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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2021-09-09 F 1484-20
060206 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2020-01-16 i mal nr F 4063-19,
se bilaga A

PARTER

Klagande
1. Besqab Mark Aktiebolag

2. Backlosa Mark 1 AB

Ombud for 1 och 2: KH

Motpart
Uppsala kommun

SAKEN
Erséttning vid fastighetsreglering avseende fastigheterna A, B och C 1 Uppsala
kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med éndring av punkt 1 1 mark- och miljddomstolens domslut faststéller Mark- och
miljodverdomstolen den ersittning som Besqab Mark Aktiebolag ska betala till
Uppsala kommun till 133 250 kr och den erséttning Béacklosa Mark 1 AB ska betala till
Uppsala kommun till 44 500 kr. P4 beloppen utgér rénta tills betalning sker, enligt 5 §

Dok.Id 1682620

Postadress Besoksadress Telefon Telefax 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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rantelagen frén tilltrddesdagen den 23 april 2018, dock langst till den dag som infaller

30 dagar efter dagen for denna dom och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter.

2. Med dndring av punkt 2 i mark- och miljddomstolens domslut befriar Mark- och
miljooverdomstolen Besqab Mark Aktiebolag och Bécklosa Mark 1 AB fran
skyldigheten att ersitta Uppsala kommun for rittegdngskostnader i mark- och
miljddomstolen och forpliktar Uppsala kommun att ersédtta Besqab Mark Aktiebolag
och Bécklosa Mark 1 AB for réittegangskostnader i mark- och miljddomstolen med
397 800 kr, varav 227 800 kr avser ombudsarvode, jamte rdnta enligt 6 § rdntelagen
fran den 16 januari 2020 till dess betalning sker. Ersittningen fordelar sig med 50

procent pa respektive bolag.

3. Uppsala kommun ska ersdtta Besqab Mark Aktiebolag och Biacklosa Mark 1 AB for
rattegdngskostnader 1 Mark- och miljodverdomstolen med 290 000 kr, varav 190 000
kr avser ombudsarvode. Pa beloppet utgar rinta enligt 6 § ridntelagen frin dagen for
denna dom till dess betalning sker. Erséttningen fordelar sig med 50 procent pa

respektive bolag.
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BAKGRUND

I juni 2015 forvarvade Besqab Mark Aktiebolag (Besqab) fastigheten D och delar av
fastigheten A 1 omradet Norra Béicklosa 1 Uppsala frdn Akademiska hus AB. Den 13
januari 2017 antogs en omarbetad detaljplan for Norra Backldsa och i

februari samma ar ingicks ett exploateringsavtal mellan Uppsala kommun & ena sidan
samt Besqab och Akademiska hus AB & andra sidan. Genom exploateringsavtalet
overlats mark mellan de bada bolagen och kommunen. Mark som enligt detaljplanen
utgjorde allmin platsmark dverlits fran bolagen till kommunen och mark som utgjorde
kvartersmark overldts i motsatt riktning. De markomraden som avsdgs med dverens-
kommelsen preciserades i1 en kartbilaga till exploateringsavtalet. Nagon erséttning 1

pengar utgick inte for dessa markdverlételser.

I juli 2017 beslutade lantmiterimyndigheten om fastighetsregleringar berérande bl.a.
fastigheterna D, Aoch C. Till grund for beslutet, som innebar att mark dverfordes

mellan fastigheterna, 1ag bl.a. ovan berdrt exploateringsavtal med dess kartbilaga.

I februari 2018 — under handldggningen av en ans6kan om bygglov pa fastigheten A
— uppmédrksammades det att grinsen mellan den fastigheten och kommunens
fastighet C inte motsvarade detaljplanens grins mellan allmén platsmark och
kvartersmark; en ca tvd meter bred och 300 meter lang markremsa pa sammanlagt
drygt 700 kvadratmeter kvartersmark horde till C, som 1 6vrigt bestar av allmén

platsmark.
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ULTUNA

224

131485-131 = 1,3k
E31400- 128655 = 1 40 m

Ry, Humlebaggen

Hllustration fran lantmdterimyndighetens forrdttningskarta

Med anledning av detta ansokte Besqab om fastighetsreglering for att 6verfora mark
fran C till A sé att fastigheternas grianser skulle motsvara detaljplanens granser mellan
kvarters- och allmén platsmark. Den 26 mars 2018 beslutade lantméterimyndigheten
om fastighetsreglering i enlighet med Besqabs ansdkan; detta avser omrade 1 och 2 pa
kartskissen. I samma forrattning beslutades dven om avstyckning av en del av
fastigheten A for att bilda den nya fastigheten B, som nu 4dgs av Biacklosa Mark 1 AB
(Béacklosa); detta avser omréde 4 pd kartskissen. Vid forrdttningen gjorde Besqab
géllande att markoverforingarna av omrade 1 och 2 hade stdd i exploateringsavtalet
och att de skulle ske utan erséttning. I beslutet angav lantméterimyndigheten dock att
exploateringsavtalet var oklart och att det inte kunde ldggas till grund for
fastighetsregleringen. Ersittningsfrdgan skulle darfor provas senare i ett separat

beslut.

Lantmiterimyndigheten gav i uppdrag &t en sakkunnig att genomfora en
ersittningsutredning och bestdmde i ett beslut den 13 maj 2019 erséttningen for
den mark som Overforts till B till 704 846 kr och erséttningen for marken som
overforts till A till 3 172 581 kr. Beslutet motsvarade den vérdering som gjorts 1

ersittningsutredningen. Besqab och Béckldsa dverklagade beslutet.
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Under handlidggningen i mark- och miljddomstolen fick Besqab (den 11 juli 2019)
bygglov for nybyggnad av tre flerbostadshus pa fastigheten A. Det beviljade
bygglovet innebar att fastighetens hela byggrétt enligt detaljplanen utnyttjas och att
byggnaderna placeras utan att ndgon del av markremsan tas i ansprék. Enligt beslutet
ar den lovsokta dtgirden planenlig séndr som pa att en balkong kragar ut over mark
dér byggnad inte far uppforas och i fraga om bullerpaverkan. Dessa avvikelser har

dock bedomts vara sma och forenliga med detaljplanens syfte.
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Utsnitt ur situationsplan tillhérande beviljat bygglov. Aktuell markremsa, ndrmast
Gottsunda allé berdrs inte av byggnationen.

