran sin lagliga ratt anlagt bade brygga, strand, stockhus
med altandack m.m. samt nyttjat och vardat marken sdsom sin egen. Av storre

betydelse ar emellertid att det i
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forrattningsprotokollet antecknades att tomterna konstaterades vara bebyggda i laga
ordning samt att en for allmanheten fri strand icke syntes vara mojlig att
astadkomma i foreliggande fall. Med stod av den nyttjanderéatt som saledes géllde
redan fran borjan har dgarna av X anlagt och vardat den sandstrand som nu finns.

Det ror sig alltsa inte om nagon naturstrand.

Leder fastighetsbildningen till att X forbattras och blir varaktigt lampad for
sitt andamal?

X ar med sin tidigare utformning vl lampad for sitt &ndamal. Genom att
fastigheten utokas till ndrmaste fritidshustomt i sdder och dsterut blir dess
lamplighet &n storre. Fastigheten far direkt anslutning till strand, vilket har varit
nagot oklart tidigare, aven om det ar tydligt att syftet varit att den skulle ha

direkt tillgang till strand.

Betraffande stockhuset bor ocksa papekas att detta hus ar placerat sa att ett av
hornen majligen sticker in en aning pa X. Placeringen av stockhuset har godkants
av byggnadsnamnden och tidigare &gare av X, som for dvrigt torde ha varit av
uppfattningen att G L hade nyttjanderatt till omradet, har inte haft nagra
synpunkter pa placeringen. Nagon grund for att tvinga fram en flyttning av
stockhuset finns inte. Genom den aktuella fastighetsregleringen blir det klarlagt
och bestamt att stockhuset ligger pa X. Darigenom forbattras fastighetsindelningen
betydligt.

Samtidigt paverkas X endast marginellt dd omradet utgor en ytterst liten del av
fastigheten som inte kan ha nagon avgérande betydelse for fastighetens
skogsbruksvarde. Det aktuella omradet har anvénts som en del av fritidshustomten
pa X sedan 1964 varfor regleringen endast stadfaster detta, vilket innebér att man i
formell mening uppnar en mer dndamalsenlig markanvandning och att fastigheten
forbattras. X forblir dven efter regleringen vl lampad for sitt andamal da omradet
saknar koppling till 6vrig mark pa fastigheten samt till Basvagen. Pa X finns en
stOrre stranddel som grénsar till vattnet och som ligger i anslutning till, direkt
nedanfor, de nyligen avstyckade
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tomterna. Har har bl.a. 4garen av X brygga med batplats liksom badmajligheter.
De fran X nyligen avstyckade tomterna har framdragen vag varfor batplatser

inte kan anses vasentligt for tomternas andamalsenliga anvandning.

Leder fastighetsbildningen till att syftet med strandskyddet och allemansratten
motverkas?

Hela X ar belagen inom 100 meter fran stranden alltsa inom det s.k.
strandskyddsomradet. Redan nar fastigheten bildades konstaterades att tomten var
bebyggd i laga ordning samt att en for allménheten fri strand icke syntes vara
mojlig att astadkomma. Darefter har i laga ordning uppforts ytterligare bebyggelse
narmare stranden. Att byggnaden nérmast stranden — stockhuset — ar lagligen
uppford framgar av byggnadsnamndens besiktningsbevis utfardat 1979. Redan vid
den tidpunkten maste for dvrigt syftet med strandskydd for det aktuella omradet ha
betraktats som dverspelat och 6verskuggat av andra intressen eftersom nybildning
av fastigheter och bygglov annars inte skulle ha beviljats. Det har heller aldrig
riktats ndgon anmarkning mot den brygga som familjen L uppfort pa stranden eller
det forhallandet att familjen L har anlagt en sandstrand dar. Pastaendet att
fastighetsregleringen sker i strid mot naturvardsforeskrifter och mot kommunala

planer tillbakavisas med bestamdhet.

