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MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen &ndrar mark- och miljodomstolens dom och
Lantmateriet beslut den 15 juli 2014 (arendenummer BD 101382) endast pa sa
satt att Pited kommun i den del som avser upphavande av servitut ska betala
57 500 kr till

a. L AochF H, (Pited A),
b. L JochRJ (Pitea B), samt
c. GLochKL (Pitea C).

2. Mark- och miljééverdomstolen avslar L As, F Hs,
L Js, R Js, G Ls och K Ls yrkande om ersattning for rattegangskostnader.
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YRKANDEN M.M. | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

LA, FH,LJ, RJ,GL ochKL (klagandena) har yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen med &ndring av mark- och miljédomstolens dom ska bestdmma
ersattningen for det andrade omradesservitutet till i vart fall 120 000 kr per fastighet
jamte rénta i enlighet med Lantmateriets férordnade. Fastighetsagarna till B (L J
och R J) har aven yrkat att ersattningen for det upphédvda végservitutet ska
bestdmmas till 87 000 kr jamte ranta i enlighet med Lantmateriets forordnande.
Klagandena har darutver yrkat erséttning for sina rattegangskostnader i saval

mark- och miljédomstolen som Mark- och miljééverdomstolen.

Piteda kommun har motsatt sig andring av mark- och miljodomstolens dom.

Kommunen har vidare motsatt sig att ersatta klagandenas rattegangskostnader.

Mark- och miljééverdomstolen, som gett prévningstillstand endast savitt avser
klagandenas talan om erséttning for andring och upphévande av servitut samt
ersattning for rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen, har under malets
handlaggning avslagit klagandenas yrkande om vilandefdrklaring och syn.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Klagandena har anfért samma omstandigheter till grund for sin talan som i mark- och

miljédomstolen med i huvudsak féljande tillagg.

Mark- och miljodomstolen har konstaterat att Lantmateriet asatt omradet ett for lagt
varde och att K/T-talet skulle vara vasentligt hdgre. Dessa konstateranden borde ha

motiverat en vasentlig héjning av ersattningen.

Klagandena delar inte bedomningen att omradesservitutet ska ges en mycket begransad
innebérd. Eftersom servitutet ostridigt innebar hinder for etablering av aktuella tomter

har det salunda varit av annan karaktar an vad som gallt for andra fastigheter i
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omradet. Det ar dock inte rattighetens innehall som ska utgora grunden for

kompensation utan den vinst som uppkommer fér kommunen nar marken befrias fran

belastningen.

Nar det galler fragan om vardeminskning ar det uppenbart att etableringen i omradet

kommer att innebara en pataglig fortatning av bebyggelsen och for vissa fastigheter en
ovalkommen utblicks- och insynsférsamring. Mark- och miljédomstolen har dessutom
pa spekulativ grund infort ett eget resonemang om vardehojande paverkan utan att det

funnits ndgon utredning i malet om detta.

Mark- och miljddomstolen har funnit en vinstdelning om 17 procent utgéra “med rage”
skalig erséttning for servitutets upphéavande. Nagot skl for att géra en annan

bedémning an den som gérs i MOD 2015:10 finns dock inte.

Utgangspunkten bor vara att med fri- och obehindrad rétt till nyttjande har &garen till
B haft ratt att d&ven ta vag 6ver och parkera pa fastigheten D. Nyttjandet har skett
under lang tid utan tidigare protester frdn kommunens sida. | vart fall har servitutets
inneb6rd genom parternas konkludenta handlande kommit att preciseras till att

omfatta &ven denna rattighet.

| fraga om vagservitutet borde mark- och miljodomstolen ha tillampat en
likafordelning av den uppkomna vinsten. L J och R J har tvingats att anpassa sig till
den nya infartssituationen och deras utsikt mot havet har blivit patagligt forsamrad i
anledning hérav. Fastighetsagarna kan darfor inte frankannas sin ratt till kompensation
for saval marknadsvardesminskning och uppkomna kostnader samt ratt till skélig
vinstdelning. Det finns inget som sdger att det ur marknadsvardesperspektiv ar att

foredra att ha parkeringen utanfor entrén.

Pited kommun har anfort samma omstandigheter till grund for sin installning som i

mark- och miljddomstolen med i huvudsak foljande tillagg.

Omradesservitutet har av mark- och miljodomstolen inte bedémts innebara nagon

storre ratt for de harskande fastigheterna jamfort med andra fastigheter i omradet.
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Ersattningen for servitutet ska darfor inte tillmatas nagot hdgre nyttjanderattsvarde och
skalighetsbedémningen ska goras i relation till detta. Hansyn ska aven tas till de
kostnader som enbart belastar Pitea kommuns tjanande fastighet D. Kommunen har i
omradet ansvarat for kostnader bestdende av utbyggnad av vatten- och avloppssystem
samt infrastrukturatgarder som kommer motparten till del. Det gar inte heller att
konstatera att det for avtradande fastigheter skett nagon negativ vardeforandring utan

snarare det motsatta.

Att kommunen samtyckt till att betala viss erséttning ska inte uppfattas som att
kommunen indirekt forklarat sig acceptera den vardedkning som skett mellan
servitutshavarna och fastighetsdgaren. Agerandet dr att betrakta som ”goodwill” fran

kommunens sida.

Fastighetsagarna till B har nyttjat D for saval parkering som tillfartvag. Tillfartsvagen
ar av mycket enkel beskaffenhet. Det saknas legal rétt att nyttja D for parkering. Den
l6sning som kommit till stand for fastigheten B genom omlaggning av vag och
anlaggande av parkeringsplats &ar en battre 16sning pa grund av entréns placering i
relation till tillfartsvég och parkerings-plats. Kostnaden for anlaggandet av ny
infartsvag ansvarar kommunen for. Kommunen anser att fastighetsagarna hérigenom

och genom ersattningen om 24 990 kr har blivit kompenserade.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Vad har Mark- och miljééverdomstolen att préva?

Klagandena har sammanfattningsvis anfort att det finns skél att géra en annan
bedémning an vad mark- och miljédomstolen har gjort savél avseende vérderingen av
de aktuella servituten som berdkningen av genomsnittsvardet for de nybildade

fastigheterna och den efterféljande vinstdelningen.
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Ersattning for vagservitut till B
Pa samma skél som mark- och miljodomstolen redogjort for finner Mark- och
miljooverdomstolen att det betraffande ersattning for upphavande av
vagservitutet saknas anledning att &ndra det belopp som Lantméteriet har kommit
fram till. L Joch R Js yrkande om ytterligare ersattning for det upphéavda

vagservitutet ska saledes inte bifallas.

Servitutet om fri och obehindrad tillgang

Servitutets vasentliga varde for de harskande fastigheterna ar att det omojliggor
exploatering av omradet. Det innebér en vasentlig skillnad i forhallande till ratten att
nyttja omradet enbart baserat pa allemansrattslig grund. Ratt till ersattning foreligger
darmed pa grund av servitutets upphavande.

Savitt avser varderingen av servitutet har mark- och miljodomstolen angett att parterna
ar ense om att varderingen i forrattningen ska goras enligt den metod som Lantmateriet
anvant sig av och som Lantmateriet bendmnt genomsnittsvardemetoden. Lantmateriet
har dock inte tillampat genomsnittsvardemetoden i strikt mening eftersom Lantmateriet
efter beddmningen av genomsnittsvardet gjort en fordelning av detta mellan
avtradande och tilltradande fastighet. Mot bakgrund av hur parterna fort sin talan far de
emellertid anses ense om att den varderingsmetod som Lantmateriet tillampat ska

anvandas.