Genom den nu 6verklagade domen har mark- och miljddomstolen avslagit Besqabs
och Bécklosas dverklagande av lantméaterimyndighetens beslut om erséttning for

den mark som 6verforts fran fastigheten C till A och B.
YRKANDEN M.M. I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Besqab har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen ska faststélla ersdttningen for

den mark som Overforts till fastigheten A till 133 250 kr.

Bicklosa har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska faststélla ersittningen

for den mark som overforts till fastigheten B till 44 500 kr.

Besqab och Biicklésa har dven yrkat att de ska bli befriade frin skyldigheten att

ersitta Uppsala kommun for réattegdngskostnader 1 mark- och miljddomstolen samt att
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de ska tillerkdnnas erséttning for sina egna rattegdngskostnader dir. Bolagen har yrkat

erséttning for rittegangskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

Uppsala kommun har motsatt sig dndring av mark- och miljddomstolens dom och

yrkat ersittning for rattegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

Parterna har i allt visentligt aberopat samma grunder och omstandigheter som vid
mark- och miljddomstolen. Besqab och Béickldsa har betonat att — 4&ven om bolagen
franfallit sina yrkanden om att det 6verhuvudtaget inte ska utga nadgon erséttning for
markoverforingarna — samtliga omstandigheter som aberopades vid mark- och
miljddomstolen fortfarande aberopas till stod for att ersdttningen ska bestimmas till nu
medgivna belopp. Bolagen har vidare forklarat sig godta att genomsnittsvirdeprincipen
tillimpas som vinstfordelningsmetod, men framhillit att omstandigheterna ar sddana

att jamkning bor ske.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Inledande utgangspunkter

I malet ar det ostridigt att de tva markomradena genom beslut om fastighetsreglering
den 26 mars 2018, med forhandstilltrdde den 23 april 2018, har 6verforts fran
kommunens fastighet C till Bicklosas fastighet B respektive Besqabs fastighet A.
Dessa markomrdden kallas 1 fortsdttningen markremsorna. Det dr dock tvistigt vilken
ersdttning som ska utgé fran bolagen till kommunen for markremsorna. Savél
lantméterimyndigheten som mark- och miljddomstolen har bestamt ersdttningen med
utgdngspunkt i den ersittningsutredning som lantmiterimyndigheten 1atit utfora.
Denna virdering bygger pa en tillimpning av genomsnittsvirdeprincipen med
vardetidpunkt den 23 april 2018. Besqab och Bécklosa, som tidigare forordat en
marginalvérdeprincip som virderingsmetod, har i Mark- och miljédverdomstolen som
utgdngspunkt forklarat sig godta att genomsnittsvardeprincipen tillimpas vid
viarderingen. Bolagen har dock invént att en tillimpning av den principen leder till att
kommunen, som édgare av den frantrddande fastigheten, blir oskéligt gynnad. Enligt

bolagen ska dérfor jamkning ske utifran det
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forhallandet att den ekonomiska nyttan av remsorna endast innebér ett marginalvarde-

tillskott i form av antingen forgardsmark eller gardsmark.

Eftersom bolagen har franfallit sitt i mark- och miljddomstolen framstéllda
forstahandsyrkande, dvs. att de inte ska erligga nagon erséttning alls for
markremsorna, dr det numera ostridigt att erséttning ska utga. Frdgan i Mark- och
miljooverdomstolen ar hur ersittningen ska berdknas enligt 5 kap. 10 a §
fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, och, beroende pa hur den berdkningen
utfaller, om det finns skél for jimkning enligt 5 kap. 11 § FBL.

Mark- och miljooverdomstolens bedomning

De nu aktuella markoverforingarna mellan C & ena sidan och A och B 4 den andra har
inte grundats pa det exploateringsavtal som parterna ingick den 13 januari 2017. Detta
innebdr dock inte i sig att exploateringsavtalet eller parternas underliggande avsikt
med detta saknar betydelse for ersdttningsfragan eller att det skulle finnas ndgot
formellt hinder mot att nu beakta avtalet och dértill hérande omstindigheter. Till
skillnad frdn vad mark- och miljodomstolen utgatt fran i sin dom bedémer Mark- och
miljodverdomstolen alltsa att en gemensam partsavsikt kan ha betydelse for
ersdttningsbestdmningen och vid bedomningen av om det finns skil for jamkning, trots
att beslutet om fastighetsreglering inte har grundats pa ett ingdnget avtal. I den méan
utredningen ger stod for att det funnits en sadan partsavsikt finns det alltsd inget som

hindrar att domstolen beaktar det vid sin bedomning.

Overforingen av markremsorna ér inte en f6ljd av expropriation eller liknande
tvangsforvérv. I enlighet med 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL ska vid vérdering 1 ett
sadant s.k. vinstfordelningsfall 4 kap. expropriationslagen (1972:719) tillimpas. Nagot
schablonspaslag med 25 procent ska dock inte géras men det ska tas skélig hdnsyn till
det sérskilda viarde som egendomen har for den tilltrddande fastigheten, dvs. det ska
goras en vinstfordelning. Vilken virderingsmetod som ska anvédndas for att berdkna en

sddan vinstfordelning regleras inte 1 bestimmelsen.
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I forarbetena till 5 kap. 10 a § FBL tydliggdrs att vad som ér skilig vinstfordelning far
avgoras fran fall till fall i réttstillimpningen med ledning av principen att vinsten bor

fordelas pa det sdtt som skulle ha skett vid en “normal” frivillig Gverlatelse.