Sedan avstyckningen av1-Z har ytterligare tomter avstyckatsXogrénsar nu i
norr tillY som stracker sig hela vagen ned sitanden. | soder gransar det nu
aktuella omradet om 550 m? till

Z som ocksa gar hela vagen ned till stranden. Det betyder att den nu aktuella
remsan, vars bredd inte dverstiger 10 meter, ar helt omgérdad av fritidsfastigheter
som i sin helhet &r i ansprakstagna som tomter. Det aktuella omradet erbjuder alltsa
inte nagon fri passage vid stranden. Den sandstrand som finns ar inte naturlig utan
anlagd av familjen L. Av naturliga skal anvands inte omradet av allménheten,

eftersom dess allemansrattsliga tillganglighet &r helt beskuren.
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Det finns andra platser i narheten dér innehavare av fritidsfastigheter som saknar
egen strand har mojlighet att ta sig till vattnet, bl.a. vid gemensamhetsanldggningen
Baset vaster om X2 och vid Ribbkajen pa X1 soder om Z. Dessutom finns mojlighet
att anldgga ny strand och brygga vid den del av X som ligger nordost om Y 1.
Rimligen bor det val ocksa finnas majlighet for de nyligen avstyckade tomterna att
nyttja den brygga som redan anlagts vid detta omrade. Fastighetsregleringen
forsvarar darmed inte omradets andamalsenliga anvandning eller Iamplig
planlaggning da det aktuella restomradet under Iang tid nyttjats som fritidshustomt
och inte som allmant tillganglig strand. Allmant tillgangligt strandomrade finns vid

andra stallen langs Basvagen.

Det 6verforda omradet omfattas av den hemfridszon som hor till bebyggelsen pa X,
vilket forhindrar allmanheten att vistas pa det aktuella omradet dven om det tillhor
X. En éverforing av det aktuella omradet till X motverkar saledes inte syftet med
strandskyddsbestammelserna. Nar I har en annan uppfattning om hemfridszonen
finns det emellertid ett vérde i att faststalla att omradet hor till X, eftersom det da
blir omojligt att havda allménhetens tilltrade till omradet med hanvisning till de
omstandigheter som hon aberopar i detta mal. X ar lampad som fritidsfastighet om
risken for storningar fran allmanheten kan elimineras och det galler i varje dgares
hand.

Det som I kallar vag/skogsstig fran Basvagen i fritidsomradet ned till stranden, ar
inte en naturlig stig utan den bestar av hjulspar som kommer sig av att Ls anvant
omradet for att transportera byggnadsmaterial och annat fran Basvagen ned till
stranden. Savitt han kanner till har det inte som I pastar férekommit passager och
sjosattningar av batar via dessa hjulspar. Det kan ocksa namnas att I inte sjalv ager

marken hela vagen upp till Basvagen, utan sista biten fram till Basvagen tillhor X1.
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Batnadsvillkoret

LM har i vardeutlatande beraknat att fastighetsbildningen leder till att markens
varde 6kar med 205 000 kr. Det ger en avsevard marginal for underskattning av
vardet av det aktuella omradet som del av X. Skogsbruksvérdet av den aktuella
delen av fastigheten &r ringa. Aven om det gar att framfora skogsmaskiner pé det

aktuella omradet ar det inte korrekt att det finns en skogsvag pa omradet.

Andamalsenlig anvandning av omradet

Nar X och de narmaste grannfastigheterna avstyckades konstaterades att omradet
runt Basfjarden ar lampligt for fritidsboende. | omradet har under de efterféljande
aren gjorts ett flertal avstyckningar for fritidsboende. Det &r svart att se att
markomradet som dverforts till X har nagon avgorande betydelse for omradets
lamplighet for fritidsboende. Det finns flera andra stéllen att bada vid och angéra
med bét som ar béttre lampade an det nu dverférda markomradet och dar det kan
ske utan att det stor de boende pa en enskild fastighet. Fastighetsbildningen

forsvarar inte omradets a&ndamalsenliga anvandning enligt 3 kap. 3 § FBL.

Skyddet for egendom enligt regeringsformen och Europeiska konventionen for
manskliga rattigheter

LM har i detta arende beslutat om sadan ersattning som enligt 2 kap. 15 § RF ska
utga till den som far sin dganderétt inskrankt med stod av lagstiftning om
expropriation och liknande forfaranden, varfor hanteringen pé inget satt skulle

kunna anses sta i strid med grundlagsskyddade rattigheter.

