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OVERKLAGAT AVGORANDE
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E-post: svea.avd6@dom.se
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Ombud: JG

SAKEN
Fastighetsreglering berdrande XXX, XXY, XXZ i Stromstad
kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljédverdomstolen upphéver mark- och miljédomstolens dom i
sin helhet och faststéller Lantmaéteriets beslut den 7 december 2015 i &rende
nr 0132908.

2. SJforpliktigas att ersétta DA, SA,
HVB, IB, HB, GJ, J_,
LL, KP, SET,
BW och IW for deras réttegangskostnader i mark-
och miljédomstolen med 124 625 kr avseende ombudsarvode, jamte rénta
pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 7 september 2016 till dess
betalning sker.

3. SJforpliktas att ersdtta DA, SA,
HVB, IB, HB, GJ, J_,
LL, KP, SET,
BW, IW for deras rattegangskostnader i Mark-
och miljédverdomstolen med 101 250 kr avseende ombudsarvode, jamte
rénta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom till dess
betalning sker, och KS, PS och SS
for deras réattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 21 000
kr avseende ombudsarvode, jamte ranta pa beloppet enligt 6 § rantel agen

fran dagen for denna dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

DA, SA,HVB, IB, HB,

GJ,JL,LL,KP, SET,

BW och IW (A m.fl.)

har yrkat att Mark- och milj6overdomstolen undanrgjer mark- och miljodomstolens
dom och faststéller Lantmaéteriets beslut den 7 december 2015 i dess helhet.

De har vidare yrkat, for det fall Mark- och miljédverdomstolen skulle finna att
Lantméteriets beslut & korrekt och att detaljplanen medger bildande av servitut, att
ovriga delar av malet provas av domstolen.

De har yrkat att Mark- och miljé6verdomstolen befriar dem fran att betala SJs
réttegangskostnader i mark- och miljédomstolen och forpliktar S

att ersétta deras réttegangskostnader vid mark- och miljédomstolen samt

deras rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen med 101 250 kr, varav
20 250 kr utgér mervardesskatt.

For det fall Mark- och miljodverdomstolen skulle finna att malet kan prévasi sin
helhet, har de bestritt SJs ersattningsansprak.

KS, PS och SS (Sm.fl.) har yrkat
att Mark- och miljéoverdomstolen undanrdjer mark- och miljédomstolens dom och
faststéller Lantméteriets beslut den 7 december 2015 i dess helhet.

De har &ven yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen befriar dem fran att betala SJs
réttegangskostnader i tidigare instanser och samt att SJ ska
ersétta deras rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 21 000 kr

inklusive mervardesskatt.

SJ har motsatt sig andring.
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SJhar, for det fall Mark- och miljoéverdomstolen skulle finna att rédande
planforhallanden i och for sig medger officialservitut for brygga/batplats m.m., yrkat
att malet aerforvisastill mark- och miljédomstolen for fullstandig provning av malets
ovrigadelar.

SJ har vidare, for det fall Mark- och miljoédverdomstolen efter undan-
rojande av mark- och miljddomstolens dom skulle faststélla L antméteriets beslut om
bildande av servitut, yrkat erséttning for dessa servitut. Han har yrkat erséttning med

5 160 300 kr jamte ranta fran den dag domen vinner laga kraft till dess betalning sker.

SJ har vidare yrkat erséttning for sina réttegangskostnader i Mark- och
miljooverdomstolen med 31 500 kr, varav 6 300 kr utgdr mervéardesskatt.

UTVECKLAN AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOM STOLEN

A m.fl. har utéver vad som anforts vid mark- och miljédomstolen tillagt i
huvudsak féljande:

Servitutsomradena &r isolerade fran resten av Nordkoster. Nar omradet bebyggdes pa
60- och 70-talet fraktades byggmaterialet §6vagen eftersom landvagen &r otillganglig.
Redan vid den tiden anordnades bryggorna for att underl&tta transporter till

bebyggel sen. Sjdvagen ar alltjamt den vanligaste och enklaste vagen att nd omradet.
For att nafastigheterna fran farjel agret landvégen &r det fraga om en ca 25 minuter
lang vandring 6ver hala klippor och pa vissa stéllen mycket kuperad terréng. Det gar
inte att kora en skottkarra landvégen, utan bagage maste béras for hand eller i
ryggsack. Fastigheterna har anvantsi drygt 50 ar utan att de aktuella tilldggsplatserna
ifrégasatts. Det &r av vasentlig betydel se att fastigheterna far fortsétta ha mojligheten
att ha en praktisk tillfart och att denna mdgjlighet sdkerstélls genom servitut.

Den ersattning som Lantméteriet har faststallt & rimlig, trots att A m.fl. redan
betalt for rattigheten en gang. Nagon ytterligare ersattning till SJ ska
darfor inte utga
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Mark- och miljédomstolens bedémning av planen & felaktig. Pa plankartan finnsi
hogra hornet en rektangel och dér anges Allmén plats ” park”. For den aktuella planen
finnsingen oférgad " allmén plats-park” 6verhuvudtaget, forutom det vattenomrade
som mark- och miljédomstolen bedomt som parkomrade. En allman plats & avsedd
endast for den anvandning som bestdmmel sen anger. Planen behéver dessutom ge
utgangspunkter for berakning och fordelning av kostnader for anlaggning och drift av
den allmanna platsen. | dettafall gors det genom ett till&gg dér det anges att for det
omrade som har markerats sasom allmén plats (gron farg) féreslas forordnande jml.
113 § BL. Om &ven vattenomradet skulle anses vara parkmark saknas utgangspunkter

for berakning och férdelning av kostnader for anlaggning och drift.

| planbeskrivningen stér féljande: " Tillfarten till planomradet sker enklast fran 56-
sidan. Tillaggsplatser for batar kunna l&tt anordnasi dennadel innei de mindre vikarna
langs stranden. Fran landsidan & omradet svartillgangligt”. Det &r just dessatillaggs-
platser som de soker servitut pafor att sakerstélla pagaende markanvandning.
Anledningen till ansdkan &r att nuvarande agare till stamfastigheten anser att tillaggs-
platserna & olovliga. Om det vore sa att planforfattaren ansett att vattenomradet dar
tillaggsplatserna kunde anordnas var allman plats, skulle planforfattaren aldrig
beskrivit mgjligheten att anordna till&ggsplatser.

En gemensamhetsanlaggning inréttades i januari 2013 for att genomféra planen vad
avser det markerade gronomradet. Vid mark- och miljédomstolens prévning av
gemensamhetsanl ggningen angavs att hela omradet som var planlagt som allmén
plats, park tagitsi ansprak for anlaggningen. Det & obegripligt att mark- och miljo-
domstolen nu konstaterar att det finns ytterligare allmén platsmark i samma plan-

omréde.

Tillaggsplatsernaingdr inte i ndgon hemfridszon och inte heller nagon avhallande
effekt pa allmanhetens mojligheter att vistasi omradet. Servituten ligger relativt langt
ifrén varandra med geografiska hinder. Om Mark-och miljédverdomstolen skulle finna
att mark- och miljédomstolens tolkning av detaljplanen &r riktig gor de galande att
atgarderna ar begrénsade och rymsi begreppet liten avvikelse.
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Sm.fl. har anfort i huvudsak foljande:

De anduter till vad 6vriga klaganden anfért i fragan om plantolkning.

Sasom Hogsta domstolen funnit i rattsfallet NJA 2008 s. 55 har allmanheten rétt att
betrada mark utanfor en bostadsbyggnads hemfridszon eller faststéllda tomtplats
oavsett om det dar finns en brygga, §6bod eller liknande anléggning. Nu aktuella
bryggor ligger intei anslutning till tomtmark. Det réttsfall som noterats av SJ
saknar baring pa forhallandena pa platsen eftersom bryggan i det refererade

avgorandet 1ag i anslutning till tomtmark och darigenom ansdgs verka avhallande.

Vidare bor det vara ostridigt att det inom omréde som omfattas av planbestammelse
om allman platsmark regelmassigt férekommer anordningar for samféardsel sdsom
vagar, parkeringsplatser, trottoarer, cykelvéagar, bryggor m.m. Boverket anger i sina
anvisningar att inom omrade med sadan planbestammel se kan markreservat inréttas for
dessa anléggningar. Till detta kommer att ett s.k. 8 113-férordnande typiskt sett sker
for att sakerstallamajligheten till det nyttjande som nu &r satt i frégai form av bryggor
m.m. vilket inte paverkar allménhetenstilltrade till den allmanna platsmarken. Att det
inte finns nagot sarskilt forordnande om bryggplatserna beror sannolikt pa att det
ansags obehovligt eftersom ett § 113-forordnande redan fanns pa plats. Plantolkningen
skai forsta hand avgorasi enlighet med vad planférfattaren anfort och lagt till grund
for sitt beslut, dvs. att tillaggsplatser for batar 1t anordnasi enlighet med nu 6ver-
klagat servitut.