I s.k. tomtbildningsfall, dar mark fran skilda fastigheter regleras samman till en
“tomt”/fastighet som kan bebyggas, ar det fastigheten i sin helhet som bir den byggratt
som grundar virdet. Darfor anses varje omrade av fastigheten ha samma vérde per
kvadratmeter oavsett var pa fastigheten bebyggelsen ska ligga. Det ar alltsa
fastighetens totala marknadsvirde som ska beddmas och sedan fordelas lika pé varje
kvadratmeter av fastigheten. Denna s.k. genomsnittsvardeprincip bor ses som en
huvudregel som kan frangds om det behovs for att ett rimligt resultat ska uppnas.
Undantag frdn huvudregeln kan ménga ganger vara motiverade, t.ex. da mark tillfors
en redan bebyggd fastighet, dér virdet av den 6verforda marken ofta torde motsvara
dess marginalvirde for den tilltradande fastigheten. (Se prop. 1991/92:127 s. 69 1))
Genomsnittsviardesprincipen har dven tillimpats som huvudregel i praxis (se réttsfallen

NJA 1956 s. 603 och 1989 s. 431).

Bolagen har anfort att exploateringsavtalet med kommunen syftade till att 6verfora all
kvartersmark, dvs. dven markremsorna, frdn kommunen till bolagen utan ersittning 1
pengar. Kommunen har 4 sin sida anfort att det inte fanns en generell partsavsikt att
alla overlatelser frdn kommunen till bolagen géllande kvartersmark enligt planen
skulle vara ersittningsfria. Kommunen har dock inte limnat ndgon rimlig forklaring
till varfor just den nu aktuella, smala remsan med kvartersmark skulle kvarbli 1
kommunens dgo. Enligt Mark- och miljodverdomstolens beddmning framstar det som
verklighetsfrimmande att ett sddant resultat av de 6msesidiga markdverforingarna
skulle ha varit asyftat. Exploateringsavtalets ordalydelse och tillkomsthistoria samt
ovriga omstandigheter kring de markoverlatelser som forekommit mellan nu aktuella
parter och tidigare fastighetsigare talar istéllet med styrka for att parternas
gemensamma avsikt var att &ven de nu aktuella markremsorna skulle dverforas till
nuvarande A och B utan att ndgon ersittning i pengar skulle utgd. Med ovan berdrd
utgangspunkt att virderingen ska goras sa att resultatet motsvarar vad som hade blivit
fallet vid en frivillig 6verenskommelse talar detta for att markremsorna inte borde

asdttas ndgot virde i detta fall. I vart fall maste nu berérda omstdndigheter véigas
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in vid beddmningen av om resultatet av en viardering enligt genomsnittsvirdemetoden

ar rimligt.

Vid den virdering som ska goras enligt 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL ska sarskild
hinsyn tas till det sdrskilda virde som egendomen har for den tilltrddande fastigheten.
For den bedomningen &r det 1 detta fall av betydelse om markremsorna vid vérde-
tidpunkten, dvs. den 23 april 2018, var nédvindiga for att fullt ut kunna utnyttja den
byggritt som enligt detaljplanen géiller for fastigheterna A och B. Om det kunde
forvantas att hela byggriétten skulle kunna utnyttjas dven utan att markremsorna
tillfordes fastigheterna talar det for ett ldgre virde dn som foljer av genomsnittsvérde-

metoden.

For att bygglov ska kunna ges for en atgéird krévs det att forutsattningarna 19 kap. 30 §
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, &r uppfyllda. Det innebér bl.a. att en atgéird
inom ett omrdde med detaljplan inte far strida mot detaljplanen. Bygglov far ges for en
atgiard som avviker fran detaljplanen endast om avvikelsen ar forenlig med planens
syfte och det &r frdga om en liten avvikelse eller atgdrden dr av begransad omfattning
och nddvindig for att omradet ska kunna anvédndas eller bebyggas pa ett &ndamals-

enligt sitt (9 kap. 31 b § PBL).

I detta fall star det klart att Besqab har kunnat utnyttja hela den byggrétt som giller
for A utan att ta den omtvistade markremsan i ansprak, se illustration ovan. Aven om
det vid vérdetidpunkten, den 23 april 2018, inte var sikert att ett sadant bygglov
skulle beviljas bedomer Mark- och miljodverdomstolen, utifran befintligt underlag,
att en oberoende bedomare 1 vart fall skulle hélla detta for sannolikt. For fastigheten B
har det, savitt framkommit, inte beviljats eller sokts bygglov. Trots det finner Mark-
och miljééverdomstolen inte anledning att bedoma forutsittningarna for bygglov pa

den fastigheten annorlunda &n nir det géller A.

Eftersom markremsorna ddrmed inte kan anses ha varit nédviandiga for att utnyttja den
1 detaljplanen medgivna byggritten fir marken anses ha ett mycket begransat virde

for de tilltradande fastigheterna (A och B). Det framstir ddrmed som
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uppenbart att den 6verforda markens virde, berdknat enligt
genomsnittsvirdemetoden, dverstiger den virdeokning som tillskottet av
markremsorna medfort for A och B. Under sadana forhéllanden och da erséttningen
inte ska overstiga virdedkningen for de tilltrddande fastigheterna ska den i stéllet
bestimmas utifrén fastigheternas vardedkning nér de tillférts markremsorna. I den
utredning som Besgab och Bécklosa dberopat har denna viardedkning bedomts uppgé
till 133 250 kr for marken som overforts till A och 44 500 kr f6r marken som
overforts till B. Inget har framkommit som ger anledning att ifrigasitta dessa
beddmningar. Mark- och miljddomstolens dom ska dérfor dndras pé sé sétt att den

ersdttning som bolagen ska betala bestdms till nyss angivna belopp.

