SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljodéverdomstolen  2016-11-16 F 5544-15
4 H]_ Rotel 060203 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsratts, mark- och miljédomstolen, dom 2015-05-25 i mal nr F 6923-14, se
bilaga A
KLAGANDE
BA

Ombud: Advokaterna MO och HJ

MOTPARTER
1.JA

2. PA

Ombud: Advokat FB

SAKEN
Klyvning av fastigheten X i Haninge kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT
1. Mark- och miljoéverdomstolen upphéver mark- och miljédomstolens dom och

faststaller Lantmateriets tillstdndsbeslut om klyvning.

Dok.Id 1295942

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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Mark- och miljééverdomstolen
2. Mark- och miljoéverdomstolen befriar BA fran skyldigheten

att ersétta JA och PA rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen.

3. JA och PA ska solidariskt betala ersattning for BA

BA rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 366 000 kr, varav 300
000 kr avser ombudsarvode och ombuds utldgg samt 66 000 kr avser partssakkunnigas
arbete och utlagg. Rénta enligt 6 § rantelagen (1975:635) ska utga pa beloppen fran

dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom tills betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

BA har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen, med &ndring av mark- och

miljodomstolens dom, ska faststélla Lantméteriets beslut och genomféra forrattningen

samt befria henne fran skyldigheten att ersatta JA och PA rattegangskostnader i mark-

och miljédomstolen.

JA och PA har motsatt sig &ndring av mark- och miljddomstolens dom. For det fall
Mark- och miljdéverdomstolen inte skulle dela mark- och miljddomstolens
bedémning om upphévande av tillstandsbeslutet och installande av forrattningen har,
som talan i denna del slutligen har bestamts, i andra hand yrkats att Mark- och
miljoéverdomstolen ska undanréja tillstandsbeslutet och aterforvisa forrattningen till
Lantmateriet for att prova moéjligheten att 1agga ut en klyvningslott for varje deldgare

alternativt for att prova ansokan inom ramen for ett fastighetsbildningsbeslut.

BA har bestritt JA och PA andrahandsyrkande.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
Parterna har till stod for sin talan vidhallit vad de anfort i underinstanserna och
darutover tillagt bl.a. foljande.

BA

Gangservitutet och gemensamhetsanlaggningarnas inverkan pa graderingsvardet hos
lotten 1

Gangservitutet till férman for lotten 2 kan inte anses bryta lotten 1:s kontakt med
stranden. Gangservitutet medfor endast en begransad belastning for den tjanande
fastigheten med hénsyn bl.a. till att servitutet kommer att nyttjas till fots, under en
begransad tid under aret och endast av de boende pa lotten 2. Gangvagen torde ligga pa
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ett sadant avstand fran byggnaderna pa lotten 1 att servitutet inte kan anses inkrakta pa

lotten 1:s hemfridszon.

Betraffande gangservitut ar detta ett forhallande som vanligtvis ska lamnas at sidan vid
bestammande av graderingsvardet, om inte servitutet paverkar fastighetens lamplighet
for sitt andamal. Eftersom gangservitutet inte torde paverka lotten 1:s lamplighet som
fritidsfastighet bor detta forhallande inte laggas till grund for

graderingsvardesberakningen.

Tillstdndsbeslut har meddelats enligt 4 kap. 26 § fastighetsbildningslagen (1970:988),
FBL. Fragan om bildandet av gemensamhetsanlaggning for brygga och/eller brunn har
saledes annu inte varit foremal for Lantmateriets provning. Hypotetiska framtida
gemensamhetsanldggningar for brygga och brunn ska enligt 5 kap. 9 § FBL inte

beaktas vid bestdammande av graderingsvardet.

11 kap. 4 § FBL

Mark- och miljédomstolen har vid avvagningen av vilken bristande tilldelning som
kan tillatas for lotten 1 gjort en alltfor snav tolkning av bestammelserna i FBL och lagt
avgorande betydelse vid procentavvikelsen i pengar. Mark- och miljodomstolen har
inte beaktat de speciella omstandigheter som foreligger i forevarande situation och som
motiverar en storre minusjamkning av graderingsvardet. Samagandeférhallandet i
fastigheten fungerar inte da motparterna vill salja fastigheten i sin helhet mot BA vilja.
Klyvningen skulle innebéra att motparterna kan avyttra sin del i enlighet med sina
onskemal. Fastigheternas storlek tillater i sig en storre minusjamkning. De lotter som
bildas kommer samtidigt att vara vél anpassade for fritidsboende. Varken jord- eller
skogsbruksmark finns pa fastigheten och bebyggelseforhallandena kan i 6vrigt
jamstallas med sadana som férekommer inom detaljplanerat omrade. Av ovan anférda
skal ska den sokta lottlaggningen tillatas, &ven om denna ma anses medfora en

minusjamkning om upp till 21 procent for motparterna, vilket i och for sig bestrids.
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Bestdmmandet av graderingsvardena

SB utlatande aterspeglar taxeringsvardets underordnade betydelse nar

graderingsvardet ska faststéllas. SB har beaktat ortsprisundersokningar betréffande

skargardsfastigheter och fastigheter salda pa intilliggande 6ar. Det ar enbart

betraffande kompletterande forsaljningar som visar prisutvecklingen hos fastigheter

salda pa intilliggande 6ar som SB konstaterar att dessa forsaljningar inte &r direkt

jamférbara men att de ger en viss ledning for beddmningen.

Mark- och miljddomstolen har vid bedémningen av graderingsvardet for lotten 1 inte
beaktat positiva vardefaktorer och faktiska forhallanden pa lotten 1 saésom den
generdsa byggratten och de stora grasplaner som praglar dess karaktar i ett omrade dar
marken vanligtvis &r bergig eller kuperad. Att mark- och miljédomstolen gjort
beddmningen att lotten 1 &r strandnéra leder till en undervéardering av lotten och till att
det taxeringsvarde som darvid fas dr s missvisande att det inte alls ska beaktas vid

bestammande av graderingsvardet hos lotten 1.

Motparternas andrahandsyrkande

Det torde varit uppenbart for motparterna att fastigheten vid en klyvning skulle delas
upp i tva lotter, varav den ena skulle dgas av BA och den andra samagas av
motparterna. Vidare har Lantmateriet inte haft nagon skyldighet att ex officio
inhdmta nagra yrkanden fran deldgarna betraffande lottlaggning. Forutsattningar for

att fatta ett tillstdndsbeslut foreligger.

JA och PA
Det vidhalls att fastighetshildningen av lotterna 1 och 2 leder till att ingen av de

nybildade fastigheterna kommer att uppfylla lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL.

Klyvningen innebér inte att samaganderattsforhallandet helt upphor. Genom
utlaggande av en gemensam lott for JA och PA kvarstar samagandet. Darigenom

begransas mojligheten att i detta fall tillata en storre procentuell minusjamkning.
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Forstarkningen av egendomsskyddet genom det nuvarande egendomsskyddet i
grundlagen samt reformeringen av expropriationslagen maste mana till en storre
aterhallsamhet vad galler godtagande av stora minusjamkningar vid klyvning &n vad
som tidigare godtagits i vissa fall i praxis.

Vid beddmningen av graderingsvardet for lotten 1 ska gangservitutet beaktas. Vidare
ska det beaktas att gemensamhetsanléaggningar bade for brygga och brunn kan komma
att inrattas.

Ortsprisundersokningarna i malet ar bristfalliga. Marknadsvardet ska bestimmas med

hjalp av fastighetstaxeringen med tillhérande anvisningar och riktlinjer.

Forevarande fall avser klyvning utanfor detaljplanelagt omradet och kan inte jamforas

med delning av tomt inom detaljplan.

Lantmateriets beslut far uppfattas som att ett gangservitut ska inrattas sasom det
redovisats pa forrattningskartan. Dess exakta belagenhet i terrangen och vad
belastningen narmare innebér &r dock inte klarlagda i forrattningen. Liknande
oklarheter foreligger vad géller de tilltdnkta gemensamhetsanlaggningarna for brygga
respektive brunn. Vidare rader osakerhet om mojligheterna att anléagga en egen brygga
eller avsaltningsanlaggning eller avloppsanldaggning vid lotten 2 mot bakgrund av
géllande strandskyddsbestdammelser. Sammantaget foreligger déarfor skal att undanréja

tillstandsbeslutet och aterforvisa forrattningen till Lantmateriet.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Sakfragan

Inledningsvis finner Mark- och miljoéverdomstolen avseende fragan huruvida en
klyvning i enlighet med Lantmateriets beslut uppfyller de aliménna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 8 FBL att det i malet inte framkommit skal att franga
mark- och miljédomstolens bedémning i denna del. Klyvningen far saledes anses
uppfylla de allménna lamplighetsvillkoren. VVad JA och PA anfért om bl.a. vég till
och fran lotten 2 samt vatten- och avloppsfragor féranleder ingen annan bedémning.
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Hérefter provar Mark- och miljédverdomstolen om klyvningen strider mot vad som

sags i 11 kap. 4 § FBL, namligen om graderingsvardet for ndgon av lotterna vasentligt

understiger nagon deldgares andel i fastighetens graderingsvarde.