SJ har hanvisat till vad han har anfért tidigare med i huvudsak féljande
tillégg:

Den réttdligt faststéllda byggnadsplankartan &r den svartvita. Detta fdljer dels av den
svartvita kartans tjansteanteckning fran 27 oktober 1956, dels av lansstyrel sens
resolution i arendet (810). Farglagd karta har inte béaring pa mer &én fragan om det s.k.
§ 113-férordnandets utbredning. Vad motparterna anfért med hanvisning till den farg-
lagda kartan bor darfér kunna lamnas utan avseende.
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Den i malet aktuella byggnadsplanen ar framtagen och faststalld utifran det regelverk
som fdljde av 1947 &rs byggnadslag (BL) och byggnadsstadga. Av betydelse for plan-
tolkningen blir d& &ven Kungliga Byggnadsstyrel sens Publikationer 1950:2 med
" Anvisningar angaende beteckningar pa plankartor m.m. samt bestammelser till detalj-
planeforslag”. Anvisningarnatydliggor bl.a. att allman plats och andra omraden i en
byggnadsplan avgransas i forhallande till varandra genom en s.k. omradesgrans, att
vatten och vattendrag i en byggnadsplan kan hanteras som ett specialomrade (vatten-
omrade) samt att vatten och vattendrag i en byggnadsplan kan l&ggas ut som allman
plats, t.ex. som park. Till ytterligare stod for att mark- och miljddomstolen gjort en
riktig bedomning 8beropas kartunderlagen fran tva angransade byggnadsplaner fran
1954 och 1962. Underlagen visar praktisk tillampning fran ndromradet under den
aktuella tidsepoken och att all planméssig reglering av vattnet mellan Nord- och Syd-
koster har praglats av bade noggrannhet och konsevent hantering. Om plan-
myndigheten hade avsett att reglera vattnet inom aktuell byggnadsplan pa annat sétt 8n
som alman plats skulle byggnadsplankartan ha forsetts med ytterligare en eller flera

omradesgranser.

Det &r servitutens samlade paverkan som ska bedémasi forsta hand. Dér ingar dven de
enskilda anléggningar i form av trappor, soldack och spanger som flertalet brygg-
innehavare uppfort som komplement till bryggornas egentliga funktion.

Han vidhdller att Mark- och miljooverdomstolens uttalande att en brygga har
avhdllande effekt aven pa det rorliga friluftslivet i omgivande vattenomraden har
betydande relevans dven pa dettamal (MOD 2011:34). | réttsfallet NJA 2008 s. 55
skiljer sig omstandigheterna markant och ger inte nagon sjavklar ledning for detta
mal. | domskéalen framgar dock att Hogsta domstolen ansdg en brygga avhallande for
almanhetens tilltrade, 1&ta vara att allménheten fortfarande éger fardas fritt om

bryggan skulle anldggas.

Vad géller fragan om fritidsfastigheternas tillganglighet gar lejonparten av strackan
fran farjelagret via Y'Y Z, vilken har hog standard och i vilken plan-

omradets samtliga fastigheter ingar. Den otillganglighet som beskrivs uppstar siledes
forst vid gransen till planomradet. Tillganglighetsfragan kan alltsa hanterasi den for
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planomradet sarskilt inrdttade gemensamhetsanlaggningen YY Z. Skulle
yrkade fastighetsbil dningsatgarder medges far det i stallet till foljd att planomréadet
aven fortsattningsvis behdller dess nuvarande niva av avskildhet mot Nordkosters
ovrigalandomraden. Den réttdigt icke bindande planbeskrivningen bor [amnas utan
avseende. | sammanhanget noteras att motparterna och batburen allméanhet i vrigt har
rétt att tillfalligt angora stranden och att méjlighet finns att arrendera bétplatsi Nord-
kosters smabatshamn (jfr MOD 2005:19).

Om Mark- och miljoéverdomstolen anda anser att viss vikt bor laggas vid plan-
beskrivningen havdas att motparterna 6vertolkar ordet "tillaggsplats’ eftersom de
finner ordet synonymt med orden "brygga” eller "bryggplats’. Ordet "till&ggsplats’ i
planbeskrivningen skai stéllet tolkas mycket snavt. Uttrycket bor inte ges en mer vitt-
gaende innebord &n "en i berg fastsatt ankringsdgla’ samt méjligen &ven “en i vattnet

palampligt stélle utplacerad ankringsboj” eller dylikt.

Né&r det gdller grunderna for erséttningsyrkandet respektive fordelningen av det totala
bel oppet pa respektive motpart dberopas vad som har anfortsi tidigare skrivelser till
Lantméteriet 2015-11-12 inklusive vardeutl dtandet fran Forum Fastighetsekonomi
2015-11-11.

MARK- OCH MILJOOVERDOM STOLENS DOMSKAL

Fastighetsagarnatill XXY och 1:187- 1:194 har ansokt om nybildning av
servitut for batplatser inom fastigheten XX X. Samtliga batplatser och
bryggor & befintliga.

Overensstammelse med géllande detaljplan

Omrédet omfattas av en byggnadsplan fran 1956 och denna géller som en detaljplan.
Fastighetsbildning far darfor inte skei strid mot planen. Om syftet med planen inte
motverkas far dock mindre avvikelser goras, se 3 kap. 2 § forsta stycket fastighets-
bildningslagen (1970:988), FBL .
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| byggnadsplanen finns ett s.k. § 113-férordnande. Detta innebér att |énsstyrelsen med
stod av 113 § byggnadsiagen (1947:385) har forordnat att &garen av fastigheten -
XXX utan erséttning ska uppldta al den inom samma fastighet belégen,
obebyggda mark, som i byggnadsplanen upptagis som allmén plats, och som angivits
med gron farg i till arendet fogad kopia av ovannamnda byggnadsplan. Allt land-
omrade inom planomradet som inte utgors av kvartersmark ar gronfargat pa byggnads-
planen. Som mark- och miljédomstolen ocksa kommit fram till innebér detta att land-
omradet utgor allman plats och ingdr i § 113-forordnandet.

Fragan & om vattenomradet inom planomradet ocksa utgor allman plats. | tecken-
forklaringen pa plankartan finns i htgra hornet en rektangel dar Allman plats ” park”
anges. Rektangeln &r gul/oférgad. Den allménna platsen pa planen har ingen
begransningslinje vid strandlinjen utan den enda avskiljande linje som finns & plan-

gransen en bit ut i Kostersundet. Vattenomradet & ocksa gult/ofargat.

Planbestammelserna &r alltsa oklara, varfor planen maste tolkas. Plantolkning innebar

att med ledning av intentionernai planen eller bestdmmel serna 6versétta planens linjer
och bestammelser till grénser och réttigheter av olika slag pa marken. Detta forfarande
inrymmer ett visst tolkningsutrymme, se Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen

(1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 3 kap. 2 8 forsta stycket.

Till byggnadsplanen finns en beskrivning som anger foljande: " Tillfarten till omradet
sker enklast fran sjosidan. K ostersundet & smalt men relativt djupt 1angs mellersta och
ostra delen av planomrédet. Segelleden gar sdlunda har tétt intill norra stranden.
Tillaggsplatser for batar kunna l&tt anordnasi denna del innei de mindre vikarna langs
stranden. Fran landsidan & omradet svartillgangligt. Till omradet leder ett par mindre
gangstigar, som endast till stora kostnader kunna goras framkomlig for fordon”. Denna
beskrivning tyder pa att de sedan lange anlagda bryggplatserna & forenliga med detalj-
planen. Planbeskrivningen &r visserligen inte réttsligt bindande men beskriver hur det

var tankt att omradet som detaljplanen omfattade skulle anvandas.

Forutom sjélva planen och planbeskrivningen finns anvisningar angaende beteckningar
pa plankartor m.m. fran Kungliga byggnadsstyrelsensi publikation 1950:2. N&r det
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gdller omradesbeteckningar framgar det av dessa anvisningar att det finnstre olika
beteckningar: allmén plats, som kan vara vagmark eller park eller plantering,
byggnadsmark samt specialomréden, som inte behdver namnasi byggnadsplanen men
om sadana omraden tas med kan det t.ex. vara vattenomrade, som anges som V eller
Vb.

Mark- och miljoéverdomstolen konstaterar att vattenomradet i byggnadsplanen saknar
omradesbeteckning och att anvandningen darmed inte har regleratsi planen. Det finns
déarfor inget hinder enligt 3 kap. 2 8 FBL att inrétta servitut for batplatser och bryggor.
Den omstandigheten att servituten i viss man tar i ansprék mark som utgor allmén plats

med enskilt huvudmannaskap férandrar inte den bedémningen.

Mark- och miljééverdomstolen finner att utredningen i malet ar tillracklig for att prova

ovriga fragor hér.

Forutsattningar i ovrigt for fastighetsreglering

Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av vasentlig betydel se for
harskande fastighets andamal senliga anvandning, ledatill en mer dndamalsenlig mark-
anvandning och fordelarna med regleringen ska 6vervaga de kostnader och ol égenheter
som den medfor. Vidare ska servitutet vara av stadigvarande betydel se for hdrskande
fastighet.