Rdttegangskostnader

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far mark- och miljodomstolen, efter vad som ar
skéligt med hédnsyn till omstdndigheterna, besluta att sakigare som forlorar mélet ska
ersdtta annan sakdgare dennes réttegangskostnad. Vid mark- och miljodomstolen
yrkade Besqab och Bécklosa i forsta hand att ndgon ersittning 6verhuvudtaget inte
skulle utga for markdverforingarna. I forhéllande till det yrkandet innebér ovan
angiven utgang att de inte har ftt full framgang med sin talan. Bolagen far dock anses
vara 1 huvudsak vinnande och ska dérfor befrias fran skyldigheten att ersétta
kommunens rittegdngskostnader i mark- och miljddomstolen. Bolagen har darutéver
ratt till ersdttning for en del av sina réattegdngskostnader 1 mark- och miljodomstolen.
Yrkad erséttning dér uppgick till 303 750 kr for ombudsarvode och 227 000 kr for
utredning av sakkunnig. Mark- och miljodverdomstolen bedomer att den begérda
ersittningen, med hinsyn till mélets art och omfattning, dr skélig och att kommunen
med hénsyn till utgdngen i malet ska forpliktas att ersitta bolagen med ca 75 procent
av angivna belopp, dvs. med 227 800 kr for ombudsarvode och 170 000 kr for

sakkunnigutredning.

I Mark- och miljo6verdomstolen har Besqab och Béckldsa vunnit fullt ut och de har
darfor ratt till full ersdttning for skiliga rittegangskostnader hér. Bolagen har yrkat
ersittning med 256 250 kr for ombudsarvode och 139 375 kr for utredning och bitrdde

av sakkunnig. Malet i mark- och miljodverdomstolen har inte omfattat yrkandet om att
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ndgon ersittning 6verhuvudtaget inte ska utga och har i 6vrigt avsett samma fragor

som behandlats i mark- och miljodomstolen. Den begérda erséttningen for

ombudsarvode och anlitande av sakkunnig framstar mot denna bakgrund som alltfor

hog. Skilig ersittning kan uppskattas till 190 000 kr for ombudsarvode och 100 000 kr

for den sakkunniges utredning och bitrdde. Kommunen ska forpliktas att ersétta

bolagen med angivna belopp.

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

overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Fredrik Ludwigs och Ingrid Ahman, tekniska

rdden Jan Gustafsson och Inger Holmqvist samt hovrittsrddet Ralf Jartelius, referent.

Foredragande har varit Lina Vogel.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 4063-19
Mark- och miljodomstolen 2020-01-16
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande

1. Besqab Mark AB

2. Backlosa Mark 1 AB

Ombud for 1 och 2: KH

Motpart
Uppsala kommun

Ombud: HBO

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméiterimyndigheten 1 Uppsala kommuns beslut den 13 maj 2019 i drende nr
C17729.

SAKEN
Avstyckning samt fastighetsreglering pa fastigheterna A och C

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen avslar 6verklagandena.
2. Besqab Mark AB och Bécklosa Mark 1 AB ska solidariskt ersétta kommunen
dess rittegdngskostnader med sjuttiosextusen (76 000) kr avseende ombuds-
arvode jamte rinta enligt 6 § riantelagen fran dagen for denna dom till dess

betalning sker.

Dok.Id 621665
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 40 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning4@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Lantmaéteriet (LM) beslutade den 26 mars 2018 om avstyckning och fastighets-
reglering berdrande A och C i Uppsala kommun. Lagfaren dgare till A dr Besqab
Mark AB och édgare till C dr Uppsala kommun. En ny fastighet B bildades genom
avstyckning och Bicklosa Mark 1 AB ir édgare till denna fastighet enligt kop.
Genom fastighetsregleringen Overfordes, sa vitt nu ér av intresse, tvd markomraden
utlagda som kvartersmark fran kommunens C till A (533 kvm) och den nybildade B
(178 kvm).

Den 13 maj 2019 beslutade LM om erséttning. Agaren till A, Besqab Mark AB,
ska betala 3 172 581 kr till kommunen. Agaren till B, Bicklésa Mark 1 AB, ska
betala 704 846 kr till kommunen. Virdering har utforts av forord-nad sakkunnig

vérderare.

Enligt géllande detaljplan som vann laga kraft i januari 2017 utgdr marken inom de
bada nu aktuella omrddena kvartersmark for 1 huvudsak bostadsdéndamal med loka-

ler 1 bottenvéaning.

Besqab Mark AB och Bicklosa Mark 1 AB har 6verklagat LM:s erséttningsbeslut.

YRKANDEN M.M.

Besqab Mark AB har yrkat att mark- och miljddomstolen med dndring av 6verkla-
gat beslut vad géller erséttning for den 6verforda marken till A, i forsta hand,
faststéller att Besqab Mark AB inte ska erldgga ndgon erséttning till kommun-en

och, i andra hand, faststéller ersdttningen till 133 250 kr.

Bicklosa Mark 1 AB har yrkat att mark- och miljédomstolen med @ndring av over-
klagat beslut vad géller ersittning for den dverforda marken till B, i1 forsta hand,
faststéller att Biacklosa Mark 1 AB inte ska erldgga ndgon erséttning till kom-

munen och, 1 andra hand, faststéller erséttningen till 44 500 kr.

Kommunen har bestritt dndring av LM:s beslut.
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Parterna har vidare yrkat ersittning for rattegangskostnader.