Den nu aktuella markoverforingen ar angelédgen darfor att den behdvs for att X ska
fortsatta vara en attraktiv och anvandbar fritidsfastighet. Fastigheten &r en gang
avstyckad for att tillgodose det allmanna intresset av tillgang till fritidsbostéader.
Intresset for att 6verfora det nu aktuella markomradet till X &r en fortséttning pa det

allmanna intresse som lag till grund
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for den ursprungliga avstyckningen eftersom fritidsfastigheten darigenom

forbéttras.

Rattegangskostnader
For det fall att I skulle ha framgang med sin talan bor mark- och miljodomstolen
overvaga om det finns forutsattningar att fordela rattegangskostnaderna sa att

vardera parten svarar for sina kostnader.

Han motsétter sig I yrkande om att han ska ersatta hennes rattegangskostnader
oberoende av utgangen i malet. X1 har 6verklagat LM:s beslut som ar grundat pa
den lagstiftning som finns och som ger utrymme for tvangsvis éverféring av
privat egendom. Rattegangskostnaderna ska inte fordela sig pa nagot annat satt an
den som foljer av tillamplig lagstiftning enbart av den anledningen att parterna

inte ar 6verens om fastighetsbildningsatgarden.

Lansstyrelsen

Infor att fastighetsregleringen tillstyrktes i ett yttrande till LM den 28 februari
2013 beaktades inte bara vilken ratt dgaren av X hade att nyttja berérd strand pa X
utan ocksa fastighetskartorna dver omradet studeras mera noggrant. Av kartorna
framgar att tva omraden av X ar beldgna vid havet, dels det omtvistade omradet 4
enligt fastighetskartan och dels omrade 1. Det senare omfattar en strandremsa pa
cirka 55 — 60 meter. Allmanheten har dessutom majlighet att na stranden
exempelvis pa del av X1 som &r belagen sdder om Z. Fragorna om servitut for
brygga m.m. eller rétten att utnyttja stranden med stéd av jordabalken férandrar
darfor inte stallningstagandet att Gverforingen av omrade 4 till X inte motverkar
syftet med strandskyddet enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

PARTERNAS UTREDNING
Parterna har hanvisat till omfattande skriftlig dokumentation i form av
byggnadslovshandlingar, lantmaterihandlingar, fotografier och utsagor om hur

det berdrda omradet av X har anvants over tiden.
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DOMSKAL

1. Domstolen har genomfért undersokning enligt 3 kap. 4 § lagen (2010:921) om

mark- och miljodomstolar pa X samt pa stranden i de narmaste omgivningarna
den 21 oktober 2013.

Undersokningen

2.

Vid undersokningen framkom att pa det omrade mellan X och Z som tillhér X
(delomrade x enligt bilaga 2) finns hjulspar pa marken ner till stranden. Nagon
byggd vaganlaggning finns inte pa delomrade x. For att kunna anvanda
delomrade x for fordonstransporter har det sannolikt rojts fran stubbar och storre
stenar. Pa stranden narmast vattnet och soder om den brygga som uppges tillhora
A Lfinns sand. Av bottenforhallandena narmast stranden att déma kan den
angoras med mindre batar och kanoter. Stranden ar langgrund. Nagra
tomtanlaggningar i form av plantering, plattlaggning eller liknande fanns inte pa
det cirka 5 meter breda delomrade x som har en grafiskt beraknad areal pa cirka
250 m?. P& omradet dster om X, mellan gransen i norr mot Y och bryggan i
soder och fram till det strandomrade i 6ster som pa forrattningskartan angivits
vara vasshevuxet, har det utforts markarbeten i syfte att omvandla omradet
(delomrade y enligt bilaga 2) av X till tomt. Det omradet ar cirka 36 meter langt
och har en grafiskt berdknad areal pa cirka 300 m2. P& omrédet ligger del av den

brygga som uppgetts tillhéra A L

Domstolens provning

3.

I malet har domstolen att ta stallning om de allméanna lamplighets- och
planvillkoren enligt 3 kap. 1 — 3 88 FBL &r uppfyllda. Om dessa villkor &r
uppfyllda har domstolen ocksa att ta stallning till om de sarskilda villkoren for
fastighetsreglering enligt 5 kap. 4 — 5 88 samt 8 § FBL ar uppfyllda. I anslutning
till den provningen har domstolen ocksa att ta stéallning till om
markoverforingen strider mot 2 kap. 15 § RF och Europeiska konventionen om
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skydd for de manskliga réttigheterna och de grundlaggande friheterna.

