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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2020-12-02 F 8511-19
060302 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2019-07-05 i mél nr
F 4230-18, se bilaga A

PARTER

Klagande
Goteborgs Stad

Ombud: Jur.kand. LO

Motpart
Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder, 857200-6438

Ombud: Heyman & Friends

SAKEN
Erséttning for fastighetsreglering berdrande fastigheterna XX och YY i
Goteborgs kommun (lantméterimyndighetens drende nr O176787)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen avvisar Goteborgs Stads andrahandsyrkande.

2. Mark- och miljodverdomstolen avslar Goteborgs Stads 6verklagande i 6vrigt.

3. Mark- och miljodverdomstolen avvisar Stiftelsen Goteborgs Studentbostdders

yrkande om ersittning for rittegadngskostnader i mark- och miljddomstolen.

Dok.Id 1609182

Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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4. Goteborgs Stad ska ersitta Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder for dess
rittegadngskostnader i Mark- och miljooverdomstolen med 119 375 kr samt
ranta enligt 6 § riantelagen fran dagen for denna dom till dess betalning sker. Av

beloppet avser 76 800 kr ombudsarvode.




Sid 3
SVEA HOVRATT DOM F 8511-19
Mark- och miljodverdomstolen

BAKGRUND

Fastigheten XX ér i sin helhet uppléten med tomtritt. Lagfaren dgare dr Goteborgs
Stad (kommunen) och tomtréttshavare dr Stiftelsen Goteborgs Studentbostidder (SGS).
Kommunen lade ut en del av XX som allmén plats i en ny detaljplan och ansokte
dérefter hos lantméterimyndigheten om att det aktuella omradet genom
fastighetsreglering skulle foras dver frdn XX till kommunens gatufastighet YY.
Omrédet i1 fraga omfattade ca

1 976 m? och utgjorde en obebyggd del av tomtritten. P4 platsen hade SGS bland annat

anordnat 30 parkeringsplatser.

Lantmiterimyndigheten beslutade om den begirda fastighetsregleringen 1 september
2018 och bestimde erséttningen som kommunen skulle betala till SGS for intringet 1
tomtrétten till 1 120 000 kr. Skadan skulle ersédttas som “annan skada” och vérderingen

av skadan skedde utifrdn parkeringsanldggningens restvirde.

SGS overklagade lantmaterimyndighetens ersattningsbeslut till mark- och
miljddomstolen som dndrade beslutet pé sa sitt att kommunen skulle utge ersittning
till SGS med 4 000 000 kr. Den skada som skulle erséttas var minskningen av
tomtrittens marknadsvérde som uppkom genom att 30 parkeringsplatser frangick
tomtritten. Mark- och miljddomstolen bestdimde att ersdttningen skulle utgé som

intrangserséttning. Virderingen av skadan skedde utifran en avkastningsmetod.

Kommunen har dverklagat mark- och miljddomstolens dom till Mark- och
miljodverdomstolen. Parterna 4r i milet Gverens om att kommunen ska betala
erséttning till SGS for intrdnget i tomtrétten men dr oense om vilka bestimmelser som

ska tillampas for att faststdlla skadan och hur skadan ska virderas.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kommunen har yrkat att Mark- och miljooverdomstolen i forsta hand ska undanrgja
mark- och miljddomstolens dom och édterforvisa mélet till lantméterimyndigheten for
fortsatt handlidggning, i andra hand faststilla att erséttningen till SGS ska uppga till

1 120 000 kr med avdrag for det skdliga nuviardesberdknade evighetskapitaliserade
belopp som domstolen finner motsvarar den jimkning av tomtréttsavgdlden som SGS
haft ritt till enligt 7 kap. 30 § jordabalken och i tredje hand faststilla
lantméterimyndighetens beslut den 25 september 2018.

SGS har motsatt sig kommunens yrkanden och har for egen del yrkat ersattning for
sina rattegangskostnader vid sdvél mark- och miljddomstolen som vid Mark- och

miljodverdomstolen.

Kommunen har motsatt sig SGS yrkanden. Bedomningen av skéligheten av det
arvode som SGS har begért i Mark- och miljodverdomstolen har dverlatits till

domstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kommunen har anfort detsamma som i underinstanserna med i huvudsak féljande
tillagg: Fordandring av tomtrétt som dr foranledd av fastighetsreglering som foréndrar
den underliggande fastighetens storlek regleras i1 forsta hand av 7 kap. 30 § jordabalken
och kvarstdende skada ersétts som “annan ersittning” enligt 5 kap. 12 §

fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

En lantmiteriforrittning bor vilandeforklaras till dess att det har klarlagts om det
kommer att utgd ndgon jimkning av tomtréttsavgilden enligt 7 kap. 30 § jordabalken
(JB) eller om fristen for vickande av saddan talan passerar med foljd av att talan inte far
véckas. Forst ddrefter dr det mdjligt att materiellt bedoma om det finns ndgon
overskjutande skada. Talan om jamkning av tomtréittsavgélden maste vickas inom tva
ménader frin det att fastighetsbildningsbeslutet vann laga kraft, annars forfaller

mdjligheten. Aven om talan inte vicks ska sddan jimkning som hade varit mojlig
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enligt 7 kap. 30 § JB beaktas vid beddmningen av eventuell kvarstaende skada.
Jamkningsbeloppet ska nuvirdesberiknas och evighetskapitaliseras och direfter kvittas
mot den skada som uppkommit for tomtrattsinnehavaren. Eftersom
lantméterimyndigheten inte har provat avdraget for mojlig jimkning vid bedomningen
av Ovrig skada ska malet, med hinsyn till instansordningens princip, i forsta hand

aterforvisas till lantmaterimyndigheten for fortsatt handlédggning.