GRUNDER

Besqab Mark AB och Bicklosa Mark 1 AB (fortsittningsvis Besqab). Avsikten
och utgidngspunkten for alla inblandade var att reglera de aktuella markremsorna
fran C till A (ursprungsfastigheten fran vilken nu B avstyckats) i den forréttning
som dgde rum dr 2017. P4 grund av ett felaktigt kart-material i en bilaga till ett
exploateringsavtal kom de tvd markremsorna inte att om-fattas av forrattningen. De
for mélet aktuella markremsorna tillhorde tidigare de da-varande fastigheterna D
och A. Ar 2014 6verlit Akademiska hus AB, som dé dgde fastigheterna D och A,
till kommunen all den mark inom dessa fastigheter som utgjorde allmén platsmark
enligt den dé géll-ande detaljplanen f6r Gottsunda och Ultuna ny trafikforbindelse.
I denna Overlatelse ingick bl.a. omradet for de tvd markremsorna. Den allminna
platsmarken overldts genom ett avtal undertecknat den 12 februari 2013 helt utan

ersittning med syftet att markremsorna skulle bli gatumark.

Kort efter att fastighetsregleringar bérjade kommunen under pagaende genomfor-
andetid 1 nyssndmnda detaljplan att arbeta fram en detaljplan, i vilken dven mark-
remsorna ingick, for Norra Biacklosa. Enligt den nya detaljplanen skulle markrem-
sorna utgora kvartersmark och inte (som i detaljplanen f6r Gottsunda och Ultuna ny
trafikforbindelse) gatumark. I detaljplanen for Norra Backlosa foreslogs ocksa att
vissa markomrdden skulle 1dggas ut som kvartersmark, och i samband med detta
upprittades ett exploateringsavtal mellan kommunen och Akademiska hus AB.
Exploateringsavtalet undertecknades den 13 oktober 2014. Enligt detta exploater-
ingsavtal overlat bl.a. Akademiska hus AB till kommunen, utan erséttning, all all-
mén platsmark inom planomradet (ca 63 000 kvm av ddvarande fastigheterna D
och A). Enligt exploateringsavtalet overldt ocksa kommunen till Akademiska hus
AB, utan ersédttning, en liten del av fastigheten C (ca 275 kvm) for 6verforing till
fastigheten D. Denna lilla del hade tidigare overlatits fran Akademiska hus AB till

kommunen, i samband med den i foregdende
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stycket beskrivna overldtelsen &r 2013. Marken 6verlits alltsa nu ater till Akade-
miska hus AB, mot bakgrund av att marken avsags planldggas som kvartersmark.
Den ersittningsfria dverlatelsen tillbaka till Akademiska hus AB ger uttryck for den
for exploateringsavtalet gemensamma partsavsikten, vilket kommer att utvecklas i
det foljande. I sammanhanget ska fortydligas att denna lilla del inte avsdg mark som

ingdr i de for mélet aktuella markremsorna.

Den nya detaljplanen antogs den 4 mars 2015. Detaljplanen kom dock kort direfter
att overklagas till lansstyrelsen, som aterforvisade drendet till kommunen. Efter
aterforvisningen omarbetades detaljplanen. Under tiden som detaljplanen omarbet-
ades salde, i juni 2015, Akademiska hus AB fastigheten D och vissa delar av A till
Besqab.

Den 13 januari 2017 antogs den omarbetade detaljplanen och enligt denna utgér de
aktuella markremsorna fortsatt kvartersmark. Mot bakgrund av dgarbytet (dvs.
Akademiska hus AB:s forsiljning i juni 2015 till Besqab avseende fastigheten D
och vissa delar av A) och den omarbetade detaljplanen, be-hdvdes ett nytt
exploateringsavtal mellan kommunen och Besqab samt Akademiska hus AB. Det
nya exploateringsavtalet undertecknades den 8 februari 2017 och ersat-te till fullo

det tidigare exploateringsavtalet.

Av det nya exploateringsavtalet framgar att Besqab och Akademiska hus AB, ater-
igen utan erséttning, till kommunen 6verldt den mark som enligt den omarbetade
detaljplanen utgér allmin platsmark inom fastigheterna D och A. Den allmidnna
platsmarken som dverldts var fortsatt av betydande omfattning. Av det nya
exploateringsavtalet framgér vidare att kommunen, utan ersittning, till Akademiska
hus AB overlét ungefar samma lilla del av fastigheten C som utgjorde kvartersmark
(nu ca 1 075 kvm). Aterigen ger denna dverlételse av kvar-tersmark utan
ersdttningskrav uttryck for den gemensamma partsavsikten. I bilaga 2 till det nya
exploateringsavtalet framgér vilka omraden som Gverlatelserna 1 avtalet avser.

Bilaga 2 till det nya exploateringsavtalet grundade sig dock pé ett felaktigt
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kartmaterial, framtaget av kommunen, enligt vilket det framstod som att fastighets-
grianserna foljde plangrdnsen och att de for mélet aktuella markremsorna ingick 1
de dévarande fastigheterna D och A. Bade Besqab och kommunen var av
uppfattningen att markremsorna ingick i1 dessa fastigheter. Det har hela tiden varit
den for Besqab och kommunen gemensamma avsikten och utgdngspunkten att
fastighetsgrinserna ska folja plangrénsen mellan kvartersmark och gatumark, samt
att nodviandiga overlatelser ska genomforas for att uppné detta. Mot denna bakgrund
uppticktes inte felaktigheten i kartmaterialet. Hade felaktigheten uppmérksammats
hade givetvis Besqab och kommunen sett till att fortydliga att &ven markremsorna

— s& som mark avsedd for kvartersmark — skulle 6verlatas och regleras.

Genom lantméteriforrattning 1 drende med nr C157287 genomfordes den 5 juli
2017 fastighetsregleringar berérande bl.a. D, A och C samt avstyckning fran A. Till
grund for fastighetsregleringen lades bl.a. det nya exploateringsavtalet. De aktuella
markremsorna kom, mot bakgrund av det felaktiga kartunderlaget i det nya
exploateringsavtalets bilaga 2, inte att omfattas av fastig-hetsregleringen. Genom

lantmaéteriforrattningen 6verfordes mark fran D till A.