Lamplighetskraven i 3 kap. 1 8 FBL innebdr att varje berdrd fastighet ska vara
varaktigt lamplig for sitt andamal efter genomford fastighetsbildning. Villkoren
i 3 kap. 2 och 3 8§ FBL reglerar kopplingen till samhallsplaneringen.
Innebdrden av planvillkoren &r att fastighetsbildningen ska ske i
Overensstéammelse med planer och markanvandningsreglerande bestdimmelser
samt i linje med samhallsplaneringen i dvrigt. Vad galler tillampningen av 3
kap. 1 och 3 §8§ FBL kan man uttrycka saken s, att 1 § handlar om fastigheten
som sadan, dvs. dess lamplighet i sig sjalv, medan 3 § handlar om omgivningens
krav pa markomradet utifran vissa allmanna intressen. Dessa kan innebara
restriktioner for hur fastigheten kan utformas eller ytterst om
fastighetsbildningen 6verhuvudtaget kan genomféras. Galler
naturvardsforeskrifter eller andra sérskilda bestammelser for marks bebyggande
eller anvandning, t.ex. strandskydd enligt MB, ska fastighetsbildning ske sa att

syftet med bestdammelserna inte motverkas enligt 3 kap. 2 8 andra stycket FBL.

Mojligheterna att utan planstod éverféra mark tvangsvis ar begransade och
regleras bl.a. av det sa kallade batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL. Syftet med
villkoret ar att garantera att fastighetsregleringen totalt sett medfor en batnad,
dvs. vinst. Vinsten uppskattas normalt som skillnaden mellan vardedkningen
for den fastighet som erhaller mark a ena sidan, i det har fallet A Ls fastighet X,
och vardeminskningen for den fastighet som avstar mark a andra sidan, i det har
fallet S Is fastighet X. Vid uppskattningen av vinsten ska ocksa beaktas
kostnader for forrattningen och andra oldgenheter som den kan férorsaka.
Uppskattningen av vinsten ska ske utifran objektiva kriterier med beaktande av
for vilket andamal berdrda fastigheter anvands. Kravet pa ekonomiskt utbyte av
regleringen kan i praktiken variera allt efter omstandigheterna i det enskilda
fallet. Om de uppskattningar som behovs for bedomningen ar speciellt osakra i
det sarskilda fallet, &r det nddvandigt att rakna med en storre sdkerhetsmarginal

an som annars skulle vara fallet, se Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, En
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kommentar (Norstedts Gula Bibliotek), kommentaren till 5 kap. 4 § forsta
stycket FBL.

Enligt 5 kap. 5 § FBL far en fastighetsreglering som begarts av sakéagare
genomforas endast om den ar nddvandig for att en fastighet som tillhor
sOkanden ska forbéttras (forbattringsvillkoret). | forarbetena till FBL (prop.
1969:128 B s. 363) framgar att forbattringsvillkorets syfte ar att ange
forutsattningen for att en fastighetsagare ska kunna tvinga andra fastighetsagare

att tala andringar betraffande dem tillh6rig egendom.

Vid fastighetsregleringen ska enligt 5 kap. 8 8 FBL iakttas att varje ingaende
fastighet far sadan sammansattning och utformning att den inte i mindre man &n
fore regleringen lampar sig for det andamal vartill den &r avsedd att anvandas.

Fastigheten far inte andras sa att dess graderingsvarde minskas vasentligt.

Fastighetsbildningens lamplighet

4. LM har efter samrad med byggnadsnamnden och lansstyrelsen funnit att
lamplighets- och planvillkoren for fastighetsbildningen enligt 3 kap. 1 8
respektive 3 § FBL &r uppfyllda. Till X hor mark som &r avsedd for skogsbruk
och andamalet for fastigheten ar detsamma. For fastigheten finns heller ingen
detaljplan som medger annan markanvandning. Det markomrade pa 550 m?
som Overfors fran X till X inom ett omrade for bostadsandamal &r att betrakta
som Overloppsmark ur skogsbrukssynpunkt. Markéverforingen paverkar inte
Xs lamplighet for skogsbruk. X ar lamplig for bostadsandamal dven efter
markdverforingen. | likhet med LM finner domstolen att aven 6vriga villkor
enligt 3 kap. 1 och 3 88 FBL for fastighetsbildningen ar uppfylida.