Batplatserna och bryggorna ar befintliga och har savitt framkommit i malet funnits pa
samma plats under 1ang tid. Tillgangligheten till fastigheterna & begransad och det far
darfor anses vara av vasentlig betydelse for fastigheterna att ha fortsatt tillgang till en
tillfart frén sjosidan. Batplatserna och bryggornaligger intei anslutning till bostads-
fastigheterna, utan & avskildamed olika langt avstand av allmén plats, parkmark.
Denna mark utgdr en gemensamhetsanldggning som forvaltas av en samfallighet dar
samtliga berdrda fastighetségare deltar. Batplatserna och bryggorna bedéms inte ha
nagon avhdllande effekt pa allmanhetens mojligheter att vistasi omradet. Upp-

|tel serna far darmed anses innebéra en andamal senlig markanvandning.
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Mark- och miljéoverdomstolen finner, i likhet med Lantméteriet, att de yrkade
&tgérderna ska medges. Overklagandena ska darmed bifallas och Lantméteriets beslut
faststéllas.

Erséttning for servitutsupplatelserna

Den vérdering som SJ har dberopat i malet utgar fran att berérda omraden

inte redan har ianspraktagits. Av utredningen framgar att omréadena har ianspraktagits
sedan lang tid tillbaka. Det & ocksa ostridigt att markomradet omfattas av ett § 113-
forordnande, varfor fastighetsagaren endast har rétt till erséttning for upplatelsernai
vattenomradet. Mark- och miljoéverdomstolen gor ingen annan bedémning &n den
som Lantméteriet har gjort nér det géller ersattningens storlek och Lantméteriets
ersattningsbeslut ska darfor faststéllas.

Réittegangskostnader

Enligt 16 kap. 14 forsta stycket FBL far domstolen, efter vad som &r skaligt med
hansyn till omstandigheterna, besluta att sakégare som forlorar malet ska ersitta annan
sakagare dennes rattegangskostnader. | 6vrigt ska 18 kap. réttegangsbalken tillampas i
fraga om réattegangskostnader. Bestammelsen galler enligt 17 kap. 3 8§ FBL &aven for

réttegangen i Mark- och miljéoverdomstolen.

Eftersom parterna har statt i klart motsatsforhallande till varandrai malet bor deras
kostnader fordelas enligt 18 kap. 1 § réattegangsbalken. SJ har forlorat

malet och ska darfor ersitta As m.fl. for deras réttegangskostnader bade i

mark- och miljédomstolen och i Mark- och miljodverdomstolen. SJ ska

&ven ersitta Ss for deras réattegangskostnader i Mark- och miljéover-

domstolen. De yrkade beloppen har vitsordats av SJ som skdligai och fér

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

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Lars Borg, tekniska radet Karina Liljeroos,

hovréttsradet Christina Ericson, referent, och tf. hovréttsassessorn Erika L 6whagen.

Foredragande har varit Linda Alander.
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KLAGANDE OCH MOTPART
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Ombud: ME

Ombud: JG

KLAGANDE OCH MOTPARTER
1. DA

2. SA
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4.1B

5. HB

6. GJ
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Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
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462 28 VaneI’SbOI’g E_poa mmdvaneri)org@dom& 0800'1600
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8. LL

9.KP

10. SET

11. BW

12. IW

Ombud for 1-12: Advokaten SA

MOTPARTER
1. KS

2. PS

3.SS

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméteriets beslut av den 7 december 2015 i &ende nr 0132908, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering berérande XXX, XXY, XXZ
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DOMSLUT
1. Mark- och miljddomstolen upphéver samtliga beslut utom beslutet om
fordelning av forréattningskostnad och staller in forréattningen.
2. DA, SA, HVB, IB, HB,
GJ J, LL, KP,
SET, BW, IW, KS,
PS och SS ska solidariskt ersétta SJ
for dennes réttegangskostnader med 123 066,25 kr (varav 24 613,25

kr utgdr moms), jamte ranta enligt lag.
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BAKGRUND

Lantméteriet beslutade den 7 december 2015 om fastighetsreglering berdrande
XXX, XXY, XXZ. Fastighetsregleringen innebdar inréttande

av fem servitut for batplats och ett servitut for brygga. Samtliga servitut belastar
XXX. Lantméteriet beslutade samtidigt att erséttning ska utgatill den

tjanande fastighetens dgare med bel opp som sammanlagt uppgar till 504 000 kr.
Lantméteriet beslutade vidare att forrattningskostnaderna ska betalas av dgarnatill
XXY och XXZ med 1/9 per fastighet.

YRKANDEN M.M.

SJ (&gare av XXX) har 6verklagat Lantméteriets beslut

och i forsta hand yrkat att Lantméteriets beslut undanrdjs och att forrattningen stéls
in. | andrahand har han yrkat att Lantméteriets beslut dndras sa att han tillerkénns

ersattning med sammanlagt 5 160 300 kr kronor.

Han har vidare yrkat erséttning for rattegangskostnader med totalt 123 066,25 kr,
varav 24 613,25 kr utgdr moms. Av kostnaden avser 63 000 kr arvode for 35
timmar a1 800 kr, 2 051 kr flygt o r Uppsala— Landvetter, 2 202 kr hyrbil tor
Landvetter — Nordkoster och 31 200 kr vardering utford av Forum
Fastighetsekonomi.

Han har vitsordat det av DA, SA, HVB,

IB,HB,GJ, J, LL,

KP, SET, BW och IW

yrkade beloppet for réttegangskostnader som skaligt i och for sig.

DA (1/2-&gareav XYY), SA (1/2-&gare
av XYY), HVB (&gareav XZX), IB
(&gareav XZZ), HB (&gare av XY X),
GJ (1/2-&gare av Y XX), JL (L/2-&gare
av XYZ),LL (V/2-&gare av XY Z),

KP (1/2-&gare av Y XX), SET (&gare
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avYYY), BW (1/2-&gare av XXY) och

IW (1/2-&gare av XXY) har dverklagat Lantmaéteriets

beslut och yrkat att ersdttningsbeslutet ska undanrdjas och att ingen erséttning ska
utgd, att det faststalls att servitut for batplats till férman for XzZ

omfattar befintlig anlaggning paland och vattenomrade pa motsvarande sétt som
for dvriga servitut samt att SJ svarar for skélig del av

forrattningskostnaden.

Vidare har de yrkat erséttning for réttegangskostnader med 124 625 kr, varav
24 925 kr utgér moms. Av kostnaden avser 99 000 kr arvode for 55 timmars arbete
och 700 kr resa Uddevalla— Nordkoster.

De har motsatt sig vad SJ yrkar i malet och yrkat att SJs

overklagande ska avslas. Vad géller SJs yrkande om

réttegangskostnader har den vardering som utforts av Forum Fastighetsekonomi inte
varit relevant for prévningen av malet och kostnaden kan inte medges. Ombudens
nedlagdatid har varit skélig. Det har dock inte varit nddvandigt att anlita ombud
utanfor orten och darfor kan inte medges kostnad for flygresa och hyrbil samt den
restid detta har medfort.

KS, PSoch SS, dgareav XZY,
har motsatt sig andring av Lantméteriets beslut i enlighet med vad SJ
yrkat.

De har inte motsatt sig en andring i enlighet med vad DA, SA,
HVB, IB, HB, GJ, J_,

LL, KP, SET, BW

och IW har yrkat.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN
Till stéd for sintalan har SJ anfort i huvudsak féljande.
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Det foreligger hinder mot fastighetshildning och forrattningen borde darfor ha
stéltsini ett tidigt skede. Hindren bestar delsi att den beslutade
fastighetsbildningen strider mot den for omradet géllande byggnadsplanen. Genom
fastighetshildningsbeslutet har enskild rétt i form av officialservitut med dndamal et
"bétplats’ upplatitsinom mark- och vattenomraden som enligt byggnadsplanen &r
utlagda som allman plats. Av beskrivning och forréattningskartor foljer att flertalet

bétplatsservitut aven omfattar stora ytor for (ospecificerade) anordningar paland.

Han aberopar vad han tidigare uppgett till Lantméteriet den 3 augusti 2015, under
rubriken ” 2. Angaende den yrkade fasti ghetsbildningens planstridighet” och
tilléagger foljande. Bedomningen av om fastighetsbildning strider mot plan eller inte
sker genom plantolkning. Vid plantolkning &r det nédvandigt att beakta vilka delar
av planhandlingarna som &r réttsligt bindande varvid enbart karta och bestammelser
anses ha direkt réttsverkan. Med andra ord &r de granser mellan kvartersmark och
allméan plats som framgér av karta och bestammel ser réttsligt bindande for
fastighetsbildningsmyndigheten vid prévningar enligt 3 kap. 2 8 FBL. Av
beslutshandlingarna, PR4 s. 2, framgér att Lantméteriets bedémning om
planenlighet enbart beaktar den s.k. planbeskrivningen. Lantméteriet har med andra
ord inte beaktat att plankartan och bestammel serna uppenbart visar pA motsatt
forhallande. Han gor saledes gallande att Lantméteriet har lagt en felaktig
plantolkning till grund fér sitt beslut

Att anvandningsgranser mellan allman plats och kvartersmark véarnas strikt av
fastighetsbildningsmyndigheterna ar for 6vrigt en fraga av betydelse ocksa for en
vidare krets av personer an enbart kretsen av (klagoberéttigade) sakégarei den
forréattning dar frégan aktualiseras, jfr NJA 1990 s. 800. Det noteras att Lantméteriet
inte samratt fragan med planmyndigheten.