Véardeokning for de tilltradande fastigheterna

Vad klagandena har anfort utgor inte skl att asétta de aktuella fastigheterna ett hogre
marknadsvérde &n vad mark- och miljddomstolen kommit fram till. Mark- och
miljoéverdomstolen instdmmer i mark- och miljddomstolens beddmning att det med
hansyn till priserna pa de jamforelseobjekt som tagits fram finns anledning att hoja
K/T-vardet fran det varde som Lantmateriet utgatt fran, namligen 1,76, till 2,0. Detta
far till effekt, sasom mark- och miljédomstolen funnit, att ett htgre marknadsvarde an
det Lantmateriet kommit fram till ska bilda underlag for bedémningen.
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Mark- och miljédverdomstolen konstaterar vidare, i likhet med mark- och
miljédomstolen, att Lantmateriet har réknat fel vid berdkningen av fastigheternas
taxeringsvarde. Pa grund av detta har marknadsvardena for fastigheterna E och M blivit
for hogt bedémda. Pited kommun har emellertid vitsordat Lantméteriets vardering.
Mark- och miljééverdomstolen finner darmed att det pa talan av klagandena saknas
anledning att géra nagon annan bedémning an vad mark- och miljodomstolen gjort i

denna del.

Mark- och miljoéverdomstolen har darmed att utga fran att den totala vinsten for de

tilltradande fastigheterna uppgar till det samlade marknadsvardet om 3 450 000 kr.

Forlusten for de avtradande fastigheterna

A och C ligger pa ett relativt stort avstand fran omradet dar servitutet upphévs. Mellan
fastigheterna och servitutsomradet ligger redan bebyggda fastigheter. Dessa
fastigheter och dven B ligger i ’forsta raden” mot stranden och havet men med redan
bebyggda fastigheter i naromradet. Paverkan av nu aktuell fastighetsreglering bedéms

vara marginell.

Vinstdelningen

Som Mark- och miljoéverdomstolen konstaterat ovan uppgar den totala vinsten till
3450 000 kr. Har bortses fran marknadsvardeminskningen for avtradande fastigheter
da denna, sasom tidigare angetts, bedéms som marginell. Vinstdelning vid upphévande
av servitut gors enligt praxis med grund i de berdrda fastigheternas
marknadsvardeférandringar. Eftersom avtradande fastighet endast paverkas marginellt,
medan tilltradande fastighet far en stor marknadsvardedkning, foreligger inte skal att
pa talan av klaganden andra den vinstdelning som Lantmaéteriet beslutat om.
Ersattningen ska saledes bestammas med utgangspunkt fran det att de avtradande
fastigheterna ska ersattas med hela vinsten for det omrade dar servitutet upphavts.
Denna ersattning ska sedan jamkas med hansyn till att servitutet inte fullt ut motsvarar
dganderatt (jmf MOD 2015:10).

Mark- och miljddomstolen har anfort att den erséttning som de avtrddande

fastigheterna sammanlagt tillerkanns enligt Lantmateriets beslut motsvarar 17 procent
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av den vinst som fastighetsregleringen medfor for den tilltrddande fastigheten. Enligt
mark- och miljodomstolen kan den ersattning som Pitea kommun i Lantmateriets
beslut forpliktigats att utge till klagandena, med rage anses vara en skalig del av
vinsten till féljd av upphavandet av servitutet om fri och obehindrad tillgang till det
avstyckade omradet. Enligt Mark- och miljoéverdomstolen saknas emellertid
anledning att franga Lantmaéteriets bedomning att en skalig fordelning ar att de
avtradande fastigheterna far dela pa 20 procent av vinsten. Med utgangspunkt fran den
vinst som framréknats av mark- och miljédomstolen ska det totala ersattningsbeloppet
darfor bestdammas till 690 000 kr (3 450 000 *0,2). Detta belopp ska sedan fordelas

lika mellan de tolv avtradande fastigheterna vilket innebar 57 500 kr per fastighet.

Det ar bara dgarna till tre av de avtradande fastigheterna som 6verklagat mark- och
miljodomstolens dom. Det innebar att det enbart &r dessa som kan komma i atnjutande
av den hogre ersattning som Mark- och miljééverdomstolen nu kommit fram till ska

galla. Drojsmalsranta ska utga i enlighet med vad som framgar av Lantmaéteriets beslut.

Rattegangskostnader

Klagandena har i sdval mark- och miljodomstolen som i Mark- och
miljooverdomstolen anfort att malet i stora delar behandlar fragor om inl6senersattning
varfor bestdmmelsen i 16 kap. 14 8§ andra stycket fastighetsbildningslagen ar
tillamplig. Mark- och miljoéverdomstolen instammer emellertid i mark- och
miljodomstolens bedémning att detta stycke inte ar tillampligt i malet. Darmed ska

bestdmmelsen i 16 kap. 14 § forsta stycket fastighetsbildningslagen tillampas.

Enligt huvudregeln i 18 kap. 1 § rattegangsbalken ska forlorande part ersétta
motpartens rattegangskostnader. Av 18 kap. 4 § rattegangsbalken foljer emellertid att
om en parts yrkande vinner bifall endast till viss del sa ska vardera parten bara sin egen
kostnad eller erhalla jamkad ersattning. Mot bakgrund av att klagandenas yrkanden
vunnit bifall endast i begransad omfattning ska vardera parten bara sin
rattegangskostnad. Detta innebér att mark- och miljédomstolens dom, i den del den
avslar klagandenas yrkanden om rattegangskostnader, ska sta fast. VVad galler
klagandenas yrkanden om ersattning for rattegangskostnader har i Mark- och

miljodverdomstolen ska detta yrkande avslas.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark och miljédomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Henrik Lov och Gosta Ihrfelt, tekniska radet

Jan Gustafsson samt tf. hovrattsassessorn Kristina Borjevik Kovaniemi, referent.

Foredragande har varit Marie Eiderbrant.
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Pited G
9.P-ES

10.GSW

Pited H
11.BH

MOTPART
Pited kommun

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndighetens beslut 2014-07-15, BD101382, se bilaga 1-4

SAKEN
Fastighetsreglering avseende servitut m.m

DOMSLUT

Mark- och miljodomstolen avslar samtliga 6verklaganden och yrkanden om

ersattning for rattegangskostnader.
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BAKGRUND

Den 17 december 2007 beslutade kommunfullméktige i Pited kommun att anta
detaljplan for D m.fl., Klubben. Detaljplanen vann efter 6verklagande laga kraft
genom regeringsbeslut den 1 juli 2010. Den 23 november 2010 ansokte Pited
kommun hos lantmaterimyndigheten (LM) om lantmateriférréattning, bland annat

avseende avstyckning av 24 tomter i enlighet med detaljplanen.
— ,’ / —
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Del av plankarta fér D m.fl., Klubben. Utsnittet illusterar den sydvastra delen av planen med fyra nya tomter.

Den 24 mars 2011 hélls ett forsta forrattningssammantréde av informationskaraktér
i drendet. Genom tillaggsansokan samma dag yrkade Pited kommun att alla
officialservitut inom det aktuella detaljplaneomradet vars d&ndamal tillgodoses i och

med inrattande av gemensamhetsanlaggningar skulle upphéavas.

Nytt sammantréde holls den 8 juli 2014. Till sammantradet var samtliga kanda
sakdgare kallade, bland annat de fastighetsagare som 6verklagat den nu aktuella
forrattningen. LM redogjorde vid sammantradet for de oregistrerade officialservitut
som uppmarksammats vid fastighetsutredning. Servituten bildades vid avstyckning
av ett antal tomter under 1940-talet och har foljande formulering. ”Med omradet
foljer dels ratt till erforderlig utfart, dels fri och obehindrad tillgang till hela det

omrade inom den 3/12 1945 faststallda avstyckningsplanen, vilken icke ar avsett till
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kvartersmark”. Avstyckningsplanen upphdvdes 1963 utan att nagon atgard

betraffande servituten vidtogs varfor de alltjamt ar gallande.

N Athadin 46T

Bollnizke

vken

Del av karta till 1945-ars avstyckningsplan for omradet. Planen avsag omradet inom linjen markerad med +.