LM har samratt med byggnadsnamnden om fastighetsbildningen genom en
skrivelse av den 30 augusti 2012. | skrivelsen vid sidorubriken

Lantméterimyndighetens prelimindra beddmning har bl.a. angetts att
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markremsan soder om den s.k. stockstugan inte &r ianspraktagen som tomtmark.
Med ledning av vad som framkom vid undersokningen bedémer ocksa
domstolen att delomrade x inte &r ianspraktaget som tomtmark. LM anger i
skalen for fastighetsbildningsbeslutet att det finns en hemfridszon omkring
befintliga byggnader som omfattar vad som beskrivs som resterande mark och
att den inte kan anses vara allemansrattsligt tillganglig. Den resterande marken
motsvarar delomrade x i domen. Nar fastigheter eller omraden av fastigheter
ligger inom strandskyddsomrade innebér det att allmanheten har har ratt att rora
sig fritt dar, utom inom det som kan anses utgdra respektive fastighets
hemfridszon. For att kunna avgora vilket omrade som ar allemansrattsligt
tillgangligt maste det skiljas mellan begreppen fastighet och tomt. Fastighet
utgor hela det omrade som ingar aganderétten till den. Tomt ar det omrade av
fastigheten som utgor den privata delen som inte &r allemansrattsligt tillganglig,
dvs. hemfridszonen, oavsett om omradet omfattas av strandskyddet eller inte.
Tomten kan i manga fall vara mindre an sjalva fastigheten, men aldrig storre an
den. Det innebér att hemfridszonen inte kan stracka sig utanfor det omrade som
ingar i aganderatten till fastighet. Enligt 1 kap. 4 § PBL avses med tomt ett
omrade som inte ar en allman plats, men som omfattar mark avsedd for en eller
flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och
behovs for att byggnaderna ska kunna anvandas for avsett andamal. Tomt ar ett

funktionsbegrepp som ofta men inte alltid 6verensstammer med en fastighet.

Med ledning av vad som framkommit i malet kan det inte anses att
hemfridszonen kring byggnaderna pa X kan goras géllande utanfor fastighetens
granser, dven om stockstugan med altan &r placerad precis intill gransen mot X
enligt forrattningskartan. Kring anldaggningar, som t.ex. en brygga, som ligger
utanfor tomt kan enligt rattspraxis ingen hemfridszon goras géallande. Bryggan
som ligger dster om stockhuset pa X, och som enligt uppgift tillnor
fastighetsagaren A L, ar delvis beldgen pa X och den ar dven pa den grunden
beldgen utanfor hemfridszonen. | motsats till LM:s uppfattning bedémer

domstolen att delomrade x inte ingar i hemfridszonen kring byggnaderna pa
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X, eftersom hemfridszonen inte stracker sig utanfor fastighetens granser. Av
samma skal ligger ocksa bryggan pa X utanfor hemfridszonen. Det medfor att
delomrade x i sin helhet ar allemansrattsligt tillgangligt, oavsett med vilken ratt
agaren av X har disponerat omradet, och inget hindrar allmanheten att via
omradet na stranden. Domstolen bedomer att bade stranden nedanfér delomrade
x och i vart fall den narmaste belagna delen av stranden utanfor Z, som ocksa
tillhor X, &r allemansrattsligt tillganglig.

Strandremsan kan trots sitt lage mellan tva bebyggda bostadsfastigheter och
begransade storlek inte anses sakna betydelse for allméanhetens tillgang till
strand. Detta oavsett om bestkare pa stranden kan ses fran huvudbyggnaderna
pa de narmast belagna fastigheterna eller inte. Den tillgangliga strandremsan ar
tillrackligt stor for bad, angéring med mindre batar och utgangspunkt for
skridskofarder samt andra fritidsaktiviteter. Vid Basviksudden finns flera
bostadsfastigheter som saknar egen strand. Varje strandremsa som ar
allemansrattsligt tillganglig i naromradet far darfor anses vara vardefull for att
sikerstalla tillgéngen till strand. Overforingen av delomrade x fran X till X
kommer saledes att utvidga det privatiserade omradet och darmed avhalla
allmanheten fran tilltrade till stranden. Det medfor att fastighetsregleringen i
den delen motverkar syftet med strandskyddet och darmed strider mot 3 kap. 2
8 andra stycket FBL. Darmed finns det inte grund for att préva 6verféringen av
delomrade x enligt 5 kap. FBL.