Nagon ersittning for den mark som har tagits i ansprak ska inte utga till
tomtrittshavaren. Parkeringsanldggningen utgor 16s egendom och ska ersittas som
ovrig skada eftersom den har tagits i ansprak i fortid. Bedomningen av vérdet av
skadan ska goras utifrdn en berdkning av anliggningens tekniska nuvérde, dvs.
investeringskostnaden for parkeringsanldggningen med avdrag for anldggningens alder
1 forhallande till dess tekniska livslingd. Det hér dr den mest lampliga metoden dels
eftersom det ansluter val till syftet att det &r rittighetshavarens 1 fortid avbrutna
investering som ska berdknas och ersittas, dels eftersom det ar friga om 16s egendom
och inte en fastighet. Det &r felaktigt att tillimpa en avkastningsmetod vid virdering av
skadan eftersom avkastningskalkyler som regel tillimpas for att bedoma ett
fastighetsvirde och inte 10s egendom eller annan erséttning. Metoden blir 1 ett fall som

detta &ven mycket oséker.

Det ar en felaktig réttstillimpning att genom 13 kap. 26 § JB likstélla tomtrétt och
tomtrattshavare med fastighet och fastighetsidgare i fastighetsbildningslagen. Det
framgar uttryckligen av 1 kap. 2 § FBL att med begreppet fastighet” i den lagen avses
vad som enligt registreringsbestimmelserna ska inforas i fastighetsregistret, dvs.
fastighetsbegreppet i denna forrittningslag liksom ovriga forréttningslagar avser
registerfastigheter. Vid fordndringar av tomtrétt som dr foranledda av
fastighetsreglering som dkar eller minskar eller pd annat sitt fordndrar den
underliggande fastighetens — och ddrmed dven tomtrittens — storlek, finns det istéllet i
7 kap. 30 § JB en primér och uttrycklig reglering om vad som ska gélla. Lagstiftaren
har avsett att dra en skiljelinje mellan & ena sidan den likvid som utgéar vid
fastighetsreglering och & andra sidan den l6seskilling eller intrangserséttning som utgar

vid t.ex. expropriation eller inlosen enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL.
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5 kap. 12 § FBL utgor, genom hénvisning 1 7 kap. 30 § JB, ett sekundért
ersdttningskomplement for tomtréttshavare. Om det efter beaktandet av jamkning av
tomtréttsavgédlden enligt 7 kap. 30 § JB likvél kvarstar ndgon visad skada for
tomtrittshavaren, har tomtrattshavaren ratt till ersdttning for skadan sdsom “annan

erséttning” enligt 5 kap. 12 § FBL.

SGS har anfort detsamma som i underinstanserna med i huvudsak foljande tillagg:
Tomtritt ska enligt 13 kap. 26 § andra stycket JB likstéllas med fast egendom vid
expropriation eller liknande tvangsforvarv. I det aktuella fallet ror det sig om en
fastighetsreglering som sker tvangsvis i ett plangenomforande syfte och 13 kap. 26 §

andra stycket JB ar darfor tillaimplig.

Vid inlésen- och intrdngssituationer enligt plan- och bygglagen har en tomtréttshavare
samma rattigheter som en fastighetsdgare genom att 1 kap. 5 § PBL anger att det som
sdgs 1 plan- och bygglagen om fastighetsigaren eller fastigheten ska tillimpas pé
tomtrittshavaren eller tomtrétten. Ersdttningen till tomtrattshavaren bestdms i dessa

situationer enligt 4 kap. expropriationslagen (1972:719), ExprL.

Bestammelsen 1 5 kap. 8 a § FBL ger kommunen mdjlighet att genom
fastighetsreglering overfora mark i sddana fall dd markoverforing skulle ha kunnat ske
genom inlosen enligt 6 kap. 13 § PBL, dvs. nér det ar fraiga om mark som enligt

detaljplan ska anvéndas for allmén plats som kommunen dr huvudman for.

For den enskildes rittsstdllning har det inte ndgon betydelse pa vilket sdtt kommunen
véljer att genomfora en dverforing av mark som lagts ut som allmén plats i en
detaljplan. Samma ersattningsregler géller oavsett om markdverforingen sker genom
fastighetsreglering eller genom inldsen enligt reglerna i plan- och bygglagen. Enligt 5
kap. 10 a § andra stycket FBL ska expropriationslagens ersédttningsbestimmelser gélla
fullt ut vid fastighetsregleringar av egendom som skulle ha kunnat tas i ansprak bland
annat enligt 14 kap. 1 eller 2 §§ FBL samt vid andra fastighetsregleringar om det &r
uppenbart att den berdrda egendomen i stéllet skulle ha kunnat tas i ansprdk genom
expropriation eller ndgot annat liknande tvingsforvérv. I dessa fall, nir del av den

underliggande fastigheten blir foremal for expropriation och tomtréttsomradet



Sid 7
SVEA HOVRATT DOM F 8511-19
Mark- och miljodverdomstolen

dérigenom inskranks, blir tomtrattshavaren sakégare i expropriationsmélet och

dérigenom berittigad till ersdttning enligt expropriationslagens bestammelser.

7 kap. 30 § JB ér inte tillimplig ndr en tomtréatt inskrénks till f6ljd av expropriation
eller ett liknande tvangsforvarv dven om den fullbordas genom fastighetsreglering. I en
sadan situation &r tomtréttshavaren i expropriationsméalet berdttigad till ersédttning for
all den skada han eller hon lider till f61jd av tvangsforvdrvet och nagon rétt till

jamkning av avgélden dirutover aktualiseras typiskt sett inte.