Vad Lantméteriet anfort om att bryggor utgor ett normalt indag i skérgarden och
darfor inte kan anses medfora hinder for allmanhetens tilltrade till berérda omréden
motsags av Mark- och miljoéverdomstolens avgorande MOD 2011:34.

L antméteriets bedomning i denna fragatorde blivit annorlunda om beslutande
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tjansteman hade bildat sig en pa egnaiakttagelser grundad uppfattning om radande
grad av privatisering via en syn eller forréttningssammantrade pa plats fore
fastighetsbildningsbesl utet.

Vid bildande av officialservitut genom fastighetsreglering ska, utver de sarskilda
servitutsvillkoren i 7 kap. FBL, aven de generella fastighetsregleringsvillkoreni 5
kap. FBL och de allméannalamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL vara uppfyllda.
Forrattningen skainte bara besvara frégan om servitutet kan anses vara av vasentlig
betydelse for harskande fastighet utan aven leda fram till underbyggda
stéllningstaganden i frégor rorande bl.a. servitutets verkningar for saval tjanande
fastighet som for fastighetsindelningen i stort.

Ifrdgavarande servitut saknar vasentlig betydel se for fastigheternas andamalsenliga
anvandning. Givet fastigheternas anvandning (andamal) som fritidsbostader och att
fastigheterna tillkommit genom avstyckning enligt gallande ” Byggnadsplan for
fritidsomrade & del av fastigheten XXX...” har fastigheterna redan

befunnits varalampliga for fritidsandamal utan de nu yrkade servitutsréttigheterna.
| detta avseende har ingen andring intréffat.

Av HD-praxis foljer aven att en rattsligt sakrad bétplats/bryggainte utgor ndgot
generellt krav for att en 6-fastighet ska kunna anses varalamplig for fritidsandamal
(NJA 1975 s. 146). | stéllet ar fragan om véasentlighet en beddmning fran fall till
fall, dar alternativa majligheter att na en fastighet genom kollektiva fardmedel som
t.ex. pass- eller linjebdt vager tungt. M6jligheten till person- och godstransporter
mellan Nordkoster och fastlandet med t.ex. Kosterbatarna maste betraktas som
synnerligen goda. Vid akuta §ukdomsfall finns &en ambulanshelikopter respektive
sjéambulans med mojlighet till strandangoring att tillga via raddningstjansten.

Angaende erforderliga landtransporter till och fran farjel dget noteras vidare att
Nordkoster har ett vagnét, YY Z, fram till XXX. Vagnatet
forvaltas av Nordkosters vagforening, pa vars hemsida verksamheten sasmmanfattas

enligt foljande: " Nordkoster & vandringens ¢ varfor anvandandet av motordrivna
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fordon ska minimeras. Beslut har tagits pa arsméte att all fordonstrafik, férutom
mopeder (tvé och trehjuliga) ska vara forbjuden. Endast fordon med tillstand far
framforas pa vagnatet. Tillstand begérs och kan erhallas, om uppsatta kriterier
uppfylls, av styrelsen.”

V erksamhetsbeskrivningen aterspeglar Nordkosters rekreationsbetonade karaktar,
till gagn for sdval de fritidsboende som for den besokande allmanheten och det
rorligafriluftslivet. | denna kontext & det helt felaktigt att beskriva
fritidsfastigheterna som otillgangligai negativ bemarkelse. Tvértom kan
fastigheterna ségas ha exakt den grad av tillganglighet som generellt sett
efterstravas och vardesatts av dem som onskar ett fritidsboende i lugnt och ostort
l&ge pa K osterdarna. Utifran ett bade réttsligt och praktiskt perspektiv bor hansyn
aven tastill den nyinréttade gemensamhetsanldggningen YY Z.

Tillsammans med Y'Y Z ger dessa tva anlggningar berorda

fastighetsagare bade réttsligt inflytande och faktisk méjlighet till underhdl och
forbattring av de vagar och gangstrék som leder mellan farjel dget och aktuella
fritidsfastigheter.

Som férlaga och mer relevant beddmningsnorm for situationer nar ett bryggservitut
faktiskt ar av vasentlig betydelse for en fastighets dndamal senliga anvandning kan
det i Lantméteriets handbok refererade réttsfallet 84:77 lyftas fram. Féremal for
beddmning var en fastighet utan fast forbindel se med fastlandet. Fastigheten
anvandes som helarsbostad av en dgare som var i behov av majligheten till fiske
som ett tillskott till den dagliga forsorjningen. Efter en hel hetsbedémning ansags
fastigheten varai behov av servitut for brygga och béthus. Omstandigheter av denna
art foreligger dock inte i denna forrattning.

Sammantaget ndr motparternas servitutsyrkanden knappast ens upp till fragan om

bryggorna &r av vasentlig betydel se for fastigheternas andamal senliga anvandning. |
stéllet synes fragan mera handla om huruvida fritidsfastigheternas gare, pa annans
bekostnad, kan tillforsdkras ytterligare en bekvamlighet genom ett tvingande beslut
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fran Lantméteriets sida. | ljuset av regeringsformens egendomsskydd bor svaret bli

nekande och forrattningen stéllasin.

Inom omréde med detaljplan far fastighetsbildning inte skei strid med planen. For
det forréttningsaktuella omradet géller en byggnadsplan som delar in omradet i
kvartersmark och allmanplatsmark. Allméanplatsmarken delas &ven in i tvé omraden
varav det ena, landomradet, berors av ett s.k. § 113-férordnande medan det andra,
vattenomradet, inte berdrs av férordnandet. Att det relevanta vattenomradet likafullt

utgors av allmén plats framgar dock otvetydigt av plankartan.

Av Boverkets allmannarad, " Boken om detaljplan och omradesbestammel ser”
foljer att "Med allmén plats avsesi PBL ett omrade som &r allmént tillgangligt och
avsett for gemensamma behov. Dettainnebér bl.a. att det inte far stangas av for
almanheten. [...] En almén plats, t.ex. en gata, torg, park och naturmark, far heller
inte fastighetsindel as p& sddant satt att enskild rétt uppkommer.”

Av Overgangsbestammelsernatill plan- och bygglagen (PBL) framgar att géllande
byggnadsplaner ska gélla som detaljplaner enligt PBL. Ett officialservitut ar
otvivelaktigt en fastighetshildningsdtgard som ger upphov till enskild rétt.
Eventuella beslut i enlighet med motparternas yrkanden kan sdledes inte heller
uppfattas pa ndgot annat satt an som i strid med géllande byggnadsplan. Beaktas
déarutbver &ven byggnadspl anens byggnadsreglerande bestammel ser, meddelade for
att minska en odnskad siluettverkan, kan aven diskuteras om inte ett antal
lantméteri sanktionerade bét- och badbryggor med olovligen vidhangande
markanlaggningar i form av trappor, soldéack och terrasseringar for blommor,
uteplatser osv. @ven strider mot byggnadsplanens syfte av denna orsak.

Flertalet bryggor, for sin funktion och pga. terrangens branta lutning ner mot
vattnet, forutsdtter kompletterande trappor. Av denna anledning &r det inte mgjligt
att fatta nagot val underbyggt beslut kring bryggorna utan att samtidigt aven ta
stéllning till 6vriga andutande anléggningar paland. De for privat bruk bekostade

och utforda anlaggningarna paland ingdr intei YYZ.
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Overhuvudtaget synes Lantméteriet inte alls beakta vilken privatiserande effekt som
ett beslut i enlighet med ansokan skulle innebara for Ostronpallen, for XXX.

Av handlingarnai arendet foljer ocksa anledning att ifragaséitta om

Lantméteriet ens uppmarksammat den tydliga konflikt som rader mellan
Ostronpallens huvudsakliga (och fran allman synpunkt dnskvarda) funktion som ett
oppet och fritt tillgangligt omrade respektive framstéllda yrkanden om servitut.
Utover de obnskade verkningar som ett servitutsbeslut uppenbart skulle ge upphov
till paland bor i sasmmanhanget uppmarksammas att dven en bryggas avhalande
effekt for det rorliga friluftsivet i omgivande vattenomraden ska beaktas enligt
Mark- och miljédverdomstolens praxis, se MOD 2011:34.

Stalls den privatiserande effekten i relation till XXX:s @éndamd som

allmén plats strider varje beslut om officialservitut for brygga inte bara mot
géllande byggnadsplan utan &ven mot 5 kap. 4 och 8 88 FBL. Aven med hénsyn till
att forréttningen brister i det s.k. bétnadsvillkoret och det s.k. fastighetsskyddet ska
forréttningen altsa stéllasin.