Delomrade y av X gréanser i vaster mot tomten som ingar i X. Mot norr gransar
delomrade y mot bostadsfastigheten Y som har egen strand enligt
forrattningskartan fran avstyckningen 2002 (akt 2184-02/48). Hela omradet
som ingar i den fastigheten utgors av tomt. Pa marken finns det ingen synlig
anvandningsgrans mellan tomten till X och delomrade y av X. Hela omradet
fram till det vassbevuxna omradet i strandlinjen ger intryck av att vara tomt. |

och med avstyckningen av Y har stranden fran
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Y1 och sdderut fram till och med bryggan pa X forlorat sin betydelse for
allménhetens tillgang till strand. Stranden har i praktiken privatiserats och
darmed redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att den saknar betydelse for
strandskyddets syfte. Overforingen av delomrade y fran X till X strider darfor
inte mot 3 kap. 2

§ andra stycket FBL.

Domstolens prévning i fortsattningen

5. Domstolen provar bara om éverforingen av delomrade y uppfyller de sarskilda
villkoren for fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL, eftersom den
markoverféringen enligt domstolens bedémning ovan inte strider mot 3 kap.
FBL

Batnadsvillkoret

6. | fall da markanvandningen &ndras fran t.ex. skogsmark till tomtmark ar det
normalt fraga om storre vardeskillnader som ar mojliga att utifran genomforda
forsaljningar av liknande mark uppskatta med stor sakerhet. Till skillnad fran ett
sadant fall &r det har fraga om en liten forandring genom att en mindre areal
éverloppsmark for en skogsbruksfastighet, lat vara inom strandskyddsomrade,
overfors till en bostadsfastighet for att inga i dess tomt. En sadan av
myndigheter sanktionerad andring i markanvandningen leder till stora
vardeskillnader pa marken inom ett fritidsomrade som ligger néra en storre
tatort. Storleken pa den hér typen av vardeforandring maste rimligen bedémas
genom en skalighetsuppskattning, eftersom det inte finns ortsprismaterial som

speglar just den har situationen.

Vid bedémningen av kostnadssidan i batnadsbedémningen, maste
utgangspunkten vara att efterlikna kostnaderna som normalt uppkommer vid en
fastighetsreglering och inte utga fran kostnaderna som uppstatt for
fastighetsregleringen i det har malet. Parterna ska inte genom sitt agerande i det
enskilda fallet kunna dra pa sig kostnader som ska fa paverka kostnadssidan i

batnadsbedémningen. Om de kostnaderna utan reservation skulle végas in,
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skulle med stor sannolikhet de flesta tvangsvisa fastighetsregleringarna inte

uppfylla batnadsvillkoret.

Med den vardehojning som uppstar for X vid dverforingen av delomrade y fran
en skogsbruksfastighet till en bostadsfastighet, som far en strand till sin tomt,
och med de kostnader som normalt foljer med en fastighetsreglering bedémer
domstolen att det uppstar en batnad. Aven nar oldgenheterna for
skogsbruksfastigheten X végs in i den slutgiltiga batnadsbedémningen, finner
domstolen att batnadsvillkoret i 5 kap. 4

§ FBL ar uppfyllt for 6verforingen av delomrade y fran X till

X. Markoverforingen leder till sa stor vardehdjning att batnadsvillkoret

ar uppfyllt med tillracklig sdkerhetsmarginal for att

fastighetsregleringen ska kunna fullféljas.

Forbattringsvillkoret

7. Fastighetsregleringen leder till att fastighetsindelningen anpassas till en sedan
lange etablerad markanvandning pa ett mindre omrade. Pa delomrade y finns
ocksa en del av en brygga som tillhor agaren av X. Domstolen anser darfor att
forbattringsvillkoret i 5 kap. 5 § FBL ar uppfylit.

Fastighetsskyddet

8. Domstolen anser det uppenbart att vare sig X eller X blir mindre lampade for
sina andamal efter markoverforingen. Graderingsvardena paverkas endast
marginellt, eftersom det &r en liten areal som dverfors mellan fastigheterna
och som helt saknar betydelse for skogsbruket pa X. Fastighetsregleringen

strider darmed inte mot fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL.