Ersittning ska enligt expropriationslagen utga for den minskning i sakagarens
formogenhet som uppkommer genom expropriationen. Nér det som i forevarande fall
ror sig om del av en fastighet (tomtrétt) ska erséttning utga 1 form av intrangserséttning
och 1 forekommande fall erséttning for 6vrig skada (annan ersittning).
Intrdngsersittningen ska betalas med ett belopp som motsvarar den minskning av
tomtréttens marknadsvirde — med utgangspunkt i pdgdende markanvindning - som

uppkommer till foljd av atgirden.

Pigéende markanvindning inom det berérda markomradet av tomtrétten utgors

av en centralt beldgen markparkering med minst 30 parkeringsplatser. Genom
kommunens tvangsforviarv gar SGS miste om hela parkeringsanldggningen och dess
ekonomiska virde. Intrangsersattningen knyter alltsa an till marknadsvérdet och ska

motsvara den totala expropriationsskadan.

Med hénsyn till att det rader brist och stor efterfragan pa parkeringsplatser har centralt
beldgna parkeringsanlidggningar ett betydande och stigande ekonomiskt véirde. Priset
pa en central parkeringsplats dr hogt, i synnerhet om man hyr en reserverad plats.
Kommunen debiterar exempelvis drygt 700 kr i manaden for s kallad
boendeparkering i centrala stan (samutnyttjande av gatuparkering i man av plats) och
som huvudregel mellan 20 - 30 kr/timme mellan kl. 08.00 —22.00 méndag till l6rdag

inom parkeringsytor som forvaltas av det kommunala parkeringsbolaget.
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Marknadsvirdesminskningen till f61jd av kommunens tvangsforvirv, med beaktande
av mark- och miljodomstolens domskal, uppgér i vart fall till ett belopp som motsvarar

den av SGS yrkade ersdttningen.

Det ar inte relevant for bedomningen av marknadsvirdeforlusten att utga fran
parkeringsanldggningens tekniska nuvérde redan av det skilet att det inte ger uttryck
for anlaggningens marknadsvérde. Parkeringsanldggningens livslangd och funktion ar
inte heller tidsbegransad sé linge den undergér l6pande underhll. Omsténdigheterna

talar snarare for att anldggningen med tiden skulle ha stigit 1 vérde.

SGS har varit beréttigad till ersdttning for sina riattegangskostnader vid mark- och
miljddomstolen. SGS framstéllde ett rattegdngskostnadsyrkande 1 mark- och
miljddomstolen men domstolen underldt att inhdmta ett specificerat kostnadsyrkande
frdn SGS innan domen meddelades och négot beslut i rattegdngskostnadsfragan
fattades aldrig. SGS har ddrmed betagits sin lagstadgade ritt till erséttning for sina
kostnader i mélet. Réttegdngsfelet bor kunna ldkas genom att Mark- och
miljooverdomstolen fattar beslut om rattegangskostnaderna dven i mark- och

miljodomstolen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Kommunens andrahandsyrkande

Kommunen har i Mark- och miljoéverdomstolen framstallt ett yrkande om att Mark-
och miljodverdomstolen ska faststélla att ersittningen till SGS ska uppga till 1 120 000
kr med avdrag for det skédliga nuvirdesberiknade evighetskapitaliserade belopp som
domstolen finner motsvarar den jimkning av tomtrattsavgidlden som SGS haft ritt till
enligt 7 kap. 30 § JB. Eftersom kommunen inte har 6verklagat lantméiterimyndighetens

ersittningsbeslut kan det nya yrkandet inte tilltas. Yrkandet ska dirfor avvisas.

Vilken ersdttning ska SGS tillerkdnnas for intrdanget i tomtrdtten?
Huvudfragan som Mark- och miljodverdomstolen ska prova ar hur en tomtréttshavare

ska erséttas nér en del av tomtriétten tas 1 ansprik till f61jd av att mark frin
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tomtrittsfastigheten genom fastighetsreglering 6verfors till en fastighet som enligt

detaljplan &r avsedd for allmén plats som kommunen &r huvudman for.

Lantméterimyndigheten har genom fastighetsreglering fort dver omradet med
parkeringsplatserna fran XX till YY. Stodet for det har forfarandet finns 1 5 kap. 8 a §
FBL. Kommunen kan, istdllet for att [6sa in mark enligt 6 kap. 13 § forsta stycket 1
PBL, genom fastighetsreglering fa mark overford utan hinder av 5 kap. 7 och 8 §§
FBL. Av lagtext och domstolspraxis framgar dock inte hur en eventuell
tomtrittshavare med tomtrétt i den fastighet som tas i ansprak ska erséattas for

intranget i tomtrétten.

Kommunen har anfort att det ar 7 kap. 30 § JB och 5 kap. 12 § FBL som ska tillimpas
1 den forevarande situationen, alltsa att tomtréttsavgélden 1 forsta hand ska jaimkas och

att eventuell 6verskjutande skada ska regleras som “6vrig skada”.

I 7 kap. 30 § forsta stycket JB anges att nér en fastighet som besvéras av tomtratt
genom fastighetsreglering har undergétt fordndring av betydelse for rattighetens
utovning ska vederlaget jaimkas. Minskar en tomtrétt i storlek ska alltsa
tomtrittsavgilden jamkas under forutsittning att tomtréttshavaren véicker talan om
detta inom den lagstadgade fristen om tva méanader, se bestimmelsens tredje stycke.
Vicks ingen siddan talan, forfaller mojligheten att jimka avgilden till dess att avgéilden
ska bestimmas pa nytt. Eftersom SGS inte har vickt talan om att jimka
tomtrittsavgéilden i tid har den ritten forfallit. Hinvisningen 1 bestdmmelsens sista
stycke till sdrskilda bestimmelser 1 vissa fall vid fastighetsreglering avser framst 5 kap.