Vid franvaro av positivt planstod framstar det som anmérkningsvart att fordela % av
vinsten till tilltradande fastighetsagare. For att uppna ett minimum av skalighet i
arendet bor forhallandet i stéllet vara det omvanda, dvs. att % av vinsten ska gatill
avtradande fastighetségare. Med hanvisning till bifogat vardeutldtande konstateras
att den totala marknadsvardedkningen for samtliga hérskande servitutsfastigheter
aven med 8terhdlisamhet kan bedémasttill 6 800 400 kr. Aterhdlisamheten foljer av
att servitutens positiva vardepaverkan endast relaterats till fastigheternas objektivt
faststéllda taxeringsvérde. Relaterat till Lantméteriets egen
marknadsvardesbeddémning om 4 500 000 kr/fastighet skulle den totala
marknadsvardesokningen i stéllet bli 10 125 000 kr. Med avdrag for
forrattningskostnad om 100 000 kr och nedanstdende marknadsvardesminskning
aterstér da en vinst om 6 160 400 kr. Tre fjardedelar av 6 160 400 kr uppgar till

4 620 300 kr.
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Av vérdeutldtandet foljer dven att den totala vardeminskningen for tjanande
fastighet kan bedomastill 540 000 kr utifran forlorad mojlighet till framtida
arrendeintakter. Sasom agare av XXX yrkar han darfor erséttning om

totalt 5 160 300 kr. Hur denna erséttningslikvid lampligen férdelas mellan de
tilltradande fastighetsagarna kan utlésas av bifogat vardeutldtande. Avslutningsvis
noteras att agarkollektivet bakom harskande servitutsfastigheter likafullt gor en
samlad nettovinst om drygt 1,5 miljoner kr. Foljaktligen foreligger inga skal for
jamkning nedat av ersittningsyrkandet. Detta blir &nnu tydligare om yrkandet, for
jamforelsens skull, aven relaterastill en marknadsvardesokning om 10 125 000 kr.

For det fall domstolen finner att de dverklagade official servituten kan besta &terstér
fragan om ersattning till honom, den tjanande fastighetens &gare. Han har i skrivelse
till Lantméteriet den 12 november 2015 yrkat en total ersittningslikvid om

5160 300 kr och dar &ven redogjort for yrkandets grunder. Denna skrivelse

tillsammans med véarderingen fran Forum fastighetsekonomi dberopasi dess helhet.

Av beslutshandlingarna framgar att Lantméteriet lagt stor vikt vid att landomradet
omfattas av ett s.k. § 113-férordnande med foljd att ”...markagaren utan erséttning
ska upplata mark for de bertrda fastigheternas behov” . Lantméteriet konstaterar
sdledes att det ”...endast & berdrt vattenomrade som bryggorna upptar som ska
varderas’. Vad géller fragan om det aktuella § 113-forordnandets réttsliga verkan
anser han att den erséttningsréttsliga princip som underbygger férordnandet endast
avser situationer nar mark avstas for allmant andamal och att férordnandet darfor
ska lamnas utan beaktande, eftersom fragestallningarna ror upplatelser till forman
for enskilt intresse. Nar Lantméteriet forst valjer att fatta beslut till forman for
enskilt intresse inom allmén plats och sedan aven vdjer att tillampa den
ersttningsréttsliga princip som 113 § byggnadsiagen ger uttryck for leder
forfarandet alltsa fram till dubbla dvertramp.

Till styrkande av de vardeftrandringar som féranleds av Lantméteriets beslut
aberopar han PM med " Erséttningsbeddmning berdrande fastigheterna X X X
m.fl. Stromstad kommun” fran Forum Fastighetsekonomi.
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| ansdkan om lantméteriforrattning har motparterna med bindande verkan dtagit sig
att sta for hela forrattningskostnaden i enlighet med 5 kap. 18 § forsta stycket
punkten 4 FBL. For det fall att forréttningen kan anses ha blivit onormalt kostsam
beror dettainte pa hans rimliga forsok att tillvarata sin egen rétt utan i stéllet pa
flertalet handlaggarbyten etc. fran Lantméteriets sida. Han har inte heller négon
nytta av fastighetsbildningen varfor ett 8l aggande for honom att betaladel av
forréttningskostnaden skulle vara oskdligt, jfr 5 kap. 13 § FBL.

Han bestrider motparternas ostyrkta pastaende om att ersattning utgatt for

" bryggréattigheter” i samband med att ifrégavarande markomraden avyttrades fran
den ursprungliga dgaren och sedan avstyckades fran stamfastigheten i enlighet
dérmed. Av avstyckningsakterna med dess bilagerade kopebrev foljer att endast
utfart 6ver befintlig vag och, i nagot fall, rétt till vatten ur stamfastighetens brunn
foljde med kopen. Nagon annan réttighet eller delaktighet i styckningsfastighetens
agor, tillydenheter, réttigheter eller formaner foljde saledes inte med de salda
omrédena. Forrattningsakterna 14-TJA-717 och 14-TJA-842 8beropastill styrkande
harav. Vad géller pastadda handl&ggningsfel fran fastighetsbildningsmyndigheten i
samband med 1960 och 1964 &rs avstyckningar gor han tvartom gallande att
aktuella markomréaden blev korrekt avstyckade i enlighet med géllande
byggnadsplan och, just darfor, utan négra servitut for brygga.

Vid bildandet erhdll fastigheter rétt till landvag mot férjelaget vilket senare
omvandlats till delaktighet i de tva gemensamhetsanlaggningar som forbinder
aktuella fastigheter med férjelaget och den darvid bel agna bathamnen. Nord-K oster
ar en bilfri 6 och fastigheterna & i denna kontext att betrakta som varaktigt lampliga
alltsedan dess tillblivel se och utan bryggor. Registerkartan 6ver Nord-K oster torde
aven ge vid handen att flertalet av 6ns fastigheter saknar egen fastighetsréttslig
tillgang till vattnet i form av egen brygga eller dylikt. Det finnsinget hinder mot att
bertrda fastighetsagare, med samma rétt som den batburna allménheten i 6vrigt,
tillfaligtvis angor XXX fran gosidan om sa undantagsvis skulle

behdvas for lastning eller lossning av mer skrymmande gods. Problemet &r | stéllet
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ett begransat antal majliga angdringsplatser jamte den privatisering av dessa fa
angoringsplatser som de ifragavarande bryggservituten ger upphov till. Genom
servituten utesluts med andra ord 6vrig allménhet fran dessa angéringsplatser. |
sammanhanget noteras att motparterna salva lyfter fram att omradet i fraga ar
planlagt som " naturomrade’” .

Under alaforhdllanden har de ursprungliga anl &ggningarna uttkats éver tid och
déarigenom omvandlats till " privatiserade rum” i naturlandskapet genom bl.a
omfattande altan- och trappkonstruktioner i anslutning till bryggorna. Aven denna

smygande utokning/omvandling har skett utan markagarens tillstand.

Han bestrider att ifrégavarande bryggor och tillaggsplatser &r att se som
fastighetstillbehdr till motparternas fastigheter eftersom vare sig bryggornaeller de
anslutande anlaggningarna har uppforts med stod av servitut, jfr 2 kap. 1 8 andra
stycket JB.

Mojlighet finns att géra om en av bryggornatill brygga som behovs for
ambulanstransporter m.m., Lantméteriet borde ha beaktat detta och utrett fragan om

gemensamhetsanl aggning, vilket skulle vara mindre ingripande.

Vad géller valet av "kakylranta” har han efter Gvervagande valt att vidhallatidigare
framstallt erséttningsyrkande aven om en lagre kalkylrantai intervallet 2-4 % torde
resulterai ett hdgre ersattningsbel opp.

Till stéd for sin talan har DA, SA, HVB,
IB,HB, GJ,JL, LL.

KP, SET, BW och

IW anfort i huvudsak foljande.

Fastighetshildningsbeslutet & korrekt bortsett fran erséttningsbesl utet, vilket &r
felaktigt. Vid avstyckningen ingick bryggréttigheter i kdpeskillingen och det &r fel
att beh6va betala for réttigheten tva ganger. Det &r oskaligt att 25 % av vinsten,
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drygt fyrtio & senare, skatillfalla XX X. Vid tiden for avstyckning var

det lantmétarens skyldighet att sékerstéllatillfart, eftersom tillfart & av vésentlig
betydel se for fastigheterna. Att réttigheten inte skerstallts ar felaktig handléggning
av davarande lantmétare. Bryggorna har funnits alltsedan avstyckning och aldrig
varit ifragasatta. XXX har inga forlorade hyresintakter eftersom

bryggorna och tillaggsplatser &r fastighetstillbehor till respektive avstyckning och &r
uppforda och &gs av respektive fastighet. XXX har aldrig haft méjlighet

att bygga négra egna bryggor, eftersom de aktuella bryggorna byggdes med
davarande fastighetsagarens till atel se och funktionen egen bétplatsingick i kopet av
respektive fastighet.

XXX har ingen vardeminskning, da den saknar marknadsvérde.