LM uppgav vidare att ratten till utfart utgoér en olokaliserad rattighet, vilket innebar
att rattigheten lokaliseras i det lage som vagen byggs i. Vad géller formuleringen
om fri och obehindrad tillgang till omrade innebar den enligt LM:s tolkningen ratt
att “nyttja marken pa sadant satt som man skulle fa nyttja allmanna platser inom
detaljplan, det vill séga vistas dar men ingen rétt att ta ner véaxtlighet eller anlagga

nagot”.

Vid sammantrédet diskuterades bland annat huruvida de aktuella servituten beaktats
vid detaljplanens tillkomst. LM konstaterade att detaljplanen vunnit laga kraft men
att servitutet inom omradet for fyra av de planerade tomterna hindrade avstyckning.
LM konstaterade vidare att samtliga villkor for upphdvande av servituten var
uppfyllda, bland annat da de hindrade genomforandet av detaljplanen. LM
redogjorde dven for de erséttningsregler som bedémdes tillampliga och den

ersattningsberékning som gjorts, se LM:s aktbilaga ER1, bilaga 5 till domen.

Vidare konstaterades att fastigheten B genom upphédvandet av utfartsserviutet,
som bestod i en vdg som gick genom en av de tilltdnkta tomterna, saknade infart.

Detta l0stes, eftersom denna fastighet inte omfattats av den nya
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detaljplanen, genom bildandet av ett nytt servitut som ersattning for det upphévda
vilket innebar att anslutning till fastigheten skulle ske fran 6ster, via en befintlig och

delvis nyanlagd vég, istallet for fran norr.

Genom forrattningsbeslut 15 juli 2014 upphévdes servitutet om fri och obehindrad

tillgang avseende det omrade som var avsatt till tomtmark i detaljplanen.

PITHOLM
47:13

S 5

Del av LM:s forratningskarta KA1,domshilaga 3. Den prickade linjen markerar servitutsomradet. De kryssade
omradena i mitten markerar omradet dér servituten upphévs.

Véagfragan for bland annat B 10stes pa sa satt som framgar av
forratningskarta KA2. Pitea kommun atog sig under forratningen dven att uppratta

en parkeringsplats for B strax sydost om fastigheten.
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Del av LM:s forrattningskarta KA2. De heldragna linjerna motsvarar de befintliga och nya utfartsvégarna for
fastigheterna. De kryssade linjerna avser upphdvda utfartsservitut.



6

UMEA TINGSRATT DOM F 1928-14
Mark- och miljodomstolen

Ersattningen for det upphavda servitutet om fri och obehindrad tillgang bestamdes
till vardera 48 077 kr till samtliga tolv berdrda fastigheter. For upphévandet av

utfartsservitutet ersattes B med ytterligare 24 990 kr, se domsbilaga 5.

Vissa av de berdrda servitutshavarna har 6verklagat LM:s forrattning. Mark- och
miljodomstolen har den 29 maj 2015 hallit sasmmantrade i malet och haft syn pa

platsen.

YRKANDEN

A-CL,KZ, LA, FH,LJ,RJ,GLoch KL hariforsta hand yrkat att mark-
och miljddomstolen ska upphdva LM:s beslut att delvis upphéva servitut om fri
och obehindrad tillgang till omrade. | andra hand har de yrkat att ersattningen for
upphdvandet av servitutet ska bestdmmas till 120 000 kr per berord fastighet samt

ranta pa beloppet i enlighet med LM:s ersattningsbeslut.

De har vidare yrkat ersattning for sina rattegangskostnader med sammanlagt 103
112 kr varav 72 000 kr avser arbete, 9 560 kr tidsspillan, 930 kr utldgg och 20 622
kr mervardesskatt. Rattegangskostnaden fordelar sig i lika stora delar mellan

respektive fastighet.

L J och R J har dessutom i forsta hand yrkat att mark- och miljddomstolen ska
upphéva LM:s beslut om upphdvande av befintligt servitut for vég eller att
ersattningen i andra hand bestams till 87 000 kr samt ranta pa beloppet i enlighet
med LM:s erséttningsbeslut. L J och R J har vidare yrkat ersattning for eget arbete
och kostnader med 2 315 kr vardera varav 915 kr avser resekostnad och 1 400 kr

inkomstbortfall.

L A och F H har dessutom yrkat att mark- och miljodomstolen ska &ndra beslut om

att véagen till fastigheten I ska ha strackningen b-
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d enligt forrattningskarta KAL, till att vagen istéllet ska ha den idag befintliga

strackningen.

B H har i forsta hand yrkat att mark- och miljddomstolen ska upphdva LM:s beslut
att delvis upphava servitut om fri och obehindrad tillgang till omrade och i andra
hand att ersattningen ska bestammas till 94 855 kr. Han har vidare yrkat att mark-
och miljédomstolen ska undanréja LM:s beslut om att dela upp forrattningen i tva

delar.

P-E S och G S W har yrkat att ersattningen for det upphévda servitutet ska
bestdmmas till 115 427 kr.

Piteda kommun har bestritt andring av LM:s beslut och for egen del yrkat ersattning

for sina rattegangskostnader med 10 079 kr avseende eget arbete.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

A-CL,KZ,LA FH,LJ, RJ, GL och K L Det saknas skal att upphéava
servitutet om ratt till fri och obehindrad tillgang till omrade.

LM har vid sin bedémning av saval batnadsvillkoret som forbattringskravet, i
princip endast lutat sig mot att fastighetsregleringen sker i syfte att uppfylla en
redan lagakraftvunnen detaljplan. LM har inte gjort ndgon egen egentlig bedémning
av de grundlaggande forutsattningarna for upphévande av ett servitut som uppstélls
i 5 kap. fastighetshildningslagen (FBL). Detta trots att det var ostridigt malet att den
aktuella detaljplanen antogs utan att beakta klagandenas rattigheter enligt servitutet
och att de till f6ljd av att servituten inte var registrerade aldrig kom att erhalla
sakagarstéllning under detaljplanedrendet. Kanske sags det aktuella servitutet som
Overgivet. Hade de blivit informerade om detaljplanen hade de invant mot planen

med hanvisning till servitutsratten. Klagandena menar att LM, genom att pa detta



8

UMEA TINGSRATT DOM F 1928-14
Mark- och miljodomstolen

satt lata den felaktigt tillkomna detaljplanen avgora ett antal fragor som hade kunnat
bli foremal for provning hos LM, fortagit dem deras rétt till en domstolsprévning.
Enligt den europeiska konventionen den 4 november 1950 angaende skydd for de
manskliga rattigheterna och de grundldggande friheterna, jamte tillaggsprotokollen
(EKMR). Egendomsskyddet aterfinns i det forsta tillaggsprotokollets artikel 1 och
innebar bl.a. att varje fysisk eller juridisk person skall ha rétt till respekt for sin
egendom. Dér anges dven att ingen far berévas sin egendom annat an i det
allménnas intresse och under de forutsattningar som anges i lag och i folkrattens
allménna grundsatser. Av Artikel 6.1 i konventionen framgar att var och en skall ha
ratt till en rattvis rattegang vid provningen av civila rattigheter. Till de civila
rattigheterna raknas aven sadana servitutsupplatelser i annans egendom som nu ar
aktuella. Klagandena fick reda pa andringen av servituten av LM forst vid
forrattningssammantréde den 8 juli 2014. Vid det laget hade LM redan forberett
beslut om upphdvande genom att genomfdra vardering och ersattningsberakning
(LM:s akthil. UT1).