Vid bedémningen av de varderingar som gjorts i malet kan Mark- och
miljodverdomstolen konstatera att parterna ar relativt eniga om lotten 2:s varde.
Avseende lotten 1 foreligger daremot oenighet. Oavsett om varderingen grundas pa
ortspriser, ett resonemang utifran berdknade taxeringsvarden och grunderna i
fastighetstaxeringen eller en kombination av de bada metoderna ar det i vilken
utstrackning som lotten 1 har tillgang till strandomradet som har storst paverkan pa
varderingarna. Huvudsakligen paverkas vérderingarna i denna del av oenigheten om
huruvida gangservitutet och en eventuell gemensamhetsanlaggning for brygga ska
paverka vardet av lotten 1, samt till viss del aven av avstandet mellan stranden och

huvudbyggnaden pa lotten 1.

Rorande fragan om gangservitut har Lantmaéteriet och mark- och miljédomstolen utgatt
fran att ett sddant servitut ska bildas for att mojliggora tillgang till lotten 2. Servitutet
behovs for att lotten 2 ska uppfylla de allmanna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL.
Mark- och miljooverdomstolen finner darfor inte att det framkommit skal till att gora
en annan bedémning an vad underinstanserna har gjort. Varderingen av lotten 1 ska
saledes goras utifran att ett servitut for gdende kommer att inréttas och belasta nagon

del av strandomradet.

| fraga om eventuellt inrattande av gemensamhetsanlaggning for brygga ska paverka
bedémningen av graderingsvéardet gér Mark- och miljodverdomstolen féljande
bedémning. Med utgangspunkten att ett gangservitut ska inrattas kravs inte for atkomst
att lotten 2 har tillgang till brygga. Till detta kan tillaggas att Mark- och
miljodverdomstolen vid synen konstaterat att det pa lotten 2 finns en strand dar mindre
batar kan dras upp. Det har i malet aven upplysts om att det pa on finns befintliga
bryggor som nyttjas gemensamt av de fastigheter som inte har tillgang till egen brygga.
Sammantaget anser saledes Mark- och miljééverdomstolen att varderingen av lotten 1

ska gdras med utgangspunkten att nagon gemensam brygga inte ska inrattas.
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Vid beddmningen av lotten 1:s varde har CS bedomt att gangservitutet minskar lotten

1:s graderingsvarde med 400 000 kr. Varken AD eller SB har gjort ndgon separat

beddmning av servitutet utan i stallet samlat bedémt graderingsvardet pa lotten 1

utifran att gangservitut och gemensam brygga ska inrattas. AD har darvid gjort en

relativt kraftig véardejustering och i denna dven vagt in att lotten 1 till skillnad mot

lotten 2 saknar Kklippor.

Vid beddmningen av varderingarna finner mark- och miljééverdomstolen att det ar
uppenbart att ett gangservitut har en negativ paverkan pa lotten 1:s graderingsvarde.
Det &r svart att exakt uppskatta hur stor denna paverkan &r i sig. Bedomningen av
strandens attraktivitet och den negativa paverkan som finns bor i stallet ske utifran en
helhetsbeddmning. Mark- och miljoéverdomstolen kan har konstatera att platsen dér
byggratt finns pa lotten 1 &r belagen relativt 1angt fran strandlinjen (70-75 meter). Pa
delen ner mot vattnet far dock med hansyn till de 6ppna ytorna med anlagd grasmatta
och befintlig brygga allemansréatten anses utslackt. Att huvudbyggnaden pa lotten 1
eventuellt ligger pa sa stort avstand fran stranden att den i fastighetstaxerings-
sammanhang skulle ses som enbart strandnara bedéms inte ha nagot samband med

marknadens syn pa fastigheternas varde.

Vid synen kunde Mark- och miljédverdomstolen vidare konstatera att sjalva
strandlinjen skiljer sig mellan lotten 1 och 2. Lotten 2 far anses ha en mer attraktiv
strandlinje med klippor och en mindre grus- sandstrand. Stranden pa lotten 1 &r till
storre delen relativt gyttjig och far anses vara mindre attraktiv an den pa lotten 2. Pa
lotten 1 finns daremot rattighet till en privat brygga som bade kan tjana som bat- och

badplats.

Mot denna bakgrund finner Mark- och miljédomstolen att den reducering av
marknadsvardet som JA och PA sakkunnige AD gjort far anses som for stor. Vardet
av lotten 1 bor i stéllet ligga narmare CS och SB varderingar. Dessa vérderingar
Overensstammer huvudsakligen med vardet for en strandtomt enligt en vérdering med
stod av taxeringsvérde. Inte heller vad som i 0vrigt anforts av JA och PA foranleder

domstolen att géra nagon annan bedémning.
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Nar det galler fragan om en minskning ska anses vara vasentlig enligt vad som anges i
11 kap. 4 8 FBL hénvisas i forarbetena till 5 kap. 8 § FBL i motsvarande del. Med
avseende pa 5 kap. 8 8 FBL anges i forarbetena att det vid bedémningen bor fastas
stort avseende vid verkningarna for den enskilde réattsagaren. Om dennes stallning inte
namnvart paverkas i oférmanlig riktning, bor den rent vardemassiga andringen
tillmatas mindre betydelse. Det anges vidare att i tidigare lagstiftning gallande grénser
for dgokravsjamkning borde kunna tjana som ledning och att en minskning, som skulle
vara majlig att genomfora enligt da géllande ratt, knappast kan karakteriseras som
vasentlig. Vidare anges att det ligger i sakens natur att sma fastigheter i allmanhet
relativt sett skulle kunna minskas mer an storre fastigheter och det papekas dven att
enligt tidigare gallande ratt var i vissa fall en minskning med anda upp till tjugofem
procent tillaten (se prop. 1969:128 B 1 s. 381).

Mot bakgrund av vad som anforts kan ett genomforande av klyvningsforréattningen
inte anses paverka JA och PA stéllning i oférmanlig riktning pa satt som anges i
forarbetena. Inte heller vad som sédgs om egendomsskyddet i Europakonventionen och
regeringsformen kan anses utgdra hinder mot klyvningen. Med hansyn till det nu
anforda &r Mark- och miljodverdomstolens beddmning att bestdmmelsen i 11 kap. 4 §

FBL inte utgor nagot hinder mot ett genomférande av klyvningen.

JA och PA har aven havdat att klyvningen innebar risk for kapitalforluster da
fastigheten har hogre vérde utan klyvning. Mark- och miljééverdomstolen finner
inte att ndgot framkommit som ger vid handen att detta skulle vara fallet. Inte

heller vad som anférts i denna del utgor saledes hinder mot klyvning

JA och PA har for det fall Mark- och miljoéverdomstolen inte skulle dela mark- och
miljédomstolens beddmning om upphévande av tillstandsbeslutet och instéllande av
forrattningen i andra hand yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska undanréja

tillstandsbeslutet och aterforvisa forrattningen till Lantmateriet.
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Lantmateriet ska darvid préva mojligheten att 1agga ut en klyvningslott for varje

delégare alternativt préva ansékan inom ramen for ett fastighetsbildningsbeslut.

Eftersom Mark- och miljoéverdomstolen ovan funnit att mark- och miljédomstolens

dom ska undanrdjas ska de invandningar som framstéllts i denna del prévas.

Talan i denna del har grundats pa dels att Lantmateriet inte har provat mojligheten att
lagga ut en klyvningslott for varje deldgare, dels att Lantmateriet felaktigt har gjort en

tillstandsprovning i stallet for ett fastighetsbildningsbeslut.