Fastigheten & belastad med detaljplan som anger naturomrade, den har inga
byggrétter och inga bygglov kan forvantas pa den. Att berékna
marknadsvardesminskning pa en forlust av mojliga hyresintakter & oskaigt och
felaktigt eftersom davarande markégare redan uppl &tit rétt att ha brygga och denna
réttighet ingick i kdpeskilling vid kop av fastigheten. XXX saknar

maojlighet att hyra ut bryggplats eftersom bryggor horde till fastigheterna.

Asatt tomtvarde 4 500 000 kronor for respektive avstyckning &r felaktigt. Samtliga
avstyckningar saknar vég, avliopp, rinnande vatten och soptdmning. Nar
fastigheterna koptes var kopeskillingen mellan 50 000 kr och 300 000 kr. De
vitsordar att vardet okar pa respektive fastighet genom att réttigheten sakerstalls
genom forrattningen, vardedkningen ar dock orsakad av davarande lantmétarens

felaktiga handlaggning och borde ha varit sakerstalld langt tidigare.
Angiven kalkylrantapa 5 % ar felaktig. Rimlig kalkylranta ar 2-4 %.
Servitutsbeslutet omfattar inte den fastighet som har befintliga till&ggsplatser

iordningstéllda pa land, utan att regelrétt bryggai vattnet behdvt anordnas. Saker
befintlig tillaggsplats for XXX & genom befintliga spanger och
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fastoglor paland. Dessa borde ha sakerstéllts med servitut vid den nu dverklagade

forrattningen.

SJ har orsakat merkostnader i forréttningen. Det har hallits tre
sammantraden och Lantméteriet har haft besiktning minst tva ganger pa grund av

SJsinvandningar.

Beslutet strider inte mot detaljplanen. Vattenomradet utgor inte allmén plats
("park”) i detaljplanen, batplatserna ligger inte paland och sdledes inte heller pa
allmén plats. Lantmétaren har gjort en riktig plantolkning eftersom servituten ar
utlagdai vattenomrédet. Det bestrids att plankarta och bestammelser uppenbart
skulle visa pa att lantmétarens tolkning &r felaktig. Av plankartan framgar tydligt att
Allmén plats "park” & utlagt paland ochintei vatten. Omradet &r tydligt markerat
och beskrivet. Det finns ingen tveksamhet kring vad som &r allméan plats " park”.
Det har inte skapats ndgon enskild rétt i form av officialservitut paland och pé
allman plats. Servitutsbeskrivningen &r tydlig och beaktar endast befintliga bryggor
som har funnits pd samma plats och utan att varaifragasatt under lang tid. Den del
av bryggorna som ansluter mot land ansluter till allman plats, med enskilt
huvudmannaskap. Allménheten har alltjamt allemansréttslig tillgang till omradet
och den almanna platsen. Den eventuella hemfridszon som finns berdr inte de
befintliga bryggorna. Bryggorna har ingen avhallande effekt pa allménheten att
fardas fritt i omradet. Eventuell hemfridszon finns kring byggnaderna, men inte vid

bryggorna som har funnits fére strandskyddsreglernas tillkomst.

Om det vore sa att vattenomradet utgor allmén plats, har davarande &garen av
XXX redan upplatit vattenomradet utan erséttning. Det var en forutsattning

for att skapa byggrétternai planen att all den inom samma fastighet belagna
obebyggda mark, som i byggnadsplanen upptagits som allmén plats, ska upplatas
som allmén plats, utan ersattning. Markégaren har genom byggrétternai planen
redan fatt sina ekonomiska intressen tillgodosedda. Detaljplanen har genomforts
vad gdller forvaltningen av allméan plats. Det har inréttats en
gemensamhetsanl ggning och samféllighetsférening som syftar till att sékerstélla
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deltagande fastigheters intresse av att landvagen hatilltrdde till sinafastigheter.
Enligt domen, som har vunnit laga kraft, motsvaras det omrade som har tagits i
ansprak, av den planlagda allmanna platsen. De forstér darfor inte vad SJ

menar med att det & uppenbart att vattenomradet utgor allman plats. Om

det vore sa att aven vattenomradet utgor allméan plats har detta alltsa redan tagitsi
ansprak och forvaltas av en samfallighetsforening. | den servitutsforréttning som ar
genomford for att fastigheterna ska fa en tryggad tillfart till fastigheterna anges inte

om tillfarten ska ske vialand €ller vatten.

Den vardering som SJ hanvisar till & inte komplett. Den beskriver inte

eller beaktar att detaljplanen reglerar att det landomrade som servituten beror ar
avsatt som allmén plats " park” och att det finns ett géllande § 113-férordnande for
den allmanna platsen. Véarderingen provar dverhuvudtaget inte att marken saknar
marknadsvérde och berdr inte heller att den belastas av servitut till forman for

Y XY. Den beaktar inte heller att davarande markagare redan erhallit
kompensation for upplétel sen genom erhdlina byggrétter i planen. Att nuvarande
fastighetségare, utan framgang, férsokt forma kommunen att andra planen och
tillskapa ytterligare byggréatter inom allmén plats ” park” omndmnsinte. Den
beskriver inte att bryggorna har funnits under |ang tid utan att vara ifrégasatta och
att detaljplanen anger att tillfart till omradet enklast sker fran sjésidan samt att
tillaggsplatser for batar 14t kunna ordnasinnei de mindre vikarna langs stranden.
Den ortsprissokning som utforts & inte relevant eftersom de sokta objekten har helt
andra forutsattningar, bl.a. pagrund av att de sokta objekten har tillfarten till
fastigheten sakerstalld pa ett helt annat sétt an vad deras egna fastigheter har.
Servitutsuppl atel serna medfor inte minskad radighet dver omradet for tjanande
fastigheten XX X. Det & dessutom svarbegripligt hur vérderaren stéller

sig till SJs pastédende om att vattenomradet utgor allman plats och om

det i safall beaktats vid varderingen. Det maste ifrégasittas om det ens & mojligt
att arrendera ut mark som &r avsatt som allmén plats. Vérderaren har i vart fall inte
resonerat kring den frégan. XXX har inte haft radighet dver omradet

sedan bryggorna byggdes vid avstyckning och med davarande fastighetsagares
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till&telse och accept. Det &r ett konstruerat resonemang som véarderaren gor nér

denne gor gdlande att SJ kunna arrendera ut bétplatserna.

Det vitsordas att SJ &ger vattenomradet dar bryggorna befinner sig.

Vattenomradet har dock upplatits for bryggandamal sedan lang tid tillbaka av
davarande fastighetsagare, vilket SJkant till. Bryggorna var

upptéckbara nér han forvarvade parkmarken och vattenomradet den 4 juni 2005 och

han har kunnat se att bryggorna funnits under lang tid.

Samtliga bryggor har tillkommit fore 1972, fore nya jordabal kens tillkomst och d&
var det mgjligt med muntliga servitut. Bryggorna har uppférts med stéd av muntliga
servitut. Fastighetstillbehor omfattar &ven anléggningar som tryggas genom servitut
men som uppforts innan servitutets uppkomst och det & applicerbart hér. Bryggorna
kom dit fore avstyckningarna. For att bygga husen var man tvungen att transportera
dit byggmaterial och enda séttet var att bygga en brygga. AA kdpte

XYY & 1966 och daingick brygga och majlighet att dra upp

flatbottnad eka.

Om mark- och miljodomstolen skulle finna att servitutsomradet ingdr i allman plats
ska ersattningsbeslutet undanrgjas.

Lantméteriet har haft samrad med kommunen. Det finns inget som styrker att

samrad genomforts med kommunen, men protokollen redovisar inte alt.

Bryggorna har funnitsi ca50 ar. Om det vore landskapshildsskydd hade garanterat
kommunen eller lansstyrel sen ingripit mot bryggornalangt tidigare.

KP har uppgett att det &r likalangt att ga ner till bryggan som till s:2,
men det faller sig mer naturligt att exempelvis gaster kommer med bat sommartid.

Han gar den gula stigen sommartid och den blda stigen vintertid, nér det ar halt.
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KS, PS och SS har anfort i huvudsak

foljande.

De har valt att inte verklaga, mot bakgrund av en 6nskan att fa saken ur vérlden
och i en anda av sparsamhet med tid och kostnader bade f6r sin egen och for
samhéllets del. De vill understryka att de delar instélningen att SJ bor

svarafor en skalig del av forréttningskostnaderna, da han genom sitt sétt att driva
drendet pa flera punkter orsakat extra kostnader och tidsutdrakt.