Att tillmata ett detaljplanedrende, dar klagandena inte fatt mgjlighet att tillvarata
sina rattigheter, en sadan betydelse i en efterfoljande lantmateriforrattning att
klagandenas mojligheter att motséatta sig upphavandet egentligen saknar reell
betydelse, innebéar att man i praktiken frantagit dem deras rétt till en rattvis
rattegang. | samma stund som det konstaterats att det funnits servitutrattigheter som
borde ha beaktats redan i detaljplaneprocessen borde LM rimligen ha tillatit en
bedémning av detaljplanens skalighet i forhallande till servitutshavarnas intressen.
LM:s stallningstagande innebéar en krankning av klagandenas rattigheter eftersom
det lade pa dem en orimlig stor bérda i deras forsok att freda sin egendom i
processen (jamfor bl.a. p. 55 Case of Evaldsson and Others v. Sweden Application
no. 75252/01). Enligt 5 kap 8 § FBL skall vid fastighetsreglering iakttagas att varje
dari ingaende fastighet far sadan sammanséttning och utformning att den ej i mindre
man an fore regleringen lampar sig for det andamal vartill den ar avsedd att
anvandas. Som framgar av bl.a. NJA 1998 s. 62 omfattar detta krav dven regleringar

angaende upphéavande av servitut.
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Det nu aktuella servitutet &r av stort varde for de harskande fastigheterna och de
negativa konsekvenserna av dess upphéavande maste ses i forhallande till de andra
inskrdnkningar i servitutsratten som skett genom bl.a. inrattandet av ett
naturreservat i omradet. Klagandena anser inte att deras berdrda fastigheter, utan
servitutsrattigheten, kan anses lika lampade for sitt &ndamal.

Ersattningen for omradesservitutet

LM har grundat sin vardering av ersattningen pa dels en bedémd vérdedkning for
den avtradande fastigheten pa ca 2 884 000 kr, dels pa att en skalig fordelning av

vinsten skulle vara att servitutshavarna tillerkéanns endast 1/5 av denna.

Till att bérja med anser klagandena att den verkliga vinsten for &garna till D &r
betydligt storre an den vinst LM raknat fram. De fyra tomterna har asatts ett pris pa
400 000 kr da de bjuds ut via kommunens tomtkd. Detta motsvarar dock inte
tomternas faktiska marknadsvarde. Redan av LM:s varderingsunderlag framgar att
den snarlika tomten J har ett K/T vérde pa 2,14 att jamforas med 1,76 som asatts de
nya tomterna. Det aktuella omradet &r unikt i sitt slag i Norrland och tomterna ar
mycket attraktiva. Av det ingivna jamforelsematerialet framgar att tomter som har
betydligt samre belagenhet salts for summor som ger ett hogre pris per kvm &n vad
LM varderat avstyckningslotterna till. Marknadsvardet for de nya tomterna som
angetts i UT1 ska alltsa i vart fall justeras med ett K/T pa 2,0.

Servitutet har inneburit mer for fastigheterna an den allemansréttsliga tillgang till
omradet som Pited kommun havdar. Servitutet dr heltdackande och ett av dess syften
har givetvis varit att forhindra just sadan exploatering av omradet som kommunen
nu forsoker genomfora. Aven om servitutsregleringen majligen inte varit kand for
samtliga agare till formansfastigheterna har de kant till att fastigheterna hade en

sarskild ratt.

Déarutdver anser man det vara uteslutet att en frivillig verenskommelse om

servitutets upphdvande hade kunnat ske mot enbart en ersattning motsvarande 1/5
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av den vinst en sadan 6verenskommelse skulle innebara for agaren till D, Pited
kommun. Mer realistiskt hade rimligen varit att en sadan frivillig
dverenskommelse som lantméaterimyndighetens vardering syftar att aterspegla hade
stannat vid en halftendelning av vinsten. Om den framrdknade vinsten héalftendelats
hade detta inneburit en erséttning dverstigande det yrkade beloppet, vilket

darigenom framstar som i hogsta grad skaligt.

LAochFH

Det nya vagservitutet pa strackan d-b har en strackning som ligger betydligt
narmare A an vad som varit fallet med tidigare vag. Servitutet inkréktar pa
omradesservitutet for A och trafiken kommer att ga precis utanfor deras tomt pa ett
satt som blir stérande. Nagon forandring av vagarnas strackning bor inte ske och
nagot nytt servitut bor inte bildas.

LJochRJ

I likhet med vad som ovan anforts anser klaganden att &ven berékningen av
ersattningen for utfarts- och vagservitutet grundats pa en for lag vinstvardering for
Pitea kommuns fastigheter. Varderingen utgar fran att ett marknadsméssigt
frikopande hade kunnat komma till stand om avtradande fastighetsagare endast fatt
vara med pa 1/3 av vardedkningen. Klagandena menar att allt annat &n en
hélftendelning &r oskéligt. Till detta skall laggas den 6vriga skada som drabbar
servitutshavaren genom beslutet. Bestdmmelsen i 5 kap. 12 § forsta stycket FBL
innebar att dven sadana dkade kostnader och andra forluster som uppkommer som
en foljd av upphavandet av ett servitut skall ersattas. En jamforelse far goras mellan
hur situationen skulle ha sett ut om servitutet inte skulle ha upphavts och vad som
nu kommer att hdnda med anledning av upphdvandet. Den forlangda korvéagen efter
den alternativa servitutsvagen uppgar till ca 400 meter. Sett 6ver en beraknad
innehavstid pa 25 ar, 60 tur och returresor per ar och en uppskattat fordonskostnad
pa 34 kr/mil innebar det en ackumulerad kostnad pa ca 4 000 kr. Den arliga
kostnaden for underhall och bidrag till vagféreningen kommer att 6ka med idag
okanda belopp. Infarten till tomten forlaggs nu till en annan del av tomten for att

passa med den nya servitutsvagen. Den beraknade kostnaden for ny infart uppgar
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till ca 20 000 kr. Eftersom byggnader pa tomten tidigare uppforts i forhallande till
den gamla infarten okar de fastighetsintema transporterna av ved, virke och annat.
Till detta kommer kostnaden for trappor och liknande anordningar som blivit
onyttiga till foljd av den flyttade infarten. Sammantaget berdknas
kostnadsokningen/forlusten for den flyttade vagen uppga till skaliga 50 000 kr.
Detta skall laggas till den ersattning som utgar sasom vinstdelning. Sammantaget
bor ersattning for ett eventuellt upphévande av servitutsratten for vag uppga till det

yrkade beloppet.

L J har vidare uppgett att hennes far sedan lange ként till att det med fastigheten
foljde ett servitut pa omradet och att han tidigare, utan framgang, forsokt fa tag pa

handlingar till styrkande av detta.

B H har vid sammantradet uppgett att han i sak bitrader det som 6vriga klagande
har anfort och att det belopp han yrkat pa utgor en skélig ersattning for det
upphévda servitutet. B H har vidare uppgett att det rader oklarheter huruvida
servitutsomradet aven stracker sig norr om den planerade bebyggelsen vilket kan ha
aterverkningar pa varderingen av servitutet. Han anser att det var felaktigt av LM
att dela upp forrattningen da det riskerar att fattas motstridiga beslut.

P-ESochGSW

Det av LM erbjudna ersattningsbeloppet star inte i proportion till principerna om
likvidvérdering. Kommunen har agerat oaktsamt och férsumligt i samband med
exploateringen av D genom att inte i god tid fore exploateringen forhandla med
servetutsinnehavarna. Kommunen har &ven antagit och faststéllt en detaljplan for
Klubbenomradet utan att beakta servituten. Kommunen har darmed grovt forbisett
servitutsinnehavarnas rattigheter fran 1945. Vid berakning av ersattningsbeloppet
maste hansyn tas till den bristande hanteringen som kommunen har gjort sig
skyldig till.
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Foljande justeringar ska goras i LM:s erséttningsberakning. Riktvardet for
normaltomten ska réaknas upp med 10% till 440 000 kr mot bakgrund av att
Skatteverket nyligen lamnat forslag om Okat taxeringsvérdet for deras fastighet med
ca 10% vilket pa goda grunder far anses gélla hela omradet. K/T-talet ska vid en
forsiktig berdkning vara 1,90. LM:s jamforelseobjekt som presenterats &r inte
representativa for prisutvecklingen i omradet. Klubbenomradet har enligt en
maéklare de haft kontakt med haft en mycket kraftig vardeutveckling. | oktober 2014
saldes exempelvis en fastighet med betydligt mindre tomt &n den aktuella, i en
overlatelse som var att jamstalla med ett markforvarv, endast 100 meter fran
styckningslotterna for 1 miljon kr. Det ska vidare inte goras nagot avdrag for den

areal som ar belastad med vag eftersom marken ska ses som en helhet.