Mark- och miljodverdomstolen kan avseende antalet klyvningslotter konstatera att den
anstkan om klyvning som ingavs till Lantméteriet av BA

(Lantmateriets aktbilaga A1) avser en klyvning av fastigheten i tva delar. Av
gemensamt svaromal som inkommit fran JA och PA (Lantmateriets aktbilaga YR 2)
framgar att JA och PA anser att bade en klyvning i tva delar och tre delar medfor en
betydande olagenhet. Att Lantmateriet mot denna bakgrund fortsatt prévningen utifran

att en klyvning i tva delar ska ske kan inte anses som felaktigt.

Gallande fragan om ett tillstandsbeslut avseende klyvningen kan anvandas i stallet for
ett fastighetsbildningsbeslut gér Mark- och miljoéverdomstolen féljande bedomning.
Vissa fragor om exakta gransdragningar och nyttjanderatter hade visserligen blivit
klarare vid en mer slutlig provning i samband med ett fastighetsbildningsbeslut.
Samtidigt finns det i malet skilda asikter och en omfattande argumentation avseende
om en klyvning kan genomforas. Att bade préva fragan om klyvning och eventuella
rattigheter mellan klyvningslotterna skulle medfora ett omfattande arbete och darmed
kostnader. Nedlagt arbete skulle delvis ocksa vara ett onddigt merarbete for det fall
klyvningen inte kunnat genomforas. Det talar i sig for att ett tillstAndsbeslut &r
lampligt. Som ovan konstaterats finner Mark- och miljodverdomstolen att en
tillrackligt noggrann vardering av fastigheten kunnat ske oavsett de oklarheter som

foreligger. Darmed far det anses lampligt att anvéanda institutet tillstandsbeslut.
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Pa grund av det som anforts ska mark- och miljédomstolens dom upphévas och

Lantmateriets tillstandsbeslut om klyvning faststallas.

Rattegangskostnader

Vid denna utgang ska BA befrias fran skyldigheten att ersatta JA och PA
rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen. Vidare ska JA och PA svara for BA
rattegangskostnad i Mark- och miljoéverdomstolen savitt kostnaden skaligen varit
pakallad for att tillvarata BA rétt.

BA har i Mark- och miljédverdomstolen yrkat ersattning med 469 951 kr 50 ore,
varav 393 587 kr 50 6re avser ombudsarvode, 65 789 kr avser utlagg for CS arbete
och instéllelsekostnad, 8 000 kr avser utlagg for BA del av AD forberedelsearbete
infor forhor och 3 000 kr avser utlagg for SB installelsekostnad. JA och PA har
sasom skaligt belopp vitsordat 150 000 kr exklusive mervardesskatt for
ombudsarvode och 24 250 kr exklusive mervardesskatt for CS arbete. Mot dvriga

kostnader som BA yrkat ersattning for har de inte framfort ndgra invandningar.

Mark- och miljodverdomstolen gor foljande avvaganden. Det kan konstateras att BA
yrkande om rattegangskostnader ar hogre an JA och PA yrkande. Den hogre
kostnaden kan atminstone delvis forklaras av att BA i mark- och miljodomstolen
foretraddes av ett annat ombud och inte heller anlitade partssakkunnig. Detta har

jamfért med JA och PA medfort en merkostnad.

Av praxis (NJA 1983 s. 542) framgar att merkostnad med anledning av ombudsbyte
inte ska ersattas av motparten. Av avgdrandet framgar ocksa att om det ursprungligen
anlitade ombudet inte pa ett tillfredsstallande satt tillvaratagit partens intressen eller att
partens atgard att byta ombud likval varit skaligen pakallad kan ersattning for
merkostnad utga.
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BA fick bifall for sin talan hos Lantmateriet. JA och PA 6verklagade beslutet och

foretraddes hos mark- och miljddomstolen av advokat medan BA foretraddes av sin

son. Vid 6verklagande av mark- och miljodomstolens dom har BA nu valt att

foretradas av advokat. Mark- och miljoéverdomstolen finner att forhallandena i malet

ger vid handen att det far anses vara skaligen pakallat av BA att vid talan hos Mark-

och miljééverdomstolen byta ombud och foretradas av advokat. Det forhallandet att

ombudsbytet medfért merkostnader ska saledes inte i sig innebara att yrkade kostnader

ska jamkas.

Med hansyn till malets omfattning och svarighetsgrad finner Mark- och
miljoéverdomstolen vid en samlad bedémning att BA ska tillerkénnas skéliga
300 000 kr for ombuds arbete och utlagg.

Avseende kostnad for partssakkunnige CS foreligger &ven har den skillnaden att
utlatande av AD var aberopat hos mark- och miljédomstolen. Utlatande och forhor
med CS aberopades emellertid forst hos Mark- och miljoéverdomstolen. Vidare har CS
besokt aktuell fastighet, vilket Mark- och miljoéverdomstolen inte anser ar orimligt att
sa sker. Slutligen har CS infunnit sig personligen till férhandlingen hos Mark- och
miljoéverdomstolen vilket medfort merkostnader jamfort med AD som horts per
telefon. De merkostnader som uppstatt kan inte i sig anses vara sadana att de inte kan
anses som skaligen pakallade. Bedomningen av kostnaderna far goras inom ramen for
en allman skalighetsbedémning avseende tidsatgang m.m.. Vid en samlad bedémning
anser Mark- och miljodverdomstolen att BA ska tillerk&nnas 55 000 kr for CS arbete,
utlagg och tidsspillan. Vidare ska hon tillerkédnnas 8 000 kr for AD forberedelsearbete
infor forhor och 3 000 kr for SB instéllelsekostnad.



13

SVEA HOVRATT DOM F 5544-15
Mark- och miljééverdomstolen

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

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Lars Borg och Johan Svensson, referent,
tekniska radet Jan Gustafsson samt hovrattsradet Eywor Helmenius.
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Mark- och miljddomstolen 2015-05-25
meddelad i
Nacka Strand
KLAGANDE
1.JA
2.PA

Ombud for 1 och 2: Advokat FB

MOTPART
BA

Ombud: NA

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut 2014-11-12 i &rende nr AB133391, se bilaga 1

SAKEN
Klyvning av Haninge X

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen upphaver Lantmateriets tillstandsbeslut och staller in
forrattningen.
2. BA ska ersitta JA och PA for rattegangs-kostnader med 120 000 kr, varav 100

000 kr avseende ombudsarvode och

Dok.ld 405547

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvagen  08-561 656 00 08-561 657 99 mandag — fredag

www.nackatingsratt.domstol.se
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20 000 kr avseende kostnad for AD utlatande, jamte ranta pa

beloppet enligt 6 § rantelagen fran denna dag tills betalning sker.
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BAKGRUND

BA, JA och PA dger en tredjedel var av fastigheten Haninge X. BA har hos

Lantmateriet
(LM) ansokt om klyvning av fastigheten. Lantméteriet meddelade den 12 november

2014 tillstandsbeslut enligt 4 kap. 26 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL,

som innebar att tillstand lamnas till klyvning i huvudsak enligt detta utdrag fran

forrattningskarta, aktbilaga KA1.
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YRKANDEN M.M.

JA och PA har yrkat i forsta hand att mark- och miljédomstolen ska upphéva

LM:s tillstAndsbeslut om klyvning, i andra hand att domstolen ska
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undanroja tillstandsbeslutet och aterforvisa forrattningen till LM for provning av
mojligheten att 1agga ut en klyvningslott for varje delégare. De har yrkat erséttning
for sina rattegangskostnader.

BA har bestritt andring och motsatt sig att forrattningen aterforvisas till LM.

Hon har motsatt sig att betala ersattning for JA och PA rattegangskostnader.
UTVECKLING AV TALAN

Parterna har till stod for sin talan anfort bl.a. féljande.

JA och PA

Upphavande av beslutet om tillstnd till klyvning

For att klyvning ska fa ske forutsatter det att de allmanna lamplighetsvillkoren i
3 kap. 1 8 FBL inte lagger hinder i vagen harfor och att klyvningen inte heller
strider mot reglerna i 11 kap. 4 § FBL om graderingsvérde. De gor gallande, till

skillnad mot LM, att hinder mot klyvningen foreligger enligt bada lagrummen.

De allmanna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 8§ FBL

Enligt deras uppfattning kommer varken lotten 1 eller lotten 2 att uppfylla de
allméanna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 8 FBL.