Batplatsen var en del av kdpesumman da deras far forvarvade fastigheten 1962.
Batplatsen & en nodvandig forutsattning for tillfart till och for nyttjande av
fastigheten for avsett &ndamal som fritidshus. De har nyttjat batplatseni alla &r
sedan 1960-talet och har aldrig haft nagon som helst kontakt med den nuvarande
agaren SJ. Det har framkommit att bade frégan om samfallighet och

servitut for brygga pa grund av ett forbiseende av Lantméteriet inte skedde, sdsom
borde ha skett, i samband med avstyckningen av tomterna 1956 ute pa Ostrepalten.
Detta galler for deras fastighet, sdval som de 6vriga fastigheterna. Och det var en
forutsattning for att 5y8lva avstyckningen skulle kunna éga rum att dessa saker

ordnadesi samband darmed.

| néra samband med denna fraga ligger frégan om utgangspunkten for berakningen
av vinst pga. tillskapandet av servitut i det aktuella &rendet. De anser inte att det &r
rimligt att ta dagens varden som utgangspunkt da staten genom lantmétaren borde
ha ordnat dessa fragor i samband med forrattningen 1956. De vill ocksa understryka
att den forsta lantmétaren, innan bytet av ansvarig lantmétare &gde rum, angav till
dem att utbredningen av upplatelsen kunde paverka erséttningens storlek, varfor

deras ansokan blev synnerligen ansprakslési termer av kvadratmeter etc.

Framkomligheten for allménheten hindras inte pa ndgot satt med anledning av
servitutet da allméanheten framst hindras fran att promenerai strandkanten pga. att
stranden &r brant och otillganglig och i praktiken omgjlig att galangs med i
anslutning till utbredningen av deras fastighet. Hinder for rorligt friluftsliv i
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omgivande vattenomraden uppstar inte alls med anledning av servitutet, d3
fritidsbatar under alla ar stundom lagt till saval Gster som vaster om servitutet (dar
vattendjupet medger tillaggning av fritidsbatar), &en om det sker sillan pga.
terrangens branta lutning, avsaknaden av kvallssol liksom tillgangen till ideala
angoringsplatser tvars 6ver sundet pa Sydkoster och i hela den nérliggande

K osterskargarden.

De motsétter sig i princip saval myndighetens berakning av tomtvarden pé

4 500 00 kr som SJs dberopade marknadsvérde, eftersom jamforbarhet

inte alls foreligger mellan fastigheterna pa Ostrepalten och dvriga fastigheter pa
Koster pga. brist pavéag vare sig for fotgangare eller fordon av typen cykel och
moped som annars & vanliga transportmedel pa K oster, vatten, avliopp,
sophamtning, snordjning, gatubelysning etc. Dartill &r laget mot havet oskyddat och
det skapar stora svarigheter att disponera fastigheten annat an under
sommarhalvaret. Véardet av deras fastighet kan, med anledning av detta, mycket val
ligga under taxeringsvardet. De menar att varderingen ar synnerligen svar att gora
eftersom det inte finns aktuell information om forsaljningsvarden for fastigheter
som liknar deras. Detta framgar ocksa tydligt av det underlag for véardering som
foretetts av SJ. Vidare bestrider de pastéendet att arealen skulle

motsvara marknadens uppfattning om varde med tanke pa att deras fastighet har
extremt f4, om alls ndgra, plana arealer och att man snarare behover klattraan gai
vanlig bemérkel se pa tomten.

De tillbakavisar utgangspunkterna for resonemanget som SJ anfor

gédllande vardering. Taxeringsvardet for tomten & hogre for XZY pga.

storre nédrhet till stranden (strandklass), men detta betyder inte att den procentuella
vardedkningen darmed ocksa ska vara stérre. Den ska vara den samma. Det
stammer inte att vardedkningen &r storre for en brygga med endast en fastighet som
nyttjar, utan att XZY, som har minst upplaten yta for servitut, skulle

betala mycket mer an grannfastigheterna framstar som helt orimligt. Graden av
radighet 6ver stranden &r inte vardepaverkande. XXX & allmén plats

varfor det inte foljer nagon skillnad i radighet 6ver stranden utefter tomtens ev.
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narhet till strand. Harvidlag rader det inte ndgon som helst skillnad mellan

Y XZ och de andrafastigheternai omradet vad géller vardetkning med

anledning av servitutsupplatelse. De vitsordar darfor Lantmateriets
berdkningsmodell for ersattning gallande servitut, dvs. att en schablonberdkning
gors, och att en skillnad inte gors mellan de olika fastigheternai omradet harvidlag.

De bestrider att XXX med anledning av servitutet drabbas av en
marknadsvardesminskning, eftersom bétplatsen utgor ett fastighetstillbehor och
eftersom fastigheten saknar marknadsvarde.

Vad betréffar arrenderesonemanget &r siffran helt tagen ur luften. SS

erbjods i november 2015 en platsinnei Stromstad, med tillgang till €l och sétvatten,
med en drsavgift pa 1 400 kr/ar. For de nu aktuella bryggorna stélls inget till
forfogande och placeringen ar ur alla mgjliga tillganglighetsperspektiv inte

jamforbar.

Det tar ca 30 minuter att tasig langst ut till Ts brygga.

DOMSKAL

Som bevisning i malet har f6ljande bevisning aberopats.

PM med " Erséttningsbeddmning berérande fastigheterna XXX m.fl.

Stromstad kommun” frén Forum Fastighetsekonomi, forréttningsakterna 14-TJA-
717 och 14-TJA-842, ett fotografi samt ett flygfoto, " Forslag till byggnadsplan for
fritidsomréde & del av fastigheten Y ZZ*° och samf. vég”, upprattad &r

1954 samt V @nersborgs tingsrétt, mark- och miljédomstolens dom av den 21
februari 2014 i mal F 813-13.

Mark- och miljodomstolen har hdllit syn pa bertrda fastigheter.

Inledning

Vid fastighetsreglering — som vid all fastighetshildning — géller de inledande
bestéammelsernai 1 kap. fastighetshildningslagen (1970:988, FBL), de
grundléggande bestdmmelsernai 2 kap. och lamplighetsvillkoreni 3 kap. FBL. |1 5
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kap. FBL finns de allménna bestdmmel serna fér fastighetsreglering. Vad géller
servitut & ocksa 7 kap. FBL och 14 kap. jordabal ken tillampliga.

Fastighetsagarnatill XXY och XXZ har ansokt om nybildning
av servitut for batplatser inom fastigheten XX X. Samtliga batplatser
och bryggor &r befintliga sedan tidigare.

Vid prévning av huruvida beslutad fastighetsreglering uppfyller de materiella
kraven &r det lampligt att forst utga fran 3 kap. FBL for att sedan, om prévningen
utfaller positivt i dennadel, 6vergatill att préva utifran bestammelsernai 5 kap. och
7 kap. FBL.

Detaljplanen

Ar 1956 antogs en byggnadsplan (numera benamnd detaljplan) for omrédet. Det
uppréttade planforslaget syftar enbart till fritidsbebyggelse. Av

byggnadspl anebestammel serna framgér vidare att inom bebyggel sscomradet far inte
uppforas byggnad vars anvandande pakallar anlaggande av avloppsiedning. Inom
tomtplatsen far endast en huvudbyggnad i en vaning jamte ett uthus uppforas med

en sammanlagd byggnadsyta av hogst 60 mz2.

| beskrivningen till planen stér foljande. " Tillfarten till omradet sker enklast fran
g6sidan. Kostersundet & smalt men relativt djupt langs mellersta och 6stra delen av
planomrédet. Segelleden gér salunda hér tatt intill norra stranden. Till &ggsplatser for
bétar kunnalétt anordnasi dennadel innei de mindre vikarnalangs stranden. Fran
landsidan & omradet svartillgangligt. Till omradet leder ett par mindre gangstigar,
som endast till stora kostnader kunna géras framkomlig for fordon”.

Vidare stér i beskrivningen till planen att det uppréttade planforslaget syftar
uteslutande till fritidsbebyggelse. Med hansyn hértill forutsétts att gemensamma
anordningar for omradet kunna goras mycket enkla. Det har sdledes inte ansetts

erforderligt, att for fordon framkomliga vagar utbyggas inom omradet.
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Vilka omraden &r utlagda som allmén plats i detaljplanen?

Av 8 10i byggnadsplanebestammel serna anges att lansstyrelsen med stéd av 113 8§
byggnadslagen, funnit skaligt férordna att dgaren av fastigheten XXX

ska utan erséttning upplata all den inom samma fastighet beldgna, obebyggda mark,
som a byggnadsplanen upptagits som allman plats, och som angivits med gron farg

aentill &rendet fogad ozalidkopia av ovannamnda byggnadsplan.

Allt landomrade inom planomradet som inte utgors av kvartersmark &r gronfargat
pa byggnadsplanen. Att detta omrade utgor allmén platsoch ingar i § 113-
forordnandet torde vara helt ostridigt. Frégan ar huruvida vattenomradet inom

planomrédet ocksa utgor allmén plats.

Av teckenforklaringen pa plankartan framgar att allméan plats markeras sd som
ofargad med en viss begransningslinje. Plangransen gar en bit ut i Kostersundet.
Den almé&nna platsen pa planen har ingen begransningslinje vid strandlinjen, dar
det gronfargade omradet slutar, utan den enda begransningslinje som finns &
plangransen. Vattenomradet har ingen sjalvstandig beteckning utan &r oférgat vilket
enligt planens teckenforklaring symboliserar allmén plats pa detaljplanen. Dessa
omstandigheter talar mycket starkt for att vattenomradet inom planen ocksa ingar i
omradet for allman plats.