Regeringsformen och Europeiska konventionen om skydd for de manskliga

rattigheterna och de grundlaggande friheterna

9. Av HD:s uttalande i NJA 1996 s. 110 framgar att HD drar slutsatsen att
lagandringarna rérande egendomsskyddet inte paverkar tillampningen av FBL:s
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bestammelser om tvangsforfarande i en mer restriktiv riktning. Enligt mark- och
miljodomstolens mening strider darfor den sokta fastighetsregleringen varken
mot proportionalitetsprincipen eller egendomsskyddet vare sig i

regeringsformen eller i europakonventionen.

Ersattningen

10. LM har i ersattningsbeslutet faststallt ersattningen for figur 1 om 550 m?, som
overfors fran X till X, till 105 000 kr eller efter avrundning 191 kr/m% Med
ledning av vad som framkommit i malet om figur 1 och att det heller inte i malet
framforts nagot yrkande om andring av ersattningsbeslutet, bedémer domstolen
att samma ersattningsniva kan tillampas for att faststalla ersattningen for
delomréde y av figur 1. Det innebér att ersattningen ska andras till (300 m? x
191 kr/m?) 57 300kr.

Sammanfattning

11. Domstolens stallningstagande enligt ovan innebér att hela det omrade som enligt
det 6verklagade fastighetsbildningsbeslutet ska 6verforas fran X till X inte kan
Overforas. Domstolen finner dock att villkoren enligt FBL &r uppfyllda for att
overfora ett mindre omréade, delomréde y om cirka 300 m? enligt bilaga 2, frén X
till X. Aven den markoverforingen far anses ligga inom ramen for A Ls yrkande
i forrattningen och som domstolen darmed kan besluta om i malet. Domstolen
andrar darfor fastighetsbildningsbeslutet i forrattningen och faststéller att endast
delomrade y av forrattningskartans figur 1 ska dverforas fran X till X. Det
innebar att den av LM angivna nytillkomna gransen strandlinjen fran a till b ska
ersattas av en ny grans som utgor en forlangning av gransen mellan punkterna
2879 — 2881 fram till strandlinjen och norrut Iangs strandlinjen fram till punkten
a. Den grafiskt berdknade arealen torde halla sadan noggrannhet att den kan
foras in i beskrivningen i forrattningen. Andringen av fastighetsbildningsbeslutet
far till foljd att domstolen ocksa andrar ersattningsbeslutet i forrattningen och
faststaller att &garen av X, A L, ska betala 57 300 kr
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direkt till &garen av X, S I, med oférandrade betalningsvillkor.

Rattegangskostnader

12. 116 kap. 14 8§ FBL stadgas att domstolen far, efter vad som &r skaligt med
hansyn till omstandigheterna besluta att sakagare som forlorar malet ska ersétta
annan sakagare dennes rattegangskostnader i enlighet med vad som i 6vrigt
foreskrivs i 18 kap. rattegangsbalken. Parterna har msom vunnit och 6msom
forlorat i malet. Mot denna bakgrund finner domstolen att parterna ska bara sina

egna rattegangskostnader.

Redovisning pa forrattningskartan

13. | forrattningen har LM handlagt en markoverforing dér det uppenbart funnits
starka motsattningar mellan parterna. | en sadan forrattning ar det enligt
domstolens mening viktigt att kvalitén pa redovisningen av granser och
plandetaljer, som t.ex. anlaggningar och hus, pa forrattningskartan haller den
nivan att det inte ska foreligga nagot tvivel om pa vilken sida om en grans
plandetaljer ligger. Husen pa X har redovisats med symbol som indikerar att de
ar inmatta fran flygbild, detta trots att det s.k. stockhuset star precis intill en
grans mot X. Stockhusets lage borde ha matts in pa marken for att undanroja
eventuellt tvivel om pa vilken sida om gransen huset star. Pa forrattningskartan
har LM angivet att bryggan, som uppgetts tillhéra A L, ar inlagd utan exakt
lage. Nar den ligger precis intill gransen mot X borde ocksa laget for den matts

in pa marken.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3 (DV427)

Overklagande senast den 10 oktober 2014. Provningstillstand krévs.

Pa mark- och miljédomstolens vagnar

Lars-Goran Bennmarker
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| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lars-Goran Bennmarker och
tekniska radet Mats Andersson.