Vad lotten 2 betraffar har tillgang till behdvlig vég till och fran lotten inte anord-
nats. Med hansyn till att lotten ar bebyggd kan végbehovet inte anses tillrackligt
tillgodosett genom bildande av det servitut for gangvéag over lotten 1 som LM tankt
sig. Det finns inte nagot hinder mot att anvanda motorfordon pa on, det ar t.ex.
mojligt att anvanda flakmoppe och det &r a&ven mojligt att vagarna pa 6n kommer att
forbattras. Det finns inte nagon brygga pa lotten 2 och det ar saledes inte mojligt att
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lagga till med bat. Oavsett hur en tidigare dgare har nyttjat fastigheten ska det dven
beaktas hur en tdnkbar framtida dgare kan komma att nyttja fastigheten. Det finns
pa lotten 2 inte mindre an tre hus och det ar tankbart att de kan komma att nyttjas

for uthyrningsverksamhet. Lotten 2 uppfyller inte kraven pa lamplighet.

Inte heller har behovet for lotten 2 av vatten och avlopp tillgodosetts genom

fastighetsbildningen.

Vad galler tillgangen till vatten &r det inte mojligt, som LM ansett, att forse lotten 2
med vatten fran brunnen pa lotten 1. Sagda brunn har inte kapacitet att forse mer &n
ett hushall med vatten. Det &r inte heller utrett att lotten 2 pa annat satt kan fa
vattenbehovet tillgodosett. Den av LM aviserade mojligheten att installera en
avsaltninganlaggning vid havet &r inte ndrmare klarlagd. Enligt 7 kap. 15 § miljo-
balken rader forbud mot att uppfdra anlaggningar inom strandskyddsomrade om
atgarden hindrar eller avhaller allménheten fran att betrada ett omrade dar den
annars skulle ha fatt fardas fritt eller om atgarden vasentligt férandrar livsvillkoren
for djur- eller vaxtarter. Det &r inte utrett att utférandet av en avsaltningsanlaggning
inte skulle fa nu namnda konsekvenser. Det finns visserligen majlighet att ansoka
om dispens fran strandskyddsforbudet. For att fa framgang harmed maste emellertid
foreligga sadana sarskilda skal som anges i 7 kap. 18 ¢ § miljobalken.Vid tillamp-
ningen av denna paragraf har utkristalliserats en mycket restriktiv praxis. Det far
darfor betraktas som synnerligen osakert om dispens skulle komma att beviljas.

Vad harefter galler anordning for avlopp framgar av lantmateriakten att en sadan
anordning finns men att den inte uppfyller nu géllande krav pa avloppsanlaggning.
Till att borja med ska framhallas att den "uppgradering” av anlaggningen som LM
funnit nodvandig ocksa aktualiserar strandskyddsreglerna i 7 kap. 15 och 18 ¢ 8§
miljobalken. Det &r inte utrett huruvida dessa regler mojliggor anordnande av ett
fungerande och godként avlopp. Inte heller aktbilaga 19 i lantmateriakten, som &r
ett brev till BA fran miljoinspektor VF, Sodertorns miljé- och
hélsoskyddsforbund, ger klarhet i om det for lotten 2 gar att anordna ett

godtagbart avlopp i den mening som foreskrivs i 3 kap. 1 8 FBL.
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Sammantaget ar det inte visat att bildandet av en fastighet av lotten 2 leder till att
den nybildade fastigheten vare sig far tillgang till behévliga vagar utanfor sitt
omrade eller godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Den kommer darfor inte

att uppfylla lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL.

Vad angar lotten 1 medfor fastighetshildningen en, for en skargardsfastighet, inte
godtagbar utformning och lokalisering. Det mest pafallande &r den mistade
kontakten med stranden. Lotten 1 nar visserligen fram till stranden men den
kontakten bryts av det gangvagsservitut som ska galla for lotten 2. Vidare paverkas
lottens exklusiva kontakt med stranden av att del av denna ska utnyttjas for en
gemensam bathamn for lotterna 1 och 2. Till skillnad fran lotten 2 saknar lotten 1
tillgang till saval sandstrand som klippor vid stranden. Vad betraffar gangvégs-
servitutet maste beaktas att detta i praktiken inte enbart kommer att anvéandas av de
boende pa lotten 2. Det finns en uppenbar risk for att detta kommer att generera
gangtrafik for en stor del av de boende pd AO. Stérningarna hirav kan forvantas

allvarligt paverka lampligheten av lotten 1 som bostadsfastighet.

Eftersom klyvningsfastigheten kan anses ha ett hdgre marknadsvarde i odelat skick

skulle en klyvning innebdra kapitalforstoring.

Slutligen vill klagandena papeka ett sakfel i forrattningsprotokollet, aktbilaga PR3
s. 2 forsta stycket. Uppgiften att BA sedan ett antal ar tillbaka
har disponerat R6da Huset ar inte korrekt. Huset har i sjélva verket varit gemensamt

uthyrt av delagarna pa tillfallig basis.

Reglerna om graderingsvéarde i 11 kap. 4 § FBL

Enligt 11 kap. 4 § FBL far graderingsvardet for varje lott inte vasentligt understiga
delagarnas andel i fastighetens graderingsvarde eller i sdidan omfattning dverstiga
samma andel att avsevérd oldgenhet uppkommer for deldgaren. LM har funnit att
varken den understigande eller den 6verstigande tilldelningen lagger hinder i vagen
for att ge tillstand till den nu ifrdgavarande klyvningen.
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De dr av en annan mening och anser att minskningen av graderingsvérdet for den
mark som tilldelats lotten | ar sa stor att klyvningen strider mot 11 kap. 4 § FBL.
Till stod harfor aberopar de ett vardeutlatande som avgetts av

varderingssakkunnige f.d. fastighetsradet AD.

Som framgar av utlatandet &r AD i flera viktiga avseenden kritisk till LM:s
beddmningsgrunder. Han anser att den av LM utférda graderingsvarderingen har
dalig forankring i form av ortpriser avseende obebyggd tomtmark och konsta-terar
att analys av redovisade jamforelseobjekt eller Iagesmassig kartredovisning av
dessa objekt inte finns i LM:s vardeutlatande. Vidare haller han inte med LM om att
det finns ett flertal rattsliga avgoranden fran hovratt eller Hogsta domstolen déar
avvikelser rérande bebyggda objekt utanfor planlagt omrade uppat 2025 procent
har tillatits. AD redovisar nagra for fastigheten X sérskilda forhallanden som maste
tillmatas sérskild vikt vid stallningstagandet till vilka avvikelser som kan tillatas.
Ett sadant forhallande ar att klyvningsfastigheten kan anses ha ett hogre
marknadsvarde i odelat skick. Ett annat &r de betydande svarig-heter som
uppenbarligen foreligger att utfora en sdker och rattvisande graderings-vérdering.
Dessa faktorer och andra omstandigheter leder honom till bedémningen att
avvikelser upp till 1015 procent ar det som maximalt bor fa talas i forevarande
fall.

Vid granskningen av LM:s graderingsvardering av de bada lotterna kommer AD
fram till andra bedémningsgrunder och viktningar &n vad LM gjort. Han konstaterar
att nagot ortprismaterial som belyser skillnader i graderingsvarde mellan lotterna
eller den vardeniva som &r relevant inte finns. Med utgangspunkt fran reglerna for
berdkning av taxeringsvérden enligt den forenklade fastighets-taxeringen 2012
(FFT 12) uppskattar AD att graderingsvardena for lotterna 1 och 2 uppgar till
vardera 4 500 000 kr, dvs. till samma belopp.

Den gjorda berakningen for enligt AD fram till att graderingsvérdet for
klyvningsfastigheten efter klyvning blir 9 000 000 kr. Varje delégare har darmed ett
agokrav pa 3 000 000 kr. For de delagare som gemensamt far lotten I, dvs. klagan-
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dena, blir avvikelen for bristande tilldelning for var och en —0,75/3 = —25 procent.
For den delagare som far lotten 2, dvs. BA, blir avvikelsen +1,5/3 = +50 procent.
AD sammanfattande bedémning &r att en minskning av graderingsvardet for
tilldelad mark som uppgar till s& mycket som 25 procent &r en sadan vasentlig
minskning att hinder enligt 11 kap. 4 § FBL foreligger mot klyvningen.

Sammanfattning

Som grund for yrkandet om att klyvningsbeslutet ska upphévas gor de gallande att
de allménna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL lagger hinder i vagen for
utklyvningen av de tva lotterna. I allt fall ska klyvningsbeslutet upphévas eftersom
det strider mot 11 kap. 4 § FBL. Som grund for yrkandet att klyvningsbeslutet ska
upphavas av detta skal aberopar de berakningar, analyser och slutsatser i AD

vardeutlatande.