12 § FBL som reglerar tomtrittshavarens ratt till ersittning for 6vrig skada.

Enligt Mark- och miljodverdomstolens uppfattning reglerar 7 kap. 30 § JB forhallandet
mellan tomtréttshavaren och fastighetsdgaren. Hur tomtréttsavgélden regleras (eller
inte regleras) mellan tomtrittshavaren och fastighetséigaren paverkar dock inte
storleken pd den totala skadan som uppkommer for tomtrittshavaren och
fastighetségaren gemensamt i och med intrdnget. En eventuell reglering enligt 7 kap.
30 § JB péverkar enbart fordelningen av skadan mellan tomtréttshavaren och

fastighetségaren till den med tomtritt uppldtna fastigheten. I aktuellt fall har ingen
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omreglering av avgélden gjorts i enlighet med reglerna 1 7 kap. 30 § JB.
Ersittningsbedomningen pd grund av skadan som SGS asamkas genom att
huvudmannen for allmidnna platser (kommunen) har gjort intrang i tomtrétten ska
darfor inte, sésom kommunen har anfort, bedomas utifran jamkningsmdjligheterna i

7 kap. 30 § JB och 5 kap. 12 § FBL.

Mark- och miljooverdomstolen gor istillet foljande beddmning betrdffande hur en
tomtrittshavare ska fa erséttning nar tomtrétten minskar i storlek till f61jd av att mark
fran tomtrattsfastigheten genom fastighetsreglering dverfors till en fastighet som enligt

detaljplan dr avsedd for allmén plats som kommunen dr huvudman for.

Tomtréttsinstitutet dr avsett att for den enskilde fungera pa 1 huvudsak samma sitt som
dganderitten. Samtidigt syftar det till att tillgodose statens och kommunernas intresse
av att dels kunna tillgodogora sig uppkommen markvérdestegring, dels vid behov
kunna forfoga 6ver marken for annat andamal av vikt, se prop. 1992/93:6 s. 5. Trots att
tomtritten begreppsmassigt dr en nyttjanderitt skiljer den sig frdn andra nyttjanderatter

bland annat genom att den kan anvidndas som kreditunderlag.

Tomtrétt och tomtréttshavare likstélls 1 lagstifiningen 1 ménga avseenden med fastighet
och fastighetsdgare (for en upprakning av nér tomtratt likstélls med fast egendom se
Hermansson och Westerlind, Tomtrétt, kommentar till jordabalken 13 och 21 kap.
m.m., 2 uppl., 2012 s. 210 ff.). I en inlosensituation enligt plan- och bygglagen har till
exempel en tomtréttshavare som gar miste om en del av tomtritten genom inldsen av
tomtréttsfastigheten samma ritt till ersittning som en fastighetségare. Detta foljer av
att deti 1 kap. 5 § PBL stadgas att det som ségs i den lagen om fastighetségare eller
fastighet dven ska tillimpas pa tomtréttshavare eller tomtritt. Ersédttningen ska 1 dessa

situationer bestdmmas enligt 4 kap. ExprL, vilket framgar av 6 kap. 17 § PBL.

I fastighetsbildningslagen finns dock ingen bestimmelse som likstéller tomtritt och
tomtrittshavare med fastighet och fastighetségare. Det dr sdledes inte reglerat i
fastighetsbildningslagen att en tomtrattshavare ska fi ersittning for ett intrdng i
tomtritten enligt de bestimmelser som géller for fastighetsdgare pa motsvarande sétt

som i plan- och bygglagen.
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I 13 kap. 26 § andra stycket JB anges att tomtratt &r likstdlld med fast egendom vid
expropriation eller liknande tvangsforvarv. Mark- och miljo6verdomstolen konstaterar
att ndr kommunen genom fastighetsreglering har tagit mark 1 ansprédk med stod av 5
kap. 8 a § FBL fran XX har det rort sig om ett tvangsforvarv. Det saknas dock
végledning i lagmotiv och domstolspraxis om 13 kap. 26 § andra stycket JB ar
tillamplig vid tvangsforvarv genom fastighetsreglering som leder till att en tomtratt

minskar 1 storlek.

Mark- och miljodverdomstolen noterar att lagstiftaren har gjort ersdttningsprinciperna 1
expropriationslagen tillimpliga vid tvangsforfaranden dven enligt annan lagstiftning,
se bland annat plan- och bygglagen, anldggningslagen (1973:1149), viaglagen
(1971:948) m.fl. Aven i fastighetsbildningslagen har lagstiftaren infort bestimmelser
for att knyta fastighetsbildningslagens erséttningsregler ndrmare till motsvande regler i
expropriationslagen. Departementschefen anférde 1 motiven till ndringarna 1
fastighetsbildningslagen att det inte var godtagbart att erséttningens storlek 1
expropriationsfallen varierade beroende pa om marken togs i ansprak med stod av
expropriationslagstiftningen eller fastighetsbildningslagen. Starka rittviseskal talade
enligt departementschefen for att expropriationslagen regler skulle tillimpas fullt ut i
sadana fall da det foreldg alternativa mojligheter till tvangsforfoganden, se prop.
1991/92:127 s. 41-43. Foljden av dessa dndringar 1 fastighetsbildningslagen ar att
expropriationslagens ersittningsregler ska tillimpas fullt ut i fraga om erséttning for
fastighetens marknadsvérde eller marknadsvardeminskning vid fastighetsregleringar
dar marken hade kunnat tas i ansprdk genom expropriation eller annat sddant

tvangsforfarande.