Forst 1 februari 2018, 1 samband med en bygglovsansokan pa A, framkom det att
fastighetsgriansen mellan A och C inte l14g i linje med plangréansen samt att
markremsorna av misstag hade kommit att fortsatt ingd kom-munens fastighet C.
Besqab har mot denna bakgrund gett in den for malet aktuella ansokan om
fastighetsreglering beroérande A, C och B. Syftet med ansdkan har varit att fullgora
den fastighetsreglering av markremsorna som av misstag inte kom att omfattas av
lantméteriforrattningen i1 d&rende nr C157287 och att na enhetlighet mellan

fastighets- och plangrénser.

Varken Besqab eller Biacklosa ér, och har aldrig varit, beroende av markremsorna
for att fullt ut kunna nyttja aktuell detaljplan vad géller utbyggnadsmojligheter
inom fastigheterna A och B. Till detta kommer att Besgab inte kan 6ka antalet

byggritter i och med att for den fastigheten aktuella markremsorna 6verfors
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till fastigheten A. Biacklosa Mark kan inte heller 6ka antalet byggritter i och med
att for den fastigheten aktuella markremsorna overfors till fastigheten B.
Kommunen har numera framfort att markremsorna inte ska anses om-fattas av
det nya exploateringsavtalet och mot denna bakgrund har det uppkommit en

diskussion kring ersittningsfragan.

Ersdttning

Partsavsikten har alltid varit att all kvartersmark inom detaljplanen ska 6verforas till
sa kallade exploateringsfastigheter inom detaljplanen och att all allmén platsmark
ska overforas till kommunens fastigheter. Ett sidant forfarande &r standard for fas-
tighetsrittsligt plangenomforande. Saledes har dven partsavsikten varit att de aktu-
ella markremsorna skulle regleras fran fastigheten C till fastigheten A.
Markremsorna ska déarfor anses omfattas av det nya exploateringsav-talet. |
sammanhanget ska beaktas att markremsorna endast nigra ar tidigare dver-lits till

kommunen helt utan erséttning.

Med anledning av detta ska det nya exploateringsavtalet laggas till grund for forratt-
ningen och ndgon erséttning for markremsorna ska saledes inte utga. Mark- och

miljddomstolen ska ddrmed &ndra LM:s beslut och bifalla forstahandsyrkandena.

Skdl for att jamkning ska ske

Overklagat avgdrande vad giller beddmningen av ersittningsbeloppens storlek dr
inte korrekt. Felaktiga sakforhallanden laggs till grund for LM:s beddmning att
genomsnittsvardeprincipen ska tillimpas som vinstfordelningsmetod. Marginal-
véirdeprincipen som vinstfordelningsmetod har inte tillimpats fastéin sa borde ha

skett.

For det forsta ldggs orubbad vikt vid den utredning som den av LM forordnade
sakkunnige forfattat, enligt vilken genomsnittsviardeprincipen som vinstfordelnings-
metod foresprakas. Det &r att marka att varken den sakkunnige eller LM funnit an-

ledning att beakta eller bemdta de omstandigheter/skil som bolagen redovisade i
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yttrande den 26 april 2019 under forrdttningen. LM konstaterar endast att det inte

har funnits nagot skél att ifrdgasatta den sakkunniges utredning.

For det andra har den beslutande lantmédtaren valt att till styrkande av att bolagen
skulle ha behov och betydande nytta av aktuella markremsor, samt till styrkande av
att genomsnittsvardeprincipen ska tillimpas som vinstfordelningsmetod, lyfta fram
"visionsbilder som finns pa Besqabs hemsida for projektet Bjorkallén". Namnda
illustrationer kan dock inte anvindas till styrkande av pastétt behov, pastadd nytta
eller beloppsskiligheten eftersom de redovisar ett helt annat projekt (bostadsbygg-
naderna ar redan uppforda och ér beldgna ca 150 meter norrut med utfart mot Back-
l6savdgen och inte mot Gottsunda all) dn det 1 mélet aktuella. Att delen som tillfal-
ler fastigheterna vid fastighetsregleringen betingar ett hogre virde for A och B
anser lantmiterimyndigheten dirfor vara ostridigt." Bolagen motsétter sig att

ndmnda ostridighet foreligger.

Av utlatandet av lantmitaren TH, HTL, framgér att aktuella ersédttningsbelopp, 1 det
fall sédana ska utgd, inte kan bestdmmas till hogre belopp dn 133 250 kr respektive
44 500 kr. Mot bakgrund av vad som framkommer i ndmnda utredning, ar det
tydligt att fastigheterna kan bebyggas och utnyttjas fullt ut 1 enlighet med
detaljplanen dven utan markremsorna och att de 6verféorda omrad-ena séledes inte ar
sarskilt viardefulla for A eller B. Vidare fram-gér i utredningen att en
vinstfordelning enligt genomsnittsvardeprincipen leder till ett uppenbart oskéligt
resultat och att en vinstfordelning enligt marginalvardeprin-cipen déarfor maste
anviandas. Som vidare framgér av utredningen kan, med beakt-ande av liknande och
nérliggande projekt, virdet av marken beddmas uppga till 250 kr/kvm. Detta
innebdr att ersdttningen avseende A, vilken innebér en markoverféring om 533
kvm, ska uppga till 133 250 kr och att ersittningen avse-ende B, vilken innebér en
markdverforing om 178 kvm, ska uppga till 44 500 kr. For det fall mark-och
miljodomstolen anser att exploateringsavtalet inte kan liggas till grund for
forrattningen och att erséttning darfor ska utgd for markover-foringen, ska sdledes

domstolen dndra LM:s beslut i enlighet med bolagens andra-handsyrkande.
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Kommunen har i huvudsak anfort foljande.