Aterforvisning av forrattningen till LM

Av 11 kap. 1 § andra stycket FBL framgar att vid klyvning ska sarskild lott utlaggas
for varje deldgare som yrkar det. Gemensam lott ska utldggas for de delédgare som
begér detta. FOr de deldgare som inte framstallt sarskilt yrkande ska gemensam lott

utlaggas.

Deras grundinstéllning har hela tiden varit att X ska forbli odelad. De har emellertid
inte forstatt att nar de motsatte sig BA begdran om utlaggning av en egen lott utan
att sjélva yrka utlaggning av var sin lott, konsekven-sen skulle bli att LM lade ut en

gemensam lott for dem. Detta har inte varit nagot de har dnskat.

Det har alegat LM att ex officio upplysa dem om namnda férhallanden och bereda
dem tillfélle att bestrida utldggande av en gemensam lott och yrka utlaggning av var
sin egen lott. Om forhallandena pa grund av de allmanna lamplighetsvillkoren i
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3 kap. FBL é&r sadana att inte alla delagare kan tilldelas en egen klyvningslott och
utlaggandet av en gemensam lott bestrids av de som skulle tilldelas den gemen-
samma lotten, ar det deras uppfattning att en klyvning inte & mojlig att genomfora.
Vid sadant forhallande bor klyvningsforrattningen instéllas. De kan inte anses
bundna vid prévningen hos mark- och miljddomstolen av att de inte vid forratt-

ningen uttryckligen har bestritt utlaggandet av en gemensam lott.

BA

Kraven i 3 kap. 1 och 2 88 FBL ar uppfyllda. Klyvningen strider inte heller mot
11 kap. 4 8§ FBL.

Det finns inte nagot behov av nagon stérre utfart fran lotten 2. Transporter till
fastigheten kommer sjovégen. Det har visserligen funnits moéjlighet att hamta grus
vid Waxholmsbryggan, men da med skottkarra. Servitutet for gangvag ar inte avsett
att nyttjas for att férandra terrdngen utan avser bara nyttjande for passage. En
gemensamhetsanlaggning for bryggan avser endast nyttjande av bryggan for att
lagga till med bat, BA har inte intresse av nagot nyttjande av bryggan for annat

andamal, sdsom bad eller sol.

Byggnaderna pa lotten 2 har sedan lang tid nyttjat brunnen pa lotten 1 och
vattentillgangen har varit tillracklig. Nagon strandskyddsdispens torde inte kravas

for en avsaltningsanlaggning.

Beddmningen av om ett graderingsvarde innebdr en betydande oldgenhet kan inte
endast utga fran procenttal, utan det ar viktigt att se till samtliga omstandigheter i
det enskilda fallet. LM har genom SB val underbyggda utredning gjort en korrekt
graderingsvardering. SB &r en opartisk varderings-man. SB graderingsvardering
inneb&r en minskning om 15 procent for JA och PA vardera. Med anledning av
att AD skriver om saljvarde i sitt utlatande kan det patalas att efter en
likvidjamkning kommer det att innebara ett likvidvarde med en minskning om

7,5 procent.
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Det har inte begatts nagot handlaggningsfel hos LM. Hon ifragasatter logiken
bakom JA och PA vilja att motsétta sig klyvningen och &nda yrka utredning om en
uppdelning i tre lotter. JA och PA har kritiserat lampligheten av tva lotter men vill
sjalva inte nyttja sina foreslagna tva lotter. JA och PA har fatt tillfalle att uttrycka
sin asikt avseende lampligheten i att fastigheten skulle klyvas. De har under
forrattningen tillfragats, bade av BA och av LM, om huruvida de har nagra
synpunkter kring lamplig-heten avseende klyvningen och om de har nagra egna

forslag.

Kommentarer till yrkanden och péastdende

Hon 6nskar kommentera yrkandena och pastaendena (kursiverad text nedan), som i

vissa viktiga avseenden &r vilseledande och ej baserade pa faktiska forhallanden.

Klagandena (...) aterforvisar arendet till lantméaterimyndigheten for prévning av

mojligheten till utlaggande av en klyvningslott for varje delégare.

JA och PA, mina bréder, har vetat om att klyvning var en majlighet sedan minst ar
2012 men har aldrig yrkat att de sjalva onskar egna klyvningslotter. Tvartom, de har
uttryckligen sagt till henne att de inte vill vara kvar och dnskar enbart sélja. Deras
intentioner att sélja kan verifieras med korrespondens bade innan och under

forrattningens gang.

Att deras ombud yrkar att domstolen i forsta hand ska aterforvisa arendet till LM for
undersokning av en klyvningslott till varje delédgare & motsagelsefullt. Det tydlig-
gor att det inte finns ett bakomliggande reellt skél och 6nskemal om att yrka pa en
uppdelning i tre klyvningslotter och kan anses vara framfort enbart for att férhindra

en klyvningsprocess enligt LM:s redan fattade beslut.
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Upphéavande av beslutet om tillstand till klyvning
Klyvningen och de allmanna lamplighetsvillkoren [gangvag, vatten, aviopp]

... vdgbehovet anses inte tillrdckligt tillgodosett

LM har avsett ett servitut for lott 2 dver lott 1, i form av en gangvag. Utan bilvagar

och motortrafik pa 6n finns det inget behov for en storre vag eller utfart.

Vad forst galler tillgang till vatten &r det inte mojligt, som LM ansett, att forse

lotten 2 med vatten fran brunnen pa lotten 1

JA och PA &r helt medvetna om att vattenledningar finns mellan lott 1 och 2 da
dessa tva hushall delat pa samma brunn under manga artionden. Om vattnet ar

avstangt for narvarande pa lott 2 ar det pa grund av rorlackage inne i Roda Huset.

sagda brunn har inte kapacitet att forse mer an ett hushall med vatten

Sedan forrattningen har JA och PA ansett att det inte vore mojligt att forse bada
hushallen med vatten. Detta har aldrig sagts till henne forut och inte heller, vad
hon vet, rapporterats till de fastighetsmaklare som de anlitade for att vardera
fastigheten under 2013.

Innan forrattningen sa har det ansetts inom familjen vara en ovanligt god vattentakt
i deras brunn (p.g.a. en optimal lokalisering intill ett sluttande berg). Som bevis pa
detta har hushallen forsetts inte bara med duschmajligheter och badkar, men ocksa
med diskmaskin pa lott 1. Varfor installerades t.ex. en vattentank pa 200 liter pa lott

2 om det inte ansags finnas kapacitet for bada hushallen?

Om sakkunnig tekniker hos domstolen anser att det finns en metod sdsom
tillrinningsmatning som kan vara lamplig for att undersoka vattentakten i dag, sa

valkomnar hon detta.
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Den av LM aviserade mgjligheten att installera avsaltninganlaggning

Det &r JA och PA som foreslagit en avsaltningsanlaggning for lott 2, varpa LM

tagit hansyn till deras forslag och inkluderat detta i ett tidigare protokoll.

Hon vill vara 6ppen for alla 1ampliga mojligheter, men anser att en avsaltnings-
anlaggning vore en dyrbar och inte heller den mest miljovanligaste 16sningen, da

det torde finnas bra vattentakt vid existerande brunn pa tomten.

Vad hérefter galler anordning for avliopp

Miljoinspektor VF fran Sodertorn har gett instruktioner om huruvida avloppet pa
lott 2 kan och maste uppgraderas for att méta de nya miljokraven. Hon har
bekréftat per telefon att det finns flera godtagbara losningar och kan inte se nagot

hinder for att mota de nya kraven.

Att ombudet antyder att Haninge kommuns egen miljoinspektor lagt fram ett férslag

som kanske inte ar godtagbart ar ren spekulation.

Vad angar lotten 1 medfor fastighetsbildningen en, for en skargardsfastighet, inte
godtagbar utformning och lokalisering. Det mest pafallande ar den mistade
kontakten med stranden (...) kontakten bryts av det gangservitut som ska géalla for
lott 2

Det ar ett dverdrivet pastdende att kontakten med stranden skulle brytas. Det ar har
inte fragan om att bygga en gangvéag som skulle bryta upp terrangen eller kontakten
till stranden for lott 1. Inte heller ar det fragan om nagon allmanning eller allmén

vag som skulle skapa trafik for éns boende.

Det ar fragan om ett servitut for en nédvéandig fotpassage pa cirka 40 meter, som
ska anvandas exklusivt av lott 2 for att pa hogst 1-2 minuter ta sig till narmaste
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allménna vag och framfor allt till Waxholmsbatsbryggan. Av gammal havd har
nyttjandet av denna passage (pa val behorigt avstand fran huvudbyggnaden pa lott
1) alltid funnits for boende i de réda stugorna pa lott 2. Att gora detta till ett

officiellt servitut forandrar inte den praxis som redan funnits.