Trots att det saknas en uttrycklig bestimmelse 1 fastighetsbildningslagen som likstéller
tomtrétt och tomtrittshavare med fastighet och fastighetsigare nir det ror sig om den
hér typen av tvangsforvarv saknas det enligt domstolens uppfattning skil att bedoma
en tomtréttshavares rétt till ersdttning for intréng i1 tomtrétten genom
fastighetsreglering pa annat sétt an tomtréttshavares rétt till erséttning for intrang i
tomtritten genom till exempel inlosen enligt plan- och bygglagen. Nar det ror den hér
typen av tvingsforvérv ska alltsd tomtrittshavare likstdllas med fastighetségare med

stod av 13 kap. 26 § andra stycket JB och tomtréttshavaren ska fé erséttning for skada
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med stod av de bestimmelser i fastighetsbildningslagen som géller for fastighetségare,
se 5 kap. 10 a § FBL. Detta innebdr att SGS har rétt till intrdngsersattning for intrdnget
i tomtritten som ska motsvara den minskning av tomtréttens marknadsvéarde som har

uppkommit genom tvangsforvarvet.

Avseende vdrderingen av skadan instimmer Mark- och miljodverdomstolen i mark-

och miljddomstolens beddmning.

Mot bakgrund av det som ovan anforts saknas skél att undanrdja mark- och
miljddomstolens dom och aterforvisa malet till lantméterimyndigheten for fortsatt
handliggning. Kommunens forstahandsyrkande avslas dérfor. Aven kommunens
tredjehandsyrkande om att Mark- och miljo6verdomstolen ska dndra mark- och
miljddomstolens dom och faststélla lantméterimyndighetens beslut den 25 september

2018 ska mot bakgrund av domstolens beddmning avslés.

SGS yrkande om rdttegangskostnader vid mark- och miljédomstolen

SGS har inte 6verklagat mark- och miljodomstolens dom men har 1 Mark- och
miljooverdomstolen framstallt ett nytt yrkande om erséttning for sina
rattegadngskostnader 1 mark- och miljodomstolen. Eftersom SGS inte har 6verklagat
mark- och miljodomstolens dom och nagot rittegangsfel inte har begatts 1 mark- och

miljodomstolen, ska yrkandet om réttegdngskostnader avvisas.

Rdttegangskostnader i Mark- och miljéoverdomstolen

SGS har dven yrkat erséttning for sina rittegangskostnader i Mark- och
miljodverdomstolen. I ett mal som ror tvingsforvarv ska kommunen alltid béra sina
egna kostnader och kostnader som den orsakar motparten genom att overklaga om
motpartens kostnader har varit pakallade for att tillvarata dennes rétt, se 17 kap. 3 §
andra stycket FBL. SGS har dirfor ritt till ersédttning for sina riattegéngskostnader i
Mark- och miljodverdomstolen. Kommunen har éverldmnat till domstolen att bedoma
yrkandets skilighet. Med beaktande av malets art och omfattning finner Mark- och
miljooverdomstolen att det belopp SGS har begirt ar skéligt. Yrkad erséttning ska

darfor domas ut.
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Ovrigt

Fragan om hur ersittning ska ske till tomtréttshavare i ett fall som nu &r i fraga har inte
tidigare blivit belyst i domstolspraxis. Det far ddrmed anses vara av vikt for ledning av
rattstillimpningen att malet provas av Hogsta domstolen. Mark- och
miljodverdomstolen tilldter darfor med stod av 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark-

och miljodomstolar att domen 6verklagas dit.

HUR MAN (")VERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2020-12-23.

I avgorandet har hovrittsrdden Anna Tiberg och Marianne Wikman Ahlberg, referent,

tekniska radet Jan Gustafsson samt hovrittsradet Li Brismo deltagit.

Foredragande har varit hovrittsfiskalen Cecilia Drum.
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 4230-18
Mark- och miljodomstolen 2019-07-05
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Klagande

Stiftelsen Goteborgs Studentbostider, 857200-6438

Motpart
Goteborgs kommun, Fastighetskontoret

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméiterimyndigheten, G6teborgs kommuns beslut 2018-09-25 i drende nr
0176787, se bilaga 1

SAKEN
Erséttning for fastighetsreglering berdrande fastigheterna Goteborg XX
ochYY

DOMSLUT

Mark- och miljodomstolen dndrar lantméterimyndighetens erséttningsbeslut endast
pa sa sitt att Goteborgs kommun ska betala 4 000 000 kronor till Stiftelsen
Goteborgs Studentbostéder.

Dok.Id 442719
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 80 méndag — fredag
462 28 Vanersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.vanersborgstingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Genom en planindring (akt: 1480K-2-5400) kom 1 976 m? av fastigheten XX att
laggas ut som allmén plats, gata. Fastigheten &r uppldten med tomtratt. Lagfaren
dgare dr Goteborgs kommun (bendmnd Kommunen) och tomtréttshavare ér
Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder (bendmnd SGS). For att genomfora planen
ansokte Kommunen hos lantméterimyndigheten om fastighetsreglering
innebdrande att aktuellt markomradet fordes over till Kommunens fastighet YY.
P& det 6verforda markomréadet fanns bl.a. 30 anordnade parkeringsplatser.
Lantméterimyndigheten fann att ersdttningen skulle virderas utifran
parkeringsanldggningens restvédrde och skulle utga som erséttning for annan
skada. Erséttningen beslutades till 1 120 000 kronor. Det dr denna ersittning som

SGS har 6verklagat.

YRKANDEN M.M.
SGS har yrkat att ersdttningen ska bestimmas till 4 000 000 kronor inklusive

lagstadgad upprakningen med 25 procent och har utvecklat talan enligt f6ljande.