Avstyckningslotterna bor efter dessa justeringar asattas foljande varden

K 875 554 kr
E 924 190 kr
L 823 797 kr
M 839 284 kr
Total vardedkning 3462 825 kr

Dessutom bor en skalig vinstdelning vara minst 2/5. Kommunen kan inte fordela
tomterna innan en uppgorelse med servitutsinnehavarna har skett. Dessutom har
kommunen hanterat arendet férsumligt och darmed forsatt bade
servitutsinnehavarna och de kdparna i en mycket prekér situation. Kommunen
riskerar darfor stora varden och en skalig fordelning pa 2/5 ar hogst rattvis. 2/5 av
den totala vardeckningen ger 1 385 130 kr som bor delas lika mellan de 12

formansfastigheterna och varje fastighet far da en ersattning pa 115 427 kr.

Pited kommun

Servitutet avseende fri och obehindrad tillgang kan anses likstallt med dagens
allemansratt som sedan 1994 i 2 kap 18 8 regeringsformen har stod i grundlagen.
Servitutet bildades redan pa 40-talet da allemansréatten inte var lagstadgad.

Servitutet for gronomrade var den samtidens form av allemansrétt, ett satt att skapa
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rétt att vistas fritt i natur och mark. Darmed ingen rattighet till anlaggningar eller

uppstéllningsplats.

Servitutsinnehavarna har ett eget ansvar att bevaka sin rétt. Klaganden hade
mojlighet att lyfta sina synpunkter i samband med att detaljplanen for Klubben
bildades. Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska samrad syfta till att fa fram ett sa
bra beslutsunderlag som majligt och att ge mojlighet till insyn och paverkan.
Klaganden opponerade sig aldrig i fragan om servitut under planprocessen, som
varade under lang tid. Samrad/utstéllning fér detaljplanen pa Klubben dgde rum vid
tre tillfallen under 2006. Att klaganden inte yttrade sig under denna tid pekar pa att
de inte sjdlva kande till servituten alternativt inte hade nagot att erinra. Klaganden
torde darmed ha forverkat sin ratt att dverklaga detaljplanen da dessa sedan lange
vunnit laga kraft. Detaljplanen D0845, for nya Klubbenomradet, vann laga kraft
2010-07-01 och &r sedan dess det juridiska dokument som styr omradet. |
detaljplanens genomforandebeskrivning stér inskrivet att ’de servitut i planens
sydvistra del som ligger inom foreslagen kvartersmark upphavs”. Vilka servitut
detta innebér specificeras ej. Innehavarna av servituten skulle darmed ha yttrat sig
under processen da detaljplanen arbetades fram, da det fanns mojlighet for
overklagan. | PBL 13 kap 11 § star skrivet att ett beslut att anta, &ndra eller upphéva
en detaljplan eller omradesbestammelser far éverklagas endast av den som fore
utgangen av granskningstiden skriftligen har framfort synpunkter som inte har blivit
tillgodosedda.

Pited kommun ombesorjer och bekostar att servitut for nya utfarter bildas och
ersattningsvagar anlaggs. Berorda fastighetsagare erhaller d&ven nya grénomraden
som ersattning i en gemensamhetsanlaggning. Pitea kommun godtar den vardering
gallande servitut som LM utfort. Darmed anser Pited kommun att ber6rda
fastighetsagare ersétts for den forlust som servituten innebar. Upphédvandet i den del

det nu &r fraga om innebér i praktiken en liten forandring for servitutsinnehavarna.

Pited kommun anser med hanvisning till FBL 7 kap. 4-5 88 att klagandes nytta av

servituten ar ringa i jamforelse med kommunens belastning pa sin egen mark. Om
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servituten ej upphéavs och andras kan kommunen inte stycka av planerade

fritidshustomter.

Fastighetsdgare av A anser att vagservitutet d-b inte bor tillatas i den nya
strackning som LM bestamt. VVagservitutet d-b ska sékra att fastighetsagarna har
rétt att ta sig till sina fastigheter, d.v.s. ratt till erforderlig utfart. Att trafiken
utanfor fastigheten skulle 6ka beddms av kommunen som mindre troligt.
Vagstrackan &r inte mojlig att ta som en naturlig genomfartsled. Det stora
fritidsomradet norrut, med 20 tomter som avstyckas, kommer att ledas in genom
nyanlagd vég norrifran och passerar aldrig klagandes fastighet. Nedanfor A har

Pited kommun dessutom tidigare skyltat med vagmarket motorfordon forbjudna.

Fastighetsagarna till B har skriftligen fatt forslag pa avtal som reglerar nytt servitut
for parkering. Pitea kommuns nytta med att genom fastighetsbildning stycka av fler
tomter kan anses starkare an fastighetsdgarens enskilda intresse, enligt FBL 7 kap
4-588.

Ersattningsvag ar planerad inom planomradet. | den gamla planhandlingen var
servitut for rétt till erforderlig utfart och vég ej lokaliserad. VVagen blir lokaliserad
dar den byggs. Da Pitea kommun anser att den nya placeringen uppfyller detta sa
motsatter sig kommunen ytterligare yrkanden av ersattning utover den vérdering

som LM lagt fram.

Betraffande vardet av avstyckningslotterna har kommunen forvisso accepterat den
vardering som utforts av LM. 1 tillagg till det som LM redogjort for i UT1 bor dock
tilldggas att tre av de nu aktuella avstyckningslotterna, enligt Fortifikationsverket,
belastas av betongfundament fran de skyddsvarn som tidigare varit placerade pa
platsen men som numera rivits. Dessa kan utgora hinder vid bebyggande av
tomterna och darmed medfdra kostnader for képaren. Det inte kant hur djupt
fundamenten ligger. Aven den fjarde tomten, som inte har betongfundament i

marken, har prickad mark som inte kan bebyggas. Kommunen anser darfor att de



15

UMEA TINGSRATT DOM F 1928-14
Mark- och miljodomstolen

400 000 kr som avstyckningslotterna ska séljas mot denna bakgrund utgor ett

faktiska marknadsvérde.

UTREDNINGEN | OVRIGT

R J har horts vid sammantradet och uppgett sammanfattningsvis f6ljande. Omradet
kring Pited havsbad dr “Norrlands Riviera” och motsvaras inte av nagot annat. | och
med att deras servitut for vag upphévdes har de fallt ett antal trad och 6ppnat upp en
héack for att kunna komma at fastigheten. Han berdknar att kostnaden Iagt raknat
uppgar till 20 000 kr for detta. Det var inte forran LM tog upp fragan om

omradesservitutet som han fick reda pa det. Han forstod inte vad det innebar.

Vid syn pa stéllet har R J aven beréattat hur infart och parkering for deras fastighet
fungerat tidigare. Han har vidare anfort: Tidigare parkerade de bilarna utom synhall
fran fastigheten vilket var att foredra. De hade dven ett system av trappor, som
mojligen uppforts pa 60-70-talet for att ta sig fran sin fastighet vilket nu inte
behovs och dérfor har tagits bort. Han har utfort markberedning for att 16sa
parkeringsfragan vilket inneburit att ett antal lastbilslass med massor schaktats ut

framfor huset.