Plangenomférandet

XXY bildades genom avstyckning ar 1962, de évriga fastigheternai

planomrédet bildades &r 1964. Vid bildandet erhdll XXY samma rétt

som kan tillkomma stamfastigheten, att for utfart fran byggnadsplaneomradet
begagna befintliga och blivande végar. De 6vriga styckningslotterna erhdll
officialservitut innebdrande rétt att for utfart fardas dver styckningsfastigheten samt
rétt att anlagga och underhalla brunn pé styckningsfastigheten. De official servitut
som bildades var éverenskomnai de kdpehandlingar som 13g till grund for

avstyckningen.

Varken i kopeavtalen eller i den efterfdljande forréttningen framgar nagot om rétt
till brygga och bétplats. Detta kan tolkas som att det vid dennatid inte bedomdes
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finnas behov av servitut for bétplats och brygga eller att sddana servitut inte var

planenliga.

Ar 2014 inréttades en gemensamhetsanlaggning, Y XY, omfattande

landomradet, lika med 113 §-férordnandet, inom planomradet avseende
gronomrade. UtGver att skéta omradet gavs ocksa rétt att halla gangstigar Oppna och
att det far anlaggas enklare spanger over bltomraden sa det gar att forflyttasig
torrskodd inom omradet.

Bedémning av de beslutade ser vitutens planméssighet

Av 3 kap. 2 8§ FBL framgar att inom ett omrade med detaljplan eller
omradesbestammel ser far fastighetshildning inte ske i strid mot planen eller
bestammelserna. Om syftet med planen eller bestammelsernainte motverkas, far
dock mindre avvikelser goras. Huvudsyftet med en detaljplan &r att reglera markens
anvéandning och bebyggelse.

| planbeskrivningen anges, som tidigare namnts, att tillfarten till omradet sker
enklast fran sjésidan och att tillaggsplatser for batar kunna létt anordnas i denna del
inne i de mindre vikarnalangs stranden. Planbeskrivningen &r dock inte réttsligen
bindande utan ar en beskrivning av planens omfattning, beskaffenhet, syfte m.m..
Planbeskrivningen och illustrationer &r inte bindande vid provningen av 3 kap. 2 §
FBL, oberoende av hur detaljerade de & med avseende pa fastighetsindel ningen.
Detaljplanekartan med tillhdriga bestammel ser ger inte stdd for att planen medger
servitut for batplats respektive brygga.

Samtliga servitut tar bade vatten och, i olika grad, markomréde i ansprék pa

XXX. Deanldggningar som for ett servituts utévande uppfors inom
servitutsomradet tillhor fastigheten som servituten &r till forman for. Planomrédet ar
kuperat och strandlinjen mot K ostersundet & brant, innebdrande att det aven utanfoér
det beslutade servitutsomradet har anlagts trappor och spanger for att kunnatasig
fran fastigheten till bryggan. Dessa anlaggningar & enskilda men omfattas inte av
det beslutade servitutsomradet.
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Domstolens tolkning av planen &r att bade det gronmarkerade landomradet och
vattenomradet inom planomradet utgor allméan plats. Mindre avvikelse fran en plan
far ske barai den man allménna och enskilda intressen inte paverkas alls eller
endast marginellt. Uppfdrda anléggningar inom servitutsomradena & enskilda och
hor till respektive fastighet. Att uppléta official servitut for sex bryggor med
tillhtrande vatten- och landomrade inom allmén plats, dar landdelen &ven ingér i

Y XY, kan inte bedomas vara en mindre avvikelse fran planen. SJs

forstahandsyrkande ska darfor vinna bifall.

Beslut om férdelning av forréattningskostnader

Vid en instélld forréttning ska enligt 2 kap. 6 8 andra stycket FBL stkanden betala
uppkomna lantméterikostnader. Lantmaéteriet har beslutat att
forrattningskostnaderna ska betalas av fastighetsagarnattill XX,

XXZ med Y/, per fastighet. Samtliga fastighetsgare &r sokanden till

forrattningen och det foreligger inga sérskilda omstandigheter att fordela

betal ningsskyldigheten pa annat sétt an Lantméteriet har beslutat om.

Sammanfattning
Lantmaéteriets beslut, férutom beslutet om fordelning av forréttningskostnad, ska
undanrdjas och forréttningen stéllasin.

Réttegangskostnad

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far mark- och miljodomstolen, efter vad som
ar skaligt med hansyn till omstandigheterna besluta att sakagare som forlorar malet
ska ersétta annan sakagare dennes rattegangskostnad. | 6vrigt ska 18 kap.
réttegangsbaken (RB) tillampasi fraga om réttegangskostnader. Bestammelsen har
i praxistillampats sd att om parterna star i klart motsatsférhallande och det inte
foreligger nagra sarskilda omstandigheter, ska fordelningen av
réttegangskostnaderna ske enligt den i 18 kap. 1 § RB foreskrivna bestammelsen
om forlorande parts skyldighet att ersétta motpartens rattegangskostnader.

Mark- och miljodomstolen finner att den situationen & for handen i malet i och med
att samtliga motparter har motsatt sig vad SJ har yrkat.
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SJfar genom mark- och miljédomstolens dom anses ha vunnit malet.

Mark- och miljédomstolen finner det darfor skaligt att motparterna ersétter SJ

for dennes réttegangskostnader. Om Lantméteriets beslut dverklagats

endast av DA, SA, HVB, IB,

HB, GJ, J, LL, KP,

SET, BW och IW skulle

endast SJha stétt i ett tydligt motpartsforhdllande till dessa, inte KS,

PS och SS. Emellertid har den del av SJs

talan som har béring pa de 6vriga klagandenas yrkande om att andra
ersattningsbes utet lika val haft baring p& hans eget andrahandsyrkande, vilket
skulle ha berdrt KS, PS och SS om det

provats. Saledes saknas anledning att behandla de sistnamnda annorlunda vad géller
den del av réttegangskostnaderna som hanger sasmman med erséttningsyrkandena.
Aterstér gor den del av kostnaderna som hérrér fraén yrkandet om att SJ

ska bara hela forréattningskostnaden. | ljuset av hur parternas fort och utvecklat sin
talan anser mark- och miljodomstolen att den delen &r foérsumbar. Samtliga SJs
motparter ska darfor solidariskt béra ersdttningsansvaret for dennes
réttegangskostnader, i enlighet med 18 kap. 9 § RB.

Av det yrkade beloppet, 123 066,25 kr har DA, SA, HVB,

IB, HB, GJ, JL,

LL, KP, SET, BW och

IW vitsordat 63 000 kr avseende nedlagt arbete av ombudet. KS,
PS och SS har inte vitsordat ndgot belopp

sasom skaligt i och for sig.

Av 18 kap. 8 8 RB framgar att ersattning for réttegangskostnad fullt ska motsvara
kostnaden for rattegangens forberedande och talans utférande jamte arvode till
ombud eller bitrade, svitt kostnaden skaligen varit pakallad for tillvaratagande av
partens rétt.

Det belopp som inte vitsordats av DA, SA, HVB,
IB,HB, GJ, J, LL,



26

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 322-16
Mark- och miljédomstolen

KP, SET, BW och IW,

hanfor sig till den vardering som utférts av Forum Fastighetsekonomi

som de menar inte varit relevant for provningen av malet samt den merkostnad de
menar att det medfort att anlita ombud utanfor orten, ndmligen kostnaden for
flygresa och hyrbil samt restid.

Domstolen noterar harvid att SJ & boende i Stockholm och att han

sdledes anlitat ombud i narheten av den egna bostadsorten. Vad som yrkatsii
ersattning for resor & kostnaden for resan till sammantrédet och synen om
sammanlagt 4 253 kr (2 051 kr flyg t o r Uppsala— Landvetter, 2 202 kr for hyrbil
fran Goteborg). Domstolen anser inte att dessa resekostnader & oskaliga. Mot
bakgrund av talans utformning, sdval Sls yrkanden som de andra

klagandenas yrkanden, anser domstolen att kostnaden for vardering, 31 200 kr, varit
skaligen pakallad for tillvaratagande av SJs rétt. Det sammanlagda
kostnadsyrkandet, 123 066,25 kr, bor ocksa sesi ljuset av de 6vriga klagandenas
kostnadsyrkande, namligen sasmmanlagt 124 625 kr.

Mark- och miljddomstolen anser sasmmanfattningsvis att det belopp, for vilket SJ
har yrkat ersdttning, i sin helhet far anses vara skéligen pakallat for
tillvaratagande av hans rétt och han ska dérfor erséttas fullt ut i enlighet med sitt
yrkande.

Av 18 kap. 8 § RB fdljer vidare att erséttning for rattegangskostnad dven ska
innefatta ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran dagen da mdlet avgorstill dess
betalning sker.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 28 september 2016

Christina Olsen Lundh Soren Karlsson

| domstolens avgorande har deltagit raédmannen Christina Olsen Lundh, ordférande,
och tekniska radet Soren Karlsson. Foredragande har varit beredningsjuristen
Marina Fagermoen.