Exploateringsavtal

Det ar riktigt att Akademiska hus AB 6verldt mark inom fastigheterna D och A till
Kommunen for att genomfora detaljplanen Gottsunda och Ul-tuna, ny
trafikforbindelse. Planen géllde trafikforbindelse mellan omradena efter-som
kommunen sag ett behov av att mdjliggora en forbindelse mellan Gottsunda och
Ultuna. Planen behandlade inte ndgon bebyggelse intill eftersom kommunen sig
det angeldget att fa till en forbindelse mellan omradena. P4 plankartan framgar att
"markremsorna" var till for slant och utlagda som gatumark. Anknytande fastig-
hetsreglering innebar dérfor att markremsorna skulle dverlatas till kommunen.

Detaljplanen vann laga kraft den 18 oktober 2012.

Nar det géller planen for norra Biacklosa har kommunens stadsbyggnadsforvaltning
sedan den 30 juni 2009, da beslut i davarande byggnadsnimnden togs, ett uppdrag
att unders6ka mojligheterna att upprétta detaljplan for Backlosa, Ultuna Park och
Ostra Ultuna bl.a. med anledning av att SLU limnat Bicklosaomradet. Av beslutet
framgar att Akademidiska hus genom ansdkan om detaljplaneldggning foreslog att
man provade om omradet kring Ulltuna kunde anvédndas for bostadsdndamal och for
vissa verksamheter. Mot bakgrund av att arbetet inte hade paborjats 1 juni 2010 an-
sOkte Akademiska hus pa nytt, den 29 juni 2010, om detaljplaneldggning av delom-
rade inom Bicklosa och att anvdndning for bostadsindamal, kontor, forskning,
skola/utbildning och verksamheter provas. Mot denna bakgrund tillkom detaljplan
for Norra Bicklosa som forst antogs den 4 mars 2015 men 6verklagades da inte alla
sakégare blivit horda. Planen omarbetades och nytt samrdd holls varpa planen vann
laga kraft den 13 januari 2017. I planbeskrivningen anges Akademiska hus och

Besqab som sokande.

Den aktuella planen for Norra Biacklosa mojliggor 550 bostéder 1 form av flerfa-

miljshus, radhus, villor och kedjehus. Bebyggelsen tillats vara tva till sex vaningar
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hog. Den hogre bebyggelsen mojliggérs utmed Dag Hammarskjolds vig, Biacklosa-
vigen och Gottsunda allé. Syftet dr ocksaé att skapa ett nytt parkomrdde med hoga
kvaliteter samt skapa en forskola i bostadsnéra lige. Utmed véigforbindelsen Gott-
sunda allé mellan Gottsunda och Ultuna ges mojligheter att ha lokaler for verksam-

heter i bottenvaningen pa bostadsbebyggelsen.

Den aktuella planen syftar saledes till att skapa en stadsméssig bebyggelse utmed
Gottsunda Allen gata, vilket betyder gdng- och cykelbanor i plan samt entréer i
direkt anslutning till sjdlva gaturummet, istillet for en upphojd gata med sldnter
som den tidigare planen innebar. De aktuella markremsorna blev dérfor utlagda som
kvartersmark i planen, ocksé som en foljd av att Akademiska hus och Besqab har
intresse av att exploatera omradet, dvs, det anldggs inte slanter ndr man utformar

stadsméssiga gator.

Kommunen bestrider att man mot bakgrund av tidigare overlatelser kan sluta sig till
att det funnits en generell partsavsikt att alla Gverlatelser fran kommunen till explo-
ator géllande kvartersmark enligt planen ska vara ersdttningsfria. Exploateringsav-
talen reglerar vilka markdverlatelser som ska ske och om de sker med eller utan
ersdttning. Fordelning av ersdttnings- och kostnadsansvar ska ses i sin helhet, dvs,
parterna fordelar ansvar utifrdn givna forutsittningar for ett exploateringsomrade.
De aktuella markremsorna var de facto inte intagna i exploateringsavtalet och det
finns darfor inte grund for att automatiskt forutsitta att &ven dessa skulle overga till

Besqab utan ersittning.

Mot bakgrund av plandndringen avseende markremsorna saknar de fastighetsreg-
leringar som beslutades for att genomfora detaljplanen Gottsunda och Ultuna, ny

trafikforbindelse, relevans.

Ersdttning och virderingsprincip
Kommunen bestrider att de forelegat felaktiga sakforhallanden till grund f6r LM:s

bedomning av vilken erséttningsmetod som ska anvéndas i forevarande fall. Den av
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LM anlitade sakkunnige har redogjort for varfor erséttning ska utga och ersittning-
ens omfattning. Den sakkunnige motiverar att genomsnittsvérdeprincipen med stod
av vél utarbetad rittspraxis dr ett bra matt pd vinstdelning for erséttning av mark av

det slaget som de aktuella markremsorna utgor.

Det framgér alltsa att den sakkunnige har uppfattat att planbeskrivningen &r tydlig
pa sa sitt att den pekar pa att ett levande gaturum forutsétter entréer fran gatan lings
Gottsunda Alle och att det dr osannolikt att Besqab skulle fa bygglov och darmed fa
bebygga fastigheterna utan att markremsorna nyttjas. Sammanfattningsvis skulle
vérdet utan markremsorna avsevért forsdmras varfor jimkning inte ska ske. Kom-
munen bestrider darfor Besqabs pastdende att fastigheterna kan bebyggas och ut-
nyttjas fullt ut i enlighet med detaljplan dven utan markremsorna och att de dver-
forda omradena saledes inte skulle vara sérskilt vardefulla for de aktuella fastig-

heterna.