M B, som har nyttjanderatt till fastigheten A har horts vid sammantradet och
uppgett i korthet féljande. Omradet ar mycket attraktivt och det blir budgivning de
ganger nagot blir till salu. Hon gissar att marknadsvardet for de aktuella
avstyckningslotterna &r runt 2-2,5 miljoner kr per tomt. De har nyttjat
servitutsomradet kring sina fastigheter genom att bland annat lagga ut spangar dar
och genom att anvénda det som uppstélliningsplats. De hade &ven en bastu placerad
dar under en tid vilken de pa kommunens uppmaning tagit bort. | och med att de
nya avstyckningslotterna inte kommer att bli tillgdngliga for allmanheten kommer
badgaster istéllet olovligen ta vagen forbi deras fastighet for att parkera. 2010 fick
hon for forsta gangen reda pa att det fanns ett omradesservitut och hon forsokte da

gora kommunen uppmérksam pa det genom att visa det for personer pa kommunen.
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J N, som foretrader en majoritet av klagandena, har gett in utskrifter av
slutprisinformation for ett antal tomter som salts i omradet, hamtade fran hemsidan
Booli.se. Han har vidare gett in fotografi av hur badgéster har parkerat pa omradet
nedanfor A efter att parkeringsmojligheterna vid avstyckningslotterna

omojliggjorts.

Syn har hallits pa platsen, se protokoll aktbil. 55.

DOMSKAL

Uppdelningen av forrattningen m.m.
Mark- och miljddomstolen anser inte att det B H anfort betraffande LM:s beslut

att dela upp forrattningen foranleder ndgon atgard.

B H har vidare stallt en rad fragor angaende bland annat servitutets utbredning
mot norr. Mark- och miljddomstolen konstaterar att det inte finns skal att i denna

dom préva fragor som inte utgor en grund for verklagandet.

Hur paverkas prévningen av bristerna i forfarandet vid detaljplanens tillkomst?
Servitut far, enligt 5 kap 1 8 FBL, andras eller upphévas genom fastighetsreglering.
Av 5 kap. 4 § FBL foljer att fastighetsreglering far ske, under forutsattning att
lampligare fastighetsindelning eller eljest mer andamalsenlig markanvandning
vinnes samt att fordelarna harav évervager de kostnader och oldgenheter som
regleringen medfor (batnadsvillkoret). Av 5 kap. 5 § FBL foljer att
fastighetsreglering som begérts av sakéagare endast far genomféras om den ar
nddvéndig for att en fastighet som tillhor skanden ska forbéattras

(forbattringskravet).

Den prévning som enligt ovan redovisade lagrum ska foretas vid en
fastighetsreglering ar emellertid beroende pa om det finns detaljplan for det aktuella

omradet. Enligt 5 kap. 4 a § FBL ska namligen batnadsvillkoret inte tillampas om
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det i en detaljplan har meddelats bestammelser om fastighetsindelning eller servitut
och fastighetsbildningsbeslut meddelas under detaljplanens genomférandetid. Enligt
5 kap 5 8§ FBL ska inte heller forbattringskravet tillampas om fastighetsregleringen
behovs for att fa fastigheten att stimma béttre 6verens med géllande detaljplan.

Enligt 7 kap 4-5 88 FBL kravs for att ett servitut ska fa andras eller upphavas att det
hindrar ett andamalsenligt utnyttjande av den tjanande fastigheten eller dess

anvéandning enligt detaljplan.

Enligt 3 kap 2 § FBL far fastighetsbildning inte ske i strid mot géllande detaljplan.

Om syftet med planen inte motverkas far dock mindre avvikelser goras.

Det &r ostridigt i malet att servitutshavarna, i vart fall i denna egenskap, inte
behandlats som sakégare vid detaljplaneprocessen fér Klubben, som ligger till
grund for den nu aktuella forrattningen. Klagandena har anfort att de pa grund av
denna brist i detaljplaneprocessen inte haft ndgon reell méjlighet att 6verklaga
planen. Detta skulle, enligt klagandena, innebéra att detaljplanen inte ska tillmatas
betydelse vid provningen av om fastighetsregleringen ska anses tillatlig enligt 5

kap. FBL eller om servitutet ska upphavas med stéd av 7 kap 4 § 1 st. i samma lag.

Aven om Pited kommun bevisligen har brustit i forfarandet vid samrad och
underréttelser under detaljplaneprocessen, anser inte mark- och miljddomstolen att
detta kan frankanna detaljplanen sin betydelse vid forrattningen. Annat har inte
framkommit &n att detaljplanen pa vederborligt sétt stallts ut och kungjorts. |
planens genomfdrandebeskrivning anges att servituten i planens sydvéstra del
upphavs. Da planen kungjorts har klagandena haft mojlighet att Iamna synpunkter
pa upphavande av servituten. Om klagandena inte ansett att planen tillkommit i laga
ordning har de haft mojligheter att anfora detta vid ett dverklagande. Mark- och
miljodomstolen anser inte att det alegat LM att prova den lagakraftvunna
detaljplanen vid forrattningen.
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Klagandena har haft tillgangliga rattsmedel for att angripa detaljplanen trots att de
inte varit upptagna som sakégare. Mark- och miljddomstolen anser darfor inte att
klagandena berdvats sin ratt till rattvis rattegang genom att den nu aktuella

forréattningen skett med stod detaljplanen.

Vad innebar servitutet om fri och obehindrad tillgang?

Parterna ar oense om hur servitutet om fri och obehindrat tillgang till det omrade
som enligt 1945-ars avstyckningsplan inte var avsett till kvartersmark ska
karakteriseras. Klagandena anser att servitutet dels &r av negativ karaktar, det vill
saga att det hindrar den tjanande fastighetens radighet 6ver omradet pa visst satt.
Dels anser de att servitutet har inneburit en ratt att nyttja omradet pa visst satt. Pitea
kommun har a andra sidan framhallit att servitutet ar allmant hallet och snarast &r att
jamstéllas med en allemansréttslig forfoganderatt Gver omradet.

Vid proévningen av servitutets inneb6rd bor enligt mark- och miljodomstolen
ordalydelsen samt det faktum att servitutet foljer en avstyckningsplan vara

végledande vid tolkningen.

Da servituten bildades vid avstyckningar under 1940-talet saknades lagreglerad
mojlighet att genom planlaggning forordna om att mark skulle avsattas som allman
platsmark eller naturmark. Det ligger darfor néra till hands att se servitutet som ett
satt att uppna en liknande reglering av omradet. Syftet var da antagligen att hindra
stamfastigheten fran att privatisera exempelvis strandlinjen till men for de
avstyckade fastigheterna. Att servitutet skulle innefatta en rétt till exempelvis

parkering eller upplag, som anforts i malet, finns det inte stod for i ordalydelsen.

Det finns heller inget stdd i utredning for att servitutet har betraktas som en rétt for
de harskande fastigheterna som gar utover den ratt som andra fastigheter haft till

omradet.

Ska servitutet om fri och obehindrad tillgang till omrade upphavas?

Mark- och miljédomstolen delar LM:s bedémning att villkoren fér upphdvande av
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servituten ar uppfyllda. Overklagandena i denna del ska darfor avslas. | tillagg till
LM:s motivering kan dven anforas att 4ganderatten enligt artikel 1 i
Europakonventionens forsta tillaggsprotokoll &r en relativ réttighet som kan
inskrankas i det allmdnnas intresse forutsatt att det foreligger en rimlig balans
mellan det allménna och det enskilda intresset. | Europadomstolens rattspraxis har
ansetts att planbestammelser utgor en sadan tillaten inskrankning av aganderéatten
till fast egendom sa lange som egendomen kan anvéndas pa ett rimligt satt av
agaren och inte blivit de facto vardelds. Mark- och miljodomstolen anser inte att
klagandenas ratt enligt artikeln kréankts genom upphévandet av de aktuella

servituten.

Ska befintligt vagservitut upphévas for B?
Mark- och miljodomstolen delar LM:s beddmning att villkoren for upphévande av

det aktuella servitutet ar uppfyllt. Overklagandena i denna del ska darfor avslas.

Ska vagen forbi 4 andras?
Klagandena har i denna del hanvisat till att den planerade vagen kommer att
inkrakta pa deras omradesservitut och att vagen kommer att forlaggas narmare deras

tomtgrans och vara stérande.