Marken har i planen som géllde innan den blev utlagd som allmén plats
anvandningen Bostdder. Handel och restaurang medges i bottenvaningen. I planens
illustration redovisas 32 parkeringsplatser. Vidare géller:

e Marken far inte bebyggas

e Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanldggning

o Trédplantering ska finnas

o Angoringsplats ska finnas

Inom marken finns en parkeringsanldggning. Anldggningen var en forutséttning for
bygglov for befintlig bebyggelse. For bygglov erfordras besoks- och handikap-

parkering vilket planforfattaren sikerstéllt genom att ldgga ut marken for angéring.

Vid intréng i fastighet fordelas erséttningen pa intrangsersittning och erséttning for
ovrig skada. For intrang i tomtrétt, dir avstdendet avser del av nyttjanderitt, blir

hela erséttningen for bibehéllet ekonomiskt ldge hinforlig till dvrig skada.
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Ersittningsbeslutet 1 forrattningen grundar sig pa lantméaterimyndighetens
"Virdeutredning”, aktbilaga UT2. Marknadsvirdeminskningen har i tidigare
direktuppskattning av myndigheten berdknats till 3,2 Mkr exklusive 25 procent
ytterligare intrangsersittning. Detta belopp ar i vart fall inte ldgre dn den

marknadsviardeminskning som intranget medfort.

Tomtritten upplits 2007-01-01 med dndamalet studentbostédder och lokaler.
Avgildsperioderna &r 10 ar och avgéilden den forsta perioden var 2 048 000 kr.

I skrivelse daterad 2007-01-24 utféster sig Goteborgs kommun att endast debitera
819 000 kr per ar den forsta avgildsperioden. Som villkor for nedséttningen anger
kommunen att SGS ska vara tomtréttshavare och att tomtréitten ska anvéindas som
studentbostéder. I tilliggsoverenskommelse daterad 2015-09-21 regleras avgélden
for nésta avgdldsperiod till 2 212 160 kr men 1 6vrigt oférdndrade avtalsvillkor. Vid
samma datum utfister sig kommunen att endast debitera 916 160 kr per ar under
avgildsperioden. Avgéldsregleringen gors i enlighet med vad som beslutats i
kommunfullmiktige om hur avgild for tomtrétter med flerbostadshus ska beréknas,
Avgild bostdder = 75 % x marktaxeringsvardet for bostidder x 2,00 %

Avgild lokaler = Markvérde lokalmark x 3,25 %

Marken som ska avstas ér kvartersmark som far bebyggas med parkering och denna

ratt, oberoende av byggritten for bostdder, har ett enskilt vérde.

Marknadsviardeminskningen ska ersittas utifran varderingspraxis;
ortsprisjamforelser och marknadsanpassade avkastningskalkyler. Det finns inget 1
plan, bygglov eller tomtrittsavtalet som forhindrar tomtréttshavaren att anldgga och
hyra ut parkeringsplatser till andra 4n de boende. Det dr sdledes den virdering som
forst redovisades av lantmiterimyndigheten, OV4, dir en marknadsanpassad kalkyl
stallts upp, som bést svarar mot hur ersittningen ska berdknas enligt expropriations-

lagen.

Det ar irrelevant att anvinda tekniskt nuvarde som metod, sirskilt som det finns

varderingsmetoder som med en avgdrande bittre precision beskriver
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marknadsviardeminskningen. I lantméterimyndighetens aktbilaga UT2 &r en
berdkning uppstélld med en aterstdende avskrivningstid om 20 ar och utan
diskussion om ett restvirde vilket givetvis innebér en kraftig underskattning av

marknadsvirdet pa parkeringsanldggningen.

Markvérdet per plats for en markparkering kan beridknas med en dversiktlig

projektkalkyl;

+ Hyra, 1 200 kr per plats och manad 14 400 kr
- Drift och underhéll, schablon 10 % av hyran 1 400 kr

= Driftnetto 13 000 kr
Direktavkastningskrav 5%

= Marknadsanpassat avkastningsvirde 260 000 kr
- Byggkostnad 50 000 kr
= Projektvirde fore premie 210 000 kr
Premie, kdparens andel av projektvirdet 20 %

= Byggrittsvirde, siljarens del av projektvérdet 168 000 kr

D4 intranget avser 30 platser dr markvéardet for dessa drygt 5 Mkr. Vérdet av annan
mark som ska avstas har inte utretts. Det finns egentligen inget som hindrar en
utokning av parkeringen men detta har inte beaktats. SGS har endast yrkat

intrangserséttning om 3,2 Mkr inklusive markanldggningen.

I en situation dér avgélden inte reglerades med del av taxeringsvardet som
avgildsunderlag utan med marknadsvérdet s som SGS yrkat (observera inklusive
markanlidggning) och avgéldsrintesatsen 3 % enligt réttspraxis skulle en rimlig
avgildsjamkning vara avrundat 100 000 kr per ér (3 % x 3,2Mkr). En
nuvdrdeberdkning av denna jamkning genom evighetskapitalisering med 5 %
(marknadens direktavkastningskrav) ger som resultat cirka 2,0 Mkr.
Sammanfattningsvis kan en skélig intrangserséttning regleras med dels en
reducering av avgilden med 100 000 kr per ar och en engangsersittning med 2 Mkr
(3,2 Mkr x 1,25 — 2,0 Mkr). I det fall ndgon jamkning av avgéilden inte kommer till
stdnd dr en skélig ersdttning som engangsbelopp 4,0 Mkr.
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Kommunen bestrider dndring av lantméiterimyndighetens beslut och har i huvudsak

utvecklat talan enligt foljande.