Det finns en uppenbar risk att detta [gangvagsservitutet] kommer att generera

gangtrafik for en stor del av de boende p& Angso

Detta pastaende kan inte anses vara seriést. Om boende pa 6n skulle anvanda detta
gangservitut skulle det innebara ett olagligt intrang pa 3 bebyggda egendomar for
att komma fram till allmén vég (det finns ocksa staket mellan lott 1 och den

allmanna végen).

Vidare paverkas lottens exklusiva kontakt med stranden av att en del av denna ska

utnyttjas for en gemensam bathamn

Om mojligheten till en gemensamhetsanldggning for bryggan lagts fram ar det for
att det kan komma att finnas praktiska och ekonomiska fordelar for bégge lotter
samt for miljon. Detaljer kring ett sédant arrangemang ska givetvis diskuteras

narmare.

| det foljande kommenteras AD yttrande.

Lott 1 ar betydligt storre till arealen an lott 2... [men for Lott 1 framgar att] arealen

inte har sa stor betydelse for marknadsvéardet for sadan mark

Det verkar inte som om detta utlatande tar hansyn till det faktum att en stor del av
lott 1 har, forutom en lang strandlinje, en mycket vacker mark som sluttar uppat i
terrangen. Det finns darfor sjoutsikt aven pa dvre delen av lotten vilket i verklig-

heten torde ge ett hogre varde pa marknaden an det som AD foresprakar.
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Lott 1 nar visserligen fram till stranden men den kontakten bryts av det gangservitut
som ska gélla for lott 2. Vidare ska uppenbarligen del av stranden utnyttjas for en
gemensam bathamn for lott 1 och 2... Det ar darfor mer rattvisande att beskriva lott

1 som en strandnara tomt an en strandtomt

Enligt Skatteverkets rapport om riktvarde for tomtmark, avsnitt 9, sa kan en
strandtomt komma att klassas strandnara i de fall dar en gangvag eller anlaggning
skulle upprattas for allménheten, mellan tomtens huvudbyggnad och dess strand. Ett
gangservitut eller en gemensamhetsanlaggning fér en brygga mellan tva grann-
fastigheter kan daremot inte anses skaligt for att &ndra pa belagenhetsklassen
strandtomt till strandnéra. Detta har bekraftats per telefon av Skatteverkets

avdelning for fastighetstaxering.

AD sammanfattning, dar han havdar att "klyvning enligt tillstands-beslutet leder
till en minskning av graderingsvardet for tilldelad mark pa ca 25 procent vardera
for de tva delagare som tilldelas lott 1", &r fel eftersom kalkylen &r baserad pa en
oriktig forutsattning att lott 1 kan klassas som strandnéra.

Av det foto och de kartor jag tagit del av framgar att fastighetens exklusivitet i
odelat skick gar forlorad [p.g.a. klyvningen] vilket kan medféra en inte obetydlig

vardeminskning...[och kan innebé&ra kapitalforluster]

Det ar markligt att AD tillater sig ovanstaende spekulationer angaende tomtens
saljvarde nar han sjalv aldrig varit pa plats. Pa plats kan man konstatera att det
finns tva separata hushall pa denna fastighet med helt olika standard. Gula Villan
pa lott 1 har en "grosshandlarkansla” med fina interiorer, en boyta pa 6ver 200
kvm (samt en kéllare pd 96 kvm) och dr omgiven av skog samt stora valskotta
grasmattor. Gula Villan har ocksa kontinuerligt underhallits med t.ex. ett nytt

plattak och regelbunden ommalning.

De roda stugorna pa lott 2 ar daremot mycket enkelt byggda och man har latit dem
forfalla. Sjalva huvudbyggnaden liksom stugan intill star snett och maste enligt en
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expert lyftas och starkas till grunden. Dessutom sa finns sedan lange genomtrang-
ande fuktflackar pa manga stéllen inomhus och nu ocksa insektsangrepp p.g.a. rota i

yttervaggen.

Dessa problem skulle kunna skrdamma potentiella kdpare och ha en negativ inverkan
pa fastighetens varde i odelat skick. Det skulle darfor vara lattare och mer fordel-
aktigt for JA och PA att sélja lott 1 utan de roda stugorna vid lott 2. Det &r inte
heller otdnkbart att klyvningen kan komma att medféra en vardehdjning snarare an
en vardeminskning da det som regel finns en storre efterfragan pa mindre

fastigheter (vilket kan ge ett hdgre pris per kvm).

Hon kan darfor inte halla med om AD uttalanden om séljvardet som han har

kommit fram till med hjalp av foto och kartor.

Ovriga kommentarer

LM:s berakningsgrunder &r seriost dokumenterade och kopplade till faktiska
forhallanden som konstaterats pa plats. AD underlagsmaterial for berakning
saknar daremot referenser bade i sjalva berdkningsmetoden och i de slutsatser
han sedan déarav vill dra. Hon anser darfor att hans beddmning har betydligt
lagre trovardighet &n LM:s.

Det ar ocksa viktigt att begrunda att klyvningen inte skulle orsaka nagon avsevard
ekonomisk olagenhet for JA och PA eftersom hon &r beredd att kompensera dem
for avvikelsen i min andel enligt LM:s kalkyler. Hon har ocksa lagt fram ett
forslag till en alternativ gransdragning som skulle minska hennes lott med 400—
500 kvm och dérmed minska avvikelsen i procentrelationerna vis-a-vis

graderingsvéarderingen.

Hennes 6nskan med denna klyvning ar att fa bevara en mindre del av deras kéra
familjehem som varit i deras 4go under narmare 100 ar. En andel som hon 6nskar

varda och rusta upp traditionsenligt, och samtidigt fa vara nara mina tre barn som
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bebor tomten intill. JA och PA kanner enbart for att sélja. Under dessa
forhallanden, kommer en klyvning att erbjuda den basta lagenliga losningen for

dem alla.

Sammanfattning

Det finns ingen grund for aterforvisning av forrattningen till LM for undersokning
av en klyvningslott till varje delagare da detta yrkande inte &r baserat pa ett genuint
behov.

Det finns ingen faktisk grund till de hinder (gangvéag, vatten, avlopp) som JA och
PA lagger fram gentemot lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 8 FBL. Yrkandet att
klyvningen strider mot 11 kap. 4 § FBL kan inte heller anses godtag-bart da detta ar
baserat pa en felaktig forutsattning att klassa lott 1 som strandnara. Avvikelsen i
LM:s graderingsvéardering strider inte mot 11 kap. 4 8 FBL. Lamplig-hetsvillkoren i
3 kap. 1 § FBL gar att uppfylla enligt LM:s bedémning.

Mark- och miljodomstolen ska darfor faststalla tillstandsbeslutet.

OVRIG UTREDNING

Mark- och miljodomstolen har hallit sammantrade och syn pa fastigheten.

JA och PA har dberopat ett vardeutlatande av AD till stod for att klyvningen
strider mot 11 kap. 4 8 FBL.

DOMSKAL

Tillampliga bestammelser

Foljande anges om klyvning i 11 kap. 1 8§ FBL. Fastighet som innehas med
samaganderétt far pa ansokan av delagare genom klyvning uppdelas i lotter vilka
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kan bilda fastigheter for sig eller inga i sammanlaggning (1 § forsta stycket). Vid
klyvning utlaggs sarskild lott for varje deldgare som yrkar det. Gemensam lott
utlaggs for de delagare som begar detta. For sddana deldgare som inte framstallt
sérskilt yrkande utlaggs gemensam lott (1 8 andra stycket). Kan fastigheten inte
uppdelas enligt delédgarnas yrkanden, utldggs gemensam lott i den omfattning som

kravs med hansyn till 3 kap. (1 § tredje stycket).

Foljande anges om graderingsvarde vid klyvning i 11 kap. 4 8 FBL. Fastighetens
enskilda mark och dess andelar i samfalld mark fordelas mellan de olika klyvnings-
lotterna, om inte annat foljer av bestdammelserna i 6 § om bildande av samfallighet.
Graderingsvardet for varje lott far inte vasentligt understiga delagarens andel i
fastighetens graderingsvarde eller i sadan omfattning 6verstiga samma andel att
avsevard olagenhet uppkommer for delagare. | fraga om faststéllande av graderings-
varde géller 5 kap. 9 8. Enligt 5 kap. 9 § bestams graderingsvardet for ett omrade
med hénsyn sarskilt till omradets avkastning och marknadsvarde. Vid tillampning
av 5 kap. 9 § andra stycket &r det vanligt att beddmningen av en fastighets

graderingsvarde grundas pa marknadsvardet.