Vid syn pa platsen har mark- och miljédomstolen kunnat konstatera att den
nuvarande végen ar av enkel beskaffenhet och att den av allt att doma har sin
strackning delvis dver den angransande och likaledes enskilt &gda fastigheten, N.
Végens strackning enligt forrattningskarta KA1, som uppges vara i enlighet med

detaljplanen, innebdr att den forlaggs i en rét strackning vid tomtgranserna.

Mark- och miljédomstolen anser inte att servitut om fri och obehindrad tillgang till
omrade hindrar att I tillférsakras utfart genom det aktuella omradet. Vad som
anforts i ovrigt foranleder ingen annan bedémning da vagstrackningen ar i enlighet

med detaljplan. Overklagandet ska darfor i denna del avslas.
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Ersattningen for upphavandet av servitutet om fri och obehindrad tillgang

Nar det nu star klart att fastighetsreglering ska ske genom upphéavande av de
aktuella servituten, ska de berdrda fastighetsagarnas mellanhavanden klaras ut.
Reglerna rorande ersattning finns i 5 kap. 10-13 §8 FBL. Av 5 kap. 10 § FBL
framgar att ersattning ska utga i pengar, om fastighetsregleringen medfor att en
fastighet far avsta mer servitutsratter an vad fastigheten tillfors. Ersattningen ska

bestammas pa grundval av likvidvardering.

Hur likvidvarderingen ska ske regleras i 5 kap. 10 a § FBL. | forevarande fall
bedémer mark- och miljddomstolen att det ar bestimmelsen i tredje stycket som &r
tillamplig, vilket innebdr att véardering ska ske enligt 4 kap. expropriationslagen,
med vissa undantag, samt att skalig hédnsyn ska tas till det sarskilda véarde som
egenomen har for den tilltradande fastigheten. Innebdrden av detta &r att de
avtradande fastigheterna ska erséttas for den marknadsvardesminskning som blir till
foljd av upphéavandet men de dven ska fa skalig del av den marknadsvardesokning
som tilltradande fastighet kan parakna genom en vinstfordelning. Det rader i malet

inte ndgon tvist om hur kostnaderna for atgarden ska fordelas.

Marknadsvardeokningen for den tjanande fastigheten

Parterna ar ense om att vardering ska ske enligt den metod som LM anvant sig av,
det vill sdga vardering enligt genomsnittsvardesmetoden med utgangspunkt fran
vardet av ra tomtmark for smahus med avdrag for forrattningskostnader m.m. med

50 000 kr per avstyckningslott.

Klagandena har anfort att véardet pa avstyckningslotterna ska raknas upp. Pitea
kommun har uppgett att den vitsordar den vérdering som LM utfort av

styckningslotterna men i 6vrigt bestrider andring av den ersattning som ska utga.

Av den utredning som férebringats om férsaljningar i naromradet och det som
uppgetts angaende den allmanna vardestegringen for fritidstomter i omradet anser

domstolen att LM asatt de har aktuella avstyckningslotterna ett for lagt varde.
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De jamforelseobjekt som LM redovisat i UT1 fram &r relevanta. Av de ingivna
jamforelseobjekten framgar dock att O, som finns upptaget i LM:s redovisning med
en kopeskilling om 610 000 kr ar 2010, i augusti 2014 salts for 850 000 kr. Den
framgar inte om nagra markarbeten eller andra vardehojande atgarder gjorts pa
tomten men domstolen anser anda att detta kan vara en indikation pa den markanta
prisstegringen de senaste aren for strandnéara fastigheter i omradet. K/T for de
aktuella tomterna bor darfor justeras fran 1,76 till 2,0 sa som majoriteten av
klagandena anfort. Detta varde motsvarar ocksa det som redovisats fér O och J i

LM:s jamforelseunderlag.

P-E S och G S W har anfort att taxeringsvardet pa lotterna bor héjas med 10 % i
likhet med den foreslagna hojningen for deras fastighet G. Vardering ska ha sin
utgangspunkt fran de forhallanden som géller vid tidpunkten for beslutet om
ersattning. Savitt framgar har Skatteverket inte fattat nagot beslut om héjning av
taxeringsvardet i omradet och mark- och miljédomstolen anser inte att en eventuell
framtida hojning paverkar det taxeringsvarde som ska aséattas styckningslotterna vid

varderingen.

LM har i sin berékning dragit av ett belopp motsvarande arealen av de vagar som
belastat avstyckningslotterna med motiveringen att végarna anses 0verta servitutet
eller atminstone inte vara till nagon nytta som vardefull mark att ha fri och
obehindrad tillgang till. Vid syn pa platsen har mark- och miljodomstolen
konstaterat att omradet inom avstyckningslotterna korsats av flertalet stigar och
uppkorda smavagar som tillkommit under arens lopp. Nagot uppbyggt vagomrade
har inte de nu aktuella utfarsservituten utgjort. Med hénsyn till den bedémning som
mark- och miljodomstolen gjort angaende servitutets innebdrd finns det inte skal att
gora avdrag for vagomradena. Hela den av avstyckningslotterna ianspraktagna ytan

ska darfor, som P-E S och G S W anfort, tas upp vid vérderingen av omradet.

Da Pited kommun vitsordat den vardering som LM gjort kan inte det som anforts

angaende de betongfundament som uppges finnas i marken pa tre av fastigheterna
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eller det raknefel som patalats av P-E S och G S W tillatas paverka varderingen
till nackdel for klagandena. Att Pited kommun avser salja tomterna for 400 000 kr
styck kan inte heller paverka bedémningen av det faktiska marknadsvardet for

dessa.

Foljande avrundade vérden bor asattas avstyckningslotterna
(taxeringsvardet * 2,0) — 50 000).

K 835 000
E 1 005 000
L 780 000
M 830 000
Summa 3450 000

Forlusten for de harskande fastigheterna

Det &r svart att avgora huruvida de harskande fastigheterna drabbas av ndgon
marknadsvérdesforandring att tala om vid upphévande av det aktuella servitutet.
Det som kan tala for en negativ paverkan pa marknadsvardet ar den 6kade insynen
och att karaktéren av sméaskaligt fritidshusomrade kan tankas foérandras. A andra
sidan torde exploateringen innebara en forstarkning av infrastrukturen. Fortatningen
kan &ven i sig tankas vara vardehdjande, i vart fall om omradet utvecklas mer mot

aretruntboende.

Mark- och miljodomstolen bedémer sammantaget inte att de harskande
fastigheterna drabbas av nagon vardeminskning till f6ljd av upphavandet av
servitutet inom omradet for de blivande styckningslotterna.

Vinstdelningen

Vérdeforandringen ar i detta fall O kr for de avtradande fastigheterna och vinsten
efter regleringen ar 3 450 000 kr. Ersattning ska darmed bestdammas genom en
vinstdelning inom detta spann. LM har bestdmt en skalig vinsdelningen till 1/5 for

de avtradande fastigheterna. Klagandena har anfort att en hogre andel bor tilldelas
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de avtradande fastigheterna. Pited kommuns vitsordnande av LM:s véardering kan

mot bakgrund av instéllningen i malet inte anses omfatta vinstdelningen.

Vid reformeringen av fastighetsbildningslagens ersattningsregler ar 1993 formulera-
des en grundprincip for hur vinstférdelning ska ske, nd&mligen att denna ska vara
skalig. Vad som ar skaligt far enligt forarbetena avgoras fran fall till fall i rattstil-
lampningen med ledning av principen att vinsten bor fordelas pa det satt som skulle

ha skett vid en “normal” frivillig 6verenskommelse (Prop. 1991/92:127 s. 69).

Det saknas som sagt uttrycklig reglering av hur vinsten ska fordelas i fall som detta,
da ett servitut hindrar tomtbildning. Den praxis som har utbildats pa omradet ar i
viss man spretig, men en direkt vinstfordelning efter fastigheternas vardefoérandring
har ansetts vara tillamplig i flera fall. Sérskilt vid upphavande av servitut som inte
kan anses utgora ett totalt ianspraktagande av den tjanande fastigheten. Som
exempel har namnts s.k. skogsfangs- och villaservitut. For att ett resultat som kan
efterlikna en frivillig 6verenskommelse ska uppnas forutsatts att den harskande
fastigheten har liten eller ingen nytta av servitutet i fraga (se Kalbro & Sjodin,
Ersattning vid fastighetsreglering, 1993). En sadan férdelning skulle i detta fall leda
till resultatet att hela vinsten skulle ha tillfallit D, eftersom nagon vardeforandring

inte har konstaterats for de avtradande fastigheterna.