Vid intrang som avser mark som ar upplaten med tomtrétt ska ingen ersittning utga
till tomtréttshavaren for den mark som tas i ansprak. I stillet ska tomtréttshavaren

kompenseras genom en motsvarande sdnkning av tomtréttsavgédlden. Detta foljer av
7 kap 30 § JB samt 13 kap 12 § JB. Aven allmiin praxis vid virdering av tomtritter,

savil hela som delar av, foljer denna princip.

Fastighetens/tomtrittens areal uppgick fore intranget till 7 197 m?. Intringet avser
1 970 m* av tomtmarken som till 6verviigande del har nyttjats som markparkering
med 30 stycken p-platser samt anslutande kommunikationsytor. Intranget avser
saledes en obebyggd del av tomtritten. Aktuell del fick inte heller bebyggas enligt
den detaljplan som gillde fore det att marken angavs som allmén plats i den nya
detaljplanen. Den del av fastigheten/tomtriatten som inte tas i ansprak ar daremot
bebyggd i enlighet med den tidigare och, 1 aktuell del, fortsatt gdllande detaljplanen.
Enligt taxeringsuppgifter 4r tomtritten bebyggd med 15 254 m? bostéder och

1 938 m? lokaler. Tomtens byggritt var vid tidpunkten for intranget siledes redan
utnyttjad. Aven oberoende av detta paverkar intringet inte fastighetens/tomtrittens
byggritt. Den parkering som (teoretiskt) skulle krdvs for att idag kunna utnyttja
byggritten kan tillgodoses som garageparkering under en ny byggnad vilket stods
av att cirka 100 p-platser enligt detaljplanehandlingar ska utforas i kéllare inom

fastigheten.

Att byggritten forblir ofordndrad efter intrdnget har framforts som argument for att
tomtréttsavgélden inte ska justeras. Motivet for detta ska vara att tomtréttsavgélden
for denna typ av fastigheter bestams utifran byggrittens varde. Tomtréttsavgélder
ska bestimmas utifrdn den obebyggda tomtmarkens marknadsvérde och det ar
visserligen riktigt att det &r byggréttens virde som dr avgdrande for
marknadsvirdet. Byggrittens volym och dndamal anvinds ocksa som grund nér

tomtrittsavgélder ska bestimmas. Kommuner har ocksé ofta olika typer av mer eller
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mindre schablonmissiga berdkningsmodeller for hur tomtrittsavgéilderna ska séttas
dér byggrattens storlek och dndamal direkt eller indirekt &r avgdrande for
prissittningen. Oberoende av detta &r det emellertid fastighetens marknadsvarde i
obebyggt skick, tillsammans med en avgéldsrinta, som vid en provning ska vara
grunden for tomtrittsavgildens storlek. Att viardet av obebyggd tomtmark sedan
normalt fordelas "per kvadratmeter byggritt", och pa sa sitt utgor ett bra nyckeltal
att utgd fran vid vérdering, har ingen betydelse. Det dr virdet av tomtmarken som

har betydelse for virdet per kvadratmeter byggritt, inte tvirt om.

En obebyggd tomt far naturligtvis ett hogre virde om tillgdng finns till en tomtyta
som kan anvindas for att iordningstilla markparkering jamfort med om en sddan
tomtyta inte ingar. Darmed blir dven byggréttens vérde, uttryckt som kronor per
kvadratmeter, alltid ndgot hogre om en sddan markyta ingéar i1 tomten jaimfort med

om en sddan markyta inte ingar.

Intrdnget avser hir en betydande tomtareal (cirka 2 000 kvm) och intrdnget avser
dessutom en betydande andel av fastighetens areal (cirka 27 procent). Aktuell del av
tomten ger visserligen inget tillskott av byggritt till tomten men marken kan
iordningstillas for markparkering (pé s sitt som tomtréttshavaren ocksa har gjort).
Tveklost innebér detta att intranget paverkar den obebyggda tomtens vérde,
atminstone 1 en omfattning som dr av betydelse. Darmed uppfylls kriteriet i

JB 7 kap 30 § och tomtrittsavgilden ska darmed justeras. Tomtréttshavaren har tva
manader efter ett lagakraftvunnet ersittningsbeslut pa sig att fora talan om en sddan

jdmkning om en dverenskommelse med fastighetségaren inte kan nés.

Sammanfattningsvis ska sdledes ingen erséttning utgd for den mark som tas 1
ansprak utan tomtrattshavaren ar i stillet hinvisad till att begéra eller fora talan om
en nedsittning av tomtréttsavgilden. Om tomtréttshavaren, trots allt, indé skulle
tillerkdnnas en ersdttning for sjdlva markintrdnget sa skulle en uppenbar risk for
dubbelkompensation uppkomma. Detta eftersom tomtréttshavarens rétt att fora talan

om en jimkning av tomtréttsavgilden alltjamt skulle kvarsta.
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Vad géller den parkeringsanlaggning som tomtréttshavarens har tillfort inom den
tomtdel som tas i ansprak si utgdér denna 16s egendom (tomtréttstillbehor).
Ersittning for 16s egendom ska ersittas som erséttning for ovrig skada. Eftersom
detta ddrmed inte avser erséttning for ett minskat fastighetsvarde ska inget 25-pro-

centspaslag goras.