Féljande allmanna lamplighetsvillkor géller enligt 3 kap. 1 § FBL. Fastighetsbild-
ning ska ske sa att varje 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 godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Fastighets-
bildning far inte &ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt
andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal inom 6verskadlig
tid. Fastighetshildning far inte heller &ga rum, om andamalet med hansyn till sin art
och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat sétt &n genom

fastighetsbildning.

Foljande géller i fraga om bl.a. strandskydd enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL.
Galler naturvardsforeskrifter eller andra sérskilda bestammelser for bebyggande
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eller anvandning av mark an de som avses i forsta stycket, ska fastighetsbildning

ske s att syftet med bestiammelserna inte motverkas.

Tillstandsbeslutet

Lamplighetsvillkor och strandskydd

JA och PA har ansett att klyvningen strider mot kraven pa lamplig
fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 8 FBL. De har angaende lotten 2 hanvisat till att
behovet av vag inte tillgodoses tillrackligt genom servitutet for gangvag och att
behovet av vatten och avlopp inte heller tillgodoses eller i vart fall inte &r utrett.
Angaende lotten 1 har de ansett att den som skargardsfastighet inte har en
godtagbar utformning och lokalisering, sarskilt med hansyn till att bostadshuset
mister kontakten med stranden. De har ocksa framhallit att lotten 1 saknar tillgang

till sandstrand och klippor vid stranden.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att fastigheten fore klyvning omfattar knappt
14 000 kvadratmeter, att lotten 1 tilldelats cirka 11 000 kvadratmeter och lotten 2
cirka 2 500 kvadratmeter. Lotten 2 utgor en vél avskild del av fastigheten, med ett
bostadshus och nagra narliggande byggnader. Lotten 2 har inte tillgang till en egen
brygga, men i narheten finns en brygga for Waxholmsbolagets reguljara trafik och
det ar mojligt att ordna med batplats pa bryggan vid lotten 1. Domstolen bedoémer
att det for en fritidsfastighet pa en skargardso ar tillrackligt att ha ratt till gangvag
som kan anvandas for vanliga persontransporter till och fran fastigheten via den
allménna bryggan eller en batplats vid en gemensam brygga. Férhallandena pa
platsen ar sadana att gangvagen ocksa bor kunna tillgodose behovet av gods-
transporter med t.ex. skottkarra. Domstolen bedomer, liksom LM, att det inte
framkommit annat &n att det gar att ordna vatten till bada fastigheterna genom att
bilda en gemensamhetsanlaggning for den befintliga brunnen eller inrétta en separat
anlaggning for lotten 2. Domstolen bedomer ocksa att handlingarna i malet, bl.a. ett
mejl den 10 oktober 2014 fran miljéinspektor VF pa Sodertérns miljo- och

halsoskyddsforbund, ger stod for att fastigheten kan fa godtagbara
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anordningar for avlopp. Vid beddmningen avseende vatten och avlopp beaktas &ven
att bostadshusen pa lotten 1 respektive 2 har funnits pa fastigheten sedan lang tid

tillbaka och att badda husen har brukats i vart fall sommartid.

Mark- och miljédomstolen har vid synen iakttagit att omradet mellan bostadshuset
pa lotten 1 (gula villan) och stranden ar Gppet och att terrangen ar svagt sluttande
fran stranden upp till bostadshuset. Trots att bostadshuset ar belaget ganska langt in
pa fastigheten kommer det fortfarande att finnas en kontakt fran bostadshuset ner
till strandomradet och bryggan. Lotten 1 kommer att ha tillgang till komplement-
byggnader nara stranden och del i en gemensamhetsanlédggning for brygga.
Servitutet for gangvag till forman for lotten 2 och nyttjandet av stranden for en
gemensamhetsanlaggning for brygga innebar dock att kontakten mellan bostads-
huset och strandomradet bryts.

Mark- och miljodomstolen finner sammantaget att klyvningen inte strider mot
3 kap. 1 eller 2 § FBL. Det har inte heller i vrigt framkommit nagot hinder mot

klyvningen enligt 3 kap. FBL.

Graderingsvérden

Mark- och miljddomstolen har att bedéma om graderingsvardet for lotten 1
vasentligt understiger JA och PA andel i fastighetens graderings-vérde.
Bedomningen ska goras utifran att lotten 1 utlagts gemensamt for JA och PA och
att lotten 2 utlagts fér BA.

LM:s bedémning och parternas instéllning

Av handlingarna framgar sammanfattningsvis féljande om LM:s beddmning av

graderingsvarden och parternas instéallning i denna fraga.

SB, av LM forordnad sakkunnig, har bedomt att graderingsvérdet ar 5,9 miljoner
kr for lotten 1 och 4,5 miljoner kr for lotten 2. Graderingsvardet for
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lotten 1 avviker darmed med 15 procent fran fastighetens graderingsvarde. LM
har bedémt att denna avvikelse kan accepteras enligt praxis. BA har ansett att

denna beddémning é&r riktig.

JA och PA har ansett, med hanvisning till Anders Dahlsjos utlat-ande, att
graderingsvardet ar 4,5 miljoner kr for bade lotten 1 och lotten 2. De har
uppfattningen att graderingsvardet for lotten 1 darmed avviker, for deras del, med

25 procent och att det ar fraga om en vasentlig avvikelse som inte ska accepteras.

Underlag for att bedéma graderingsvarden

Mark- och miljddomstolen konstaterar att X &r en ganska ovanlig fastighet med
hansyn till sin storlek om 13 750 kvm, sitt lage med batférbindelse fran narbelagna
Tyreso eller Saltsjobaden och sitt deldgande i en gemensamhets-anlaggning pa
TyresOlandet avseende parkering och brygga. Inom fastigheten finns ett flertal
byggnader av olika storlek och karaktér, inklusive vad som for en fritidsfastighet
far anses som en stor respektive en normalstor bostadsbyggnad. Fastigheter av
denna karaktar 6verlats sallan pa den 6ppna marknaden. Dessa omstandigheter gor
att antalet relevanta jamforelseobjekt i en ortsprisundersékning blir begransat och
att underlaget for att beddma marknadsvérdet darmed blir osékert. Av 5 kap. 9 §
andra stycket FBL framgar dven att varderingen ska grundas pa fastighetens
beskaffenhet i obebyggt skick. Det sker dock endast fa 6verlatelser av obebyggda

tomter i skargarden, vilket bidrar till osékerheten.

| LM:s ortsprisundersokning, som omfattar atta overlatelser av bebyggda fritidshus-
fastigheter i Stockholms skérgard med tillgang till Waxholmsbat, har gallrings-
kriterierna redovisats. Ett av gallringskriterierna ar strandtomt. Det framgar inte
tydligt om med detta avses Riksskatteverkets definition av strandtomt klass 1, dvs.
tomt med hogst 75 meter mellan huvudbyggnad och strand, eller annan klassning. |
undersokningen redovisas ett avstand om 70 meter mellan byggnad och strand.
Mark- och miljddomstolen antar darfor att det i undersokningen endast redovisats

tomter inom klass 1, dvs. tomter med egen strand.
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I ortsprisundersokningen har eftersokts bebyggda fastigheter, men inte obebyggda
fastigheter. Fran kopeskillingarna har dragits ett schablonbelopp om 500 000 kr som
bedéms motsvara byggnadsvardet vid respektive forsaljning. Nagon grund for

denna beddmning av schablonen har inte redovisats.

JA och PA har hanvisat till ett utlatande av AD, som beddmt att LM:s
graderingsvardering har dalig férankring i form av ortspriser avseende obebyggd
tomtmark och att det saknas analys av redovisade jamforelse-objekt eller
lagesmassig kartredovisning. JA och PA har dock inte redovisat nagot annat

underlag i form av kompletterande ortsprismaterial.

LM har vid bedomning av marknadsvardet ocksa utgatt fran en berékning av
taxeringsvarde, med Skatteverkets anvisningar for den férenklade fastighets-

taxeringen 2012 som grund. Det har dven JA och PA gjort.

LM har beddmt att lotten 1 &r en strandtomt, klass 1, dvs. strandtomt med egen
strand inom 75 meter fran huvudbyggnad till strand. Taxeringsvardet for lotten 1
har berdknats till cirka 4 miljoner kr.