Mark- och miljodverdomstolen har i ett avgérande MOD 2015:10 helt nyligen
bedomt ersattningen vid upphavande av ett planhindrande servitut. Malet rorde ett
servitut som gav ratt till allman gangtrafik i arkader pa den tjanande fastigheter
vilket upphavdes i syfte att omvandla arkaderna till butikslokaler. Servitutet ansags
inte ha nagot egentligt positivt véarde for den harskande fastigheten, som dgdes av
kommunen, men ett betydande negativt varde for den tjanande fastigheten.
Domstolen fann att atgarden hade stora likheter med s.k. tomtbildning och att
ersattningen skulle bestdmmas enligt den dar géllande genomsnittsvérdeprincipen,
vilket skulle innebdra att hela vinsten skulle tillfalla avtradaren. Ersattningen
jamkades dock, bland annat pa grund av att servitutet inte fullt ut motsvarar

aganderétt. Ersattningen faststélldes till i vart fall den halftendelning som
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underinstansen beslutat om. Talande nog anvande sig alla tre instanserna i detta mal
av olika vinstdelningsprinciper med markant olika resultat betraffande den
ersattning som skulle utga. Med tillampning av dessa principer skulle erséttningen i
forevarande mal bestdammas med utgangspunkt fran att de avtradande fastigheterna
ska ersattas med hela vinsten for det omrade dar servitutet upphavs. Denna
ersattning ska darefter jamkas med héansyn till att servitutet inte fullt ut motsvarar

aganderdétt.

Som tidigare konstaterats anser emellertid mark- och miljddomstolen att servitutet
inte ska ges annan innebord att det i viss man hindrat en ytterligare exploatering av
omradet. Nagon egentlig positiv rattighet till omradet har servitutet inte inneburit
och det har darfor inte varit fraga om nagot ianspraktagande. Servitutet ar darfor val
jamforbart med exempelvis ett s.k. utsiktsservitut, som begransar bebyggandet pa
den tjanande fastigheten. Mark- och miljodomstolen anser mot denna bakgrund inte
att servitutsupphédvandet i detta fall kan motsvara s.k. tomtbildning. Det finns darfor
inte anledning att behandla servitutsupphéavandet i detta fall pa samma sétt som om

det gallde avtradande av mark vid tomtbildning.

Den ersattning som de avtradande fastigheter sammanlagt tillerkénts enligt LM:s
beslut motsvarar ca 17 % av den vinst som fastighetsregleringen enligt domstolen
bedémning medfor for den tilltrddande fastigheten. Mark- och miljodomstolen anser
att den ersattning som Pited kommun i det 6verklagade beslutet forpliktigats att utge
till klagandena, med rage kan anses vara en skalig del av vinsten till foljd av
upphavande av servitutet om fri och obehindrad tillgang till det avstyckande

omrédet. Overklagandena ska darfor avslés i denna del.

Ersattning for upphavande av vagservitut for B

R och L J har anfort att de dels drabbats av kostnader till f6ljd av upphévandet av
servitutet i form av bland annat anldggandet av ny infart, forlangd fardvag och att
forhojd avgift till vagféreningen. Dels har de anfort att en marknadsmassig
vinstfordelning inte skulle understiga 50 % av vardet av omradet som den

befintliga vagen upptar pa avstyckningslotten.
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Vid syn pa platsen har mark- och miljodomstolen dels kunnat konstatera att den
tidigare servitutsvagen med dragning 6ver det avstyckade omradet utgjorts av en
mycket enkel vag som forefaller vara uppkard i terrangen. Vagen nadde endast till
ett omrade strax dster om fastighetsgransen med en betydande hojdskillnad i
forhallande till tomten. Fran denna vag har man tagit sig till fastigheten via ett
system av trappor. Den véaglésning som nu har ersatt den tidigare servitutsvagen ar
en anlagd vég fram till fastighetens sodra grans. Darutover har fastigheten
tillforsakrats en anlagd parkeringsplats strax utanfor fastighetsgransen men i hojd

med tomten.

Det upphavda végservitutet har varit ett ianspraktagande av den tjanande fastigheten
pé sa sitt att den av mark- och miljééverdomstolen i ovan refererat rattsfall (MOD

2015:10) sjosatta principen ska tillampas.

Mark- och miljodomstolen anser att bada fastigheterna p.g.a. den nu aktuella
fastighetsregleringen okat i vérde. Den nyanlagda véagen, som bekostats av
Pitea kommun med tillnérande parkering medfor en inte obetydlig vardedkning
for B.

Denna vérdedkning uppskattas till 50 000 kr for B. Blivande E som belastas av
vagservitutet har ovan varderats till 1 055 000 kr. Fran den sammalagda
vardeodkning om 1 105 000 kr ska de gemensamma kostnaderna avraknas for att fa
fram den sammanlagda vinsten for fastighetsregleringen. Forrattningskostnaderna
m.m. uppgar till 50 000 kr for styckningslotten, kostnaderna for att fardigstalla
ersattningsvagen och parkeringen uppskattas till 30 000 kr. Kostnaderna fér B har
uppgetts vara i vart fall 20 000 kr for anldaggande av infart. Den sammanlagda
vinsten &r darmed 1005 000 kr.

Vid en fordelning enligt principen som géller vid tomtbildning ska de 225 kvm som
avtrads till den totala tomten om 2 641 kvm erséattas med 85 620 kr. | férevarande

fall har dock utfartsservitutet i stort sett blivit onyttigt till féljd av det nybildade
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vagservitutet. Efter en jamkning av vinsdelningen med hénsyn till att servitutet inte
motsvarat &ganderatt och att det dessutom till fullo ersatts av ett nybildat och
objektivt sett mer formanligt servitut, anser mark- och miljodomstolen att det inte
finns skal att 4ndra det belopp som LM kommit fram till. Overklagandet ska darfor

avslas.

Rattegangskostnaderna

Mark- och miljodomstolen far, enligt 16 kap. 14 § FBL, efter vad som &r skaligt
med hansyn till omstandigheterna, besluta att sakagare som forlorar malet ska
ersatta annan sakagare dennes rattegangskostnad. | 6vrigt ska 18 kap.
rattegangsbalken tillampas i fraga om réttegangskostnaderna. Overklagandena
avslas nu i alla delar och rattegangskostnaderna ska darfor enligt huvudregeln baras

av klagandena.

Klagandena har dock anfért att paragrafens andra stycke ska vara tillamplig vilket
ger ratt till ersattning for kostnader oberoende av utgangen i malet, bland annat om
ersattningen for forrattningen bestamts enligt 5 kap 10a § 2 st. FBL. Mark- och
miljodomstolen har ovan konstaterat att fastighetsregleringen inte ska bedémas
enligt de regler som galler for ett forfarande enligt 5 kap 10a § 2 st. FBL.
Klagandena ska darfor inte fa gottgdrelse for sina kostnader oberoende av att de

forlorat mélet.

Pited kommun har yrkat ersattning med 10 079 kr avseende den tid som
sammantradet tagit i ansprak samt forberedelser infor detta. De tjansteman som
foretratt kommunen i malet har dock av allt att doma gjort detta under ordinarie
arbetstid och i tjansten. Processen har darfor inte medfort nagon extra kostnad for

kommunen. Yrkandet om ersattning for rattegangskostnader ska darfor avslas.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 6 (DV 427)
Overklagande senast den 9 juli 2015.

Jon Karlsson Bdrje Nordstrém

| domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Jon Karlsson och tekniska radet
Borje Nordstrom.