Lantmiterimyndigheten har 1 sin viardeutredning (aktbilaga UT1) bedomt virdet av
parkeringsanlidggningen till 1 120 000 kr. Bedomningen gors utifran en berédkning
av anldggningens tekniska nuvirde och ersittningsbeslutet innebér att detta belopp
ska utga som ersittning for annan skada. Lantmédterimyndigheten har saledes
tillampat ett tekniskt nuvirde for att kompensera tomtrittsinnehavaren for den
anldggning som pa detta sitt tas 1 ansprak "1 fortid". Eftersom tomtréttens
upplételseperiod dr 60 ar fran 2007 har tomtrittshavaren haft anledning att rdkna
med att kunna behélla anldggningen under hela sin tekniska avskrivningstid. Vid

inlésen "1 fortid" tillimpas normalt ett tekniskt nuvérde for berdkning av erséttning.

Lantméiterimyndighetens tillimpade vérderingsprincip, virdebedd mning och
beslutade erséttning bedoms sammantaget som helt korrekt och rimlig.
Erséttningsbeslutet innebar dock att det &ven har foreligger en risk for
dubbelkompensation till tomtrattshavaren. Ersdttningsbeslutet bor darmed
kompletteras med en begransning (eller ett klargérande) vad giller

tomtrattshavarens ratt till nedséttning av tomtréittsavgélden.

Nedsittningen av tomtréttsavgilden, det vill siga kompensationen for sjilva
markintrdnget, bor enligt ovan berdknas som en avgéldsrdnta som appliceras pa
vérdeskillnaden for tomtens obebyggda ratomtvirde med respektive utan den
aktuella marken. Nedséttningen av tomtrittsavgédlden bor med andra ord bestimmas
som ett "byggrattsvirde" for en markparkering om 30 p-platser och dér dven
anslutande kommunikationsytor samtidigt ska anlédggas. Med byggrittsvirde avses
vérdet av parkeringsytan 1 fardigstéllt skick minus exploateringskostnaderna och

minus byggherrens marginal for vinst och risk. Nedséttningen av tomtrittsavgélden
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kan sdledes inte beddmas enbart utifran véirdet av den fardigstdllda

parkeringsplatsen. Detta skulle i s fall innebéra en dubbelkompensation.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen
([1970:988]; forkortad FBL) avgjort mélet utan sammantride.

Av 13 kap 26 § sista stycket jordabalken framgér att vid expropriation eller
liknande tvngsforvirv som avser tomtrétt, dr tomtratten likstdlld med fast

egendom.

Av 5 kap. 10 a § FBL framgar att 4 kap. expropriationslagen ([1972:719]; forkortad
ExL) ska tillimpas vid vérdering nér allmén plats dar kommunen dr huvudman
inloses genom fastighetsreglering. Sistndmnda kapitel anger 1 huvudsak att nér del
av fastighet exproprieras ska loseskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsviarde som uppkommer genom expropriationen.
I 4 kap. 3 a § ExL foreskrivs att expropriationserséttning for mark eller annat
utrymme som enligt en detaljplan ska anvéndas for allméin plats ska bestimmas med
hinsyn till de planforhallanden som radde ndrmast innan marken eller utrymmet

angavs som allmén plats.

Av ovanstdende framgar att det &r minskningen av tomtréttens marknadsvarde som
uppkommer genom att 30 parkeringsplatser frangar tomtrétten som ska ersittas och

utgd som intrangsersittning.

Négon ortsprisutredning finns inte i malet. Daremot finns det tvd avkastnings-
virderingar. En som lantméterimyndigheten har utfort (aktbilaga OV4) och en som
SGS har utfort. Lantméiterimyndigheten har senare tagit avstand fran ndmnda
vérdering da de menat att det var fel virderingsmetod att anvinda i detta fall.
Kommunen har 1 sak inte bemdtt dessa tva virderingar eller de parametrar som
ligger till grund for avkastningsvérdet utan menar att vid intrdng som avser mark

som &r upplaten med tomtratt ska ingen erséttning utga till tomtrittshavaren for den
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mark som tas i ansprak. I stillet ska tomtréttshavaren kompenseras genom en

motsvarande sdnkning av tomtrittsavgilden.

I malet finns endast underlag for att bestimma intrangsersittningen med stod av

avkastningsmetoden.

Mark- och miljddomstolen finner att foljande parametrar ska ligga till grund for

avkastningsvirdet:
Antal P-platser: 30
Hyra per P-plats och ménad: 1 000 kr

Drift och underhall per P-plats och &r: 3 000 kr
Kapitaliseringsrénta: 5%

Antal vakanta P-platser, arsgenomsnitt: 2

I drift och underhallskostnaden ingar dven den tomtrittsavgéild som beloper pa
parkeringsomrédet. Det finns dock ingen utredning 1 mélet som tagit stdllning till
vilket belopp denna del av avgélden kan uppga till. Det dr marktaxeringsviardet som
ligger till grund for Kommunens berdkning av avgédlden. Med beaktande av den
bebyggelse som dr uppford pa tomtrétten torde avkastningen fran parkerings-
platserna paverka marktaxeringsvardet ytterst marginellt och ddirmed bidra med en
ringa 0kning av tomtréttsavgilden. Bedomd drift- och underhallskostnad omfattar

dven avsdttning for framtida nyinvesteringar i1 parkeringsomradet.

Med ovanstdende forutsittningar blir avkastningsvérdet 5 040 000 kr, (1 000 kr x 12
man = 12 000 kr — 3 000 kr =9 000 kr * 1/0,05 = 180 000 kr * (30-2) = 5 040 000
kr).

SGS har yrkat 4 000 000 kr inklusive, enligt 4 kap. 1 § andra stycket ExL,
lagstadgad upprikning med 25 procent av intrdngsersattningen. SGS yrkande ska

med stod av ovanstadende avkastningsberékning vinna bifall.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 26 juli 2019

Titti Heina Soren Karlsson

I domstolens avgorande har deltagit radmannen Titti Heina, ordforande, och

tekniska rddet Soren Karlsson.