AD bedémning har utgatt fran att lotten 1 inte ar en tomt med egen strand (klass
1) utan en strandnéra tomt med ej egen strand (klass 2). Som skal for
bedémningen har angetts att kontakten till stranden bryts av gangvégsservitutet
till forman for lotten 2 och att del av stranden ska nyttjas for en gemensam
bathamn (brygga) for bada lotterna. Det har ocksa beaktats att lotten 1 saknar
tillgang till klippor vid stranden. Om lotten 1 &r att anse som en strandnéra tomt
men ej med egen strand och inte strandtomt halveras det beraknade
taxeringsvardet fran cirka 4 miljoner kr till 2 miljoner kr. AD slutsats &r att ett
rattvisande taxeringsvarde for lotten 1, med beaktande av forhallandena efter

Klyvningen, bor bestdammas till cirka 3 miljoner kr.
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Mark- och miljodomstolens dvervaganden om underlaget

Mark- och miljédomstolen anser att LM:s ortsprisundersokning &r bristfallig pa
grund av avsaknaden av relevanta overlatelser och narmare analyser som jamfor
overlatelseobjekten med den aktuella fastigheten. Dessa brister innebar en
betydande osakerhet vid beddmningen av graderingsvarden i malet. Domstolen
instdimmer darfér i LM:s beddmning att &ven annat underlag behover anvéndas vid
varderingen. Domstolen kommer i det féljande att beakta bl.a. berdknade taxerings-

varden och egna iakttagelser vid syn pa fastigheten.

Mark- och miljédomstolens bedémning av graderingsvarden

Mark- och miljddomstolen konstaterar forst att parterna anslutit sig till SB

beddmning att graderingsvardet for lotten 2 ar 4,5 miljoner kr.

Nar det galler graderingsvardet for lotten 1 finns det alltsa inget ortsprisunderlag
som med tillrécklig sékerhet kan I4ggas till grund for en beddmning. Av betydelse

blir darfor en berdkning av taxeringsvardet.

En viktig fraga vid bedémningen av graderingsvardet ar om lotten 1 ska betraktas
som en tomt med eller utan egen strand, dvs. som en strandtomt eller en
strandnara tomt. SB har anfort att lotten 2 delvis stor det exklusiva intrycket pa
lotten 1. Han synes dock inte, till skillnad mot AD, ha ansett att belastningarna i

strandomradet efter klyvning har ndgon inverkan pa graderings-vardet for lotten 1.

Mark- och miljodomstolen har ovan bedomt att kontakten pa lotten 1 mellan
bostadshuset och strandomradet bryts av att det inrattas ett servitut for gangvég och
att stranden kan komma att nyttjas for en gemensamhetsanlaggning for brygga.
Gangvagsservitutet avses utnyttjas av lotten 2 for atkomst till bryggan for bl.a.
Waxholmsbatarna och postladan pa 6n, for atkomst till lottens soptunna och for att
lotten 2 Over huvud taget ska ha en réattsligt sakrad utfart. Med hansyn till framst
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reglerna om strandskydd bedoms det alltfor osékert att som ett alternativ beakta
mojligheten att uppfora en egen brygga vid lotten 2. Med hénsyn till det anférda
och till det relativt stora avstandet mellan bostadshuset och strandlinjen bor lotten 1
paforas ett taxeringsvarde som snarare motsvarar vardet for en strandnara tomt. Vid
beddémningen av graderingsvérdet bor &ven beaktas att det for vattenforsérjningen
for lotten 2 kan komma att inrattas en gemensamhetsanlaggning for andamalet

brunn som belastar lotten 1.
Vid en samlad bedémning finner mark- och miljédomstolen att graderingsvérdet for
lotten 1 ska uppskattas till 5,0 miljoner kr, dvs. ndgot hdgre an graderingsvardet om
4,5 miljoner kr for lotten 2.

Mark- och miljédomstolens beddmning av avvikelsen for lotten 1

Med utgangspunkt fran de ovan beddmda graderingsvardena ska avvikelsen for

lotterna 1 och 2 beréknas enligt féljande.

Deldgare Agarandel i | Graderings- | Andring Relativ
fastigheten | varde andring

BA 3166 667 4 500 000 +1333333 | +42 procent

JA och PA 6 333 333 5000 000 —1333333 | —21 procent

Fragan ar om avvikelsen for JA och PA om 21 procent utgor hinder mot en

klyvning enligt 11 kap. 4 § FBL.

Nar det galler hur stor avvikelse som kan godtas for en lotts graderingsvéarde enligt

11 kap. 4 § ger forarbetena till motsvarande bestimmelse i 5 kap. 8 § viss vagled-

ning. Vid bedémningen av om en minskning ska anses vasentlig bor stort avseende

fastas vid verkningarna for de enskilda rattsagarna. Om dessas stéllning inte

namnvart paverkas i oférmanlig riktning, bor den rent vardemassiga andringen
tillmatas mindre betydelse (prop. 1969:128 B s. 381).
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I lag och forarbeten anges inga tydliga granser for bedémningen av om en
minskning av en fastighets graderingsvérde ar vasentlig eller inte. | praxis har en
minskning om tjugofem procent accepterats nar en klyvning avsett mark inom
detaljplan och lotterna enligt planen skulle komma att anvéndas som tomter for
bebyggelse (jfr Svea hovritts utslag 1990-10-08, UO 25, i mal O 419-90 och Mark-
och miljodverdomstolens dom 2012-11-19 i mal F 5456-12). Vid klyvning av
fastigheter inom icke-planlagt omrade har en minskning om 18 procent respektive
20 procent accepterats i ett par fall (jfr Svea hovratts utslag 1998-11-02, UO 31, i
mal O 90-97 och utslag 1988-02-02, UO 1). | bada dessa fall rddde dock speciella
omstandigheter. | det forsta fallet gallde det hus pa ofri grund och klyvningsfastig-
heten bestod av flera dar och del av 6. | det andra fallet gallde det en klyvnings-
fastighet bestaende av en holme och en del av 6. Mark- och miljédomstolen anser
att omstandigheterna i detta fall inte ar sadana att avvikelsen ska bedémas pa

samma satt som i dessa avgoranden av hovrétten.

Mark- och miljddomstolen anser att en minskning om 21 procent innebaér att
graderingsvardet vasentligt understiger delédgarnas andel i fastighetens graderings-
vérde. Detta utgor ett hinder mot att genomfora klyvningen.

Slutsats

Mark- och miljddomstolen kommer sammanfattningsvis fram till att det inte finns
forutsattningar for en klyvning pa grund av minskningen i graderingsvardet for
lotten 1. LM:s tillstandsbeslut ska darfor upphévas och forrattningen stéllas in.
Vid denna beddémning saknas anledning att prova andrahandsyrkandet.

Rattegangskostnader

Mark- och miljédomstolen far, efter vad som ar skaligt med hansyn till omstandig-

heterna, besluta att sakagare som forlorar malet ska ersatta annan sakéagare dennes
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rattegangskostnad. | dvrigt ska 18 kap. rattegangshalken tillampas i fraga om

rattegangskostnaderna.

JA och PA har vunnit framgang i mark- och miljodomstolen. Mark- och
miljodomstolen finner att BA enligt huvudregeln i 18 kap. rattegangsbalken ska
ersatta dem for rattegangskostnader i malet. Hon har dver-lamnat till domstolen att

beddma skaligheten av yrkade kostnader.

JA och PA har yrkat erséttning for rattegangskostnader med sammanlagt 151
250 kr, varav 131 250 kr avseende ombudsarvode och 20 000 kr avseende AD
utlatande. Mark- och miljodomstolen finner att erséttningen avseende utlatandet

ar skalig.

Ersattningen till FB avser 35 timmars arbete. JA och PA har i malet gett in, forutom
ett kort dverklagande, en langre skrift med utveckling av skalen for 6verklagandet
och ett kort bemotande av BA yttrande i malet. Sammantradet med syn varade cirka
fyra timmar. | arbetsheskriv-ningen redovisas évriga atgarder som vidtagits.

Mark- och miljodomstolen finner med hansyn till malets omfattning att JA och

PA skaligen ska ersattas for ombudsarvode med 100 000 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)

Overklagande senast den 15 juni 2015. Provningstillstand kravs.

Anders Lillienau Bjorn Hedlund

| avgorandet har radmannen Anders Lillienau och tekniska radet Bjorn Hedlund

deltagit.