Kommunen vill ocksa peka pa gulmarkerade delar ur planbeskrivningen som inne-
bér att planforfattaren flera ganger understryker att ett stadsméssigt gaturum forut-
satter att bebyggelse sker utmed gatan och kommunen menar dirfor att ett levande
gaturum knappast foreligger om entréer inte viander sig mot gatan. I samband med
detta vill kommunen ifrdgasitta uttalandet i utlatandet frdn TH, HLM , som
aberopats av Besqab och som innebér att planforfat-tarens intentioner inte har
rittsverkan vid bygglovsprovningen. Kommunen vill hédr-vid understryka att dven
om planbeskrivningen formellt inte ar réttsligt bindande utgdr planbeskrivningen
regelmassigt ett tolkningsunderlag vid bygglovsprovningen och har darfoér 1 hdgsta

grad relevans for bedomningen av bygglovet.

Besqab har ocksa anmérkt pd att LM i sitt beslut anger att Besqab till styrkande av
behovet och betydande nytta av aktuella markremsor lyft fram visionsbilder som
finns pa Besqabs hemsida for projektet Bjorkallén. Kommunen menar att detta pa-
staende kan ldmnas utan avseende. Projektet Bjorkallén ndmndes vid ett samman-
trade 1 forrdttningsdrendet pd fraga, men det &r inte detta underlag som LM fattat sitt

beslut pd. LM:s beslut bygger pa den erséttningsrutredning som gjorts av Svefa som
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inte berdr projekt Bjorkallén. Svefa har bedomt vilken betydelse och virde
markremsorna har utifran géllande detaljplan med dess planbeskrivning och dédrmed

mojligheterna till bygglov i aktuellt drende.

Besqab har genmélt. Som kommunen anfor i sitt yttrande har att den av LM anlita-
de sakkunnige uppfattat att planbeskrivningen &r tydlig pa sa sétt att den pekar pa
att ett levande gaturum forutsatter entréer frdn gatan lings Gottsunda Allé och att
det &r osannolikt att Besqab skulle fa bygglov och ddrmed bebygga fastigheterna
utan att markremsorna nyttjas. Kommunen tilldgger att virdet av fastigheterna utan
markremsorna avsevirt forsdmras varfor jimkning inte ska ske och bestrider att
fastigheterna kan bebyggas och utnyttjas fullt ut i enlighet med detaljplanen dven
utan markremsorna. Den 11 juli 2019 har dock bolaget Besqab Projektutveckling
AB beviljats bygglov pa fastigheten A utan att markremsan har nyttjats. Bygglovet

omfattar all den byggritt som finns pa fastigheten.

Som bolagen anfort 1 tidigare yttrande har LM valt att till styrkande av att bolagen
skulle ha behov och betydande nytta av aktuella markremsor, samt till styrkande av
att genomsnittsvirdeprincipen ska tillimpas som vinstfordelningsmetod, lyfta fram
"visionsbilder som finns pa Besqabs hemsida for projektet Bjorkallén". Kommunen
har tillbakavisat detta i sitt yttrande. Till stod for bolagens uppfattning att LM visst
har beaktat dessa visionsbilder vid beslutsfattandet, far bolagen aberopa mailkorre-
spondens mellan DS, bolagslantmaétare vid Besqab, och DF, beslutande lantmétare
vid LM. DS mailade DF den 16 maj 2019 nér hon lést igenom det nu dverklagade
forrattnings-beslutet och noterat att det i ersittningsbeslutet ndmns visionsbilder
som avser ett annat projekt. DF besvarade mailet samma dag och meddelade att
han fétt uppgiften frdn den av LM anlitade sakkunniga SB, men att han inte
kontrollerat uppgiften ordentligt. Han skrev vidare att han snarast skulle fundera
over hur det paverkar drendet. Den 27 maj 2019 aterkom DF med besked om att
han, efter att ha tdnkt igenom den felaktiga hdnvisningen till en visionsbild, &nda
kommit fram till att han inte dndrar beslutet. Som skal for det uppger han 1 mailet

att SB inte har hanvisat till bilden i sin utredning.
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Kommunens har genmilt. I det senaste yttrandet har Besqab upplyst om att bolaget
beviljades bygglov av kommunens plan- och byggnadsnamnd, den 11 juli 2019, be-
traffande en av de aktuella remsorna, dvs efter att LM beslut om fastighetsreglering
i det aktuella mélet. Denna omsténdighet 4r ny for kommunens mark- och exploa-
teringsavdelning som foretrdder kommunen i detta mal. Enligt diariet sokte Besqab
det aktuella bygglovet den 12 april 2019, vilket alltsa var efter att fastighetsregler-
ingen gjordes d& denna del av forrdttningen vann laga den 23 april 2018. Besqab
hade dock sokt bygglov gillande samma fastighet tidigare, men aterkallade ansdokan

den 7 december 2018.

Nar bygglovet si beviljades hade det aktuella markomradet séledes redan overforts
till Besqgabs fastighet. Det givna bygglovet dr ddrmed inte nigot sékert svar pa fra-
gan om bygglov hade givits utan att markomréadet dverforts till Besqabs fastighet.
Det kan konstateras att vid tidpunkten fore markdverforingen inte fanns nagot byg-
glov vilket innebér att en kdpare av fastigheten vid denna tidpunkt inte kunde vara
saker pa att bygglov skulle erhallas. Om en eventuell jamkning av ersédttningen be-
raknad enligt genomsnittsvirdemetoden ska goras bor det darfor leda till en betyd-
ligt hogre ersittning dn vad Besqab medger att betala. Vid denna bedomning ska
dven beaktas att &ven om overforingen av markomradena inte bedoms péaverka byg-
gritten sa hojer den byggritternas viarden genom att den mojliggora stérre och bét-
tre gardar samt forgardsmark. Det kan ocksa tilldggas att ur ett marknadsperspektiv
ger en placering av byggnaderna nirmare gata, pd markremsan, ett okat viarde for
byggritten vilket kan exemplifieras med Besqabs val av placering av byggnaderna i

den forsta bygglovsansdkan som sedan aterkallades.

Niér det giller markremsan som Overforts till fastigheten B ér det for nédr-varande
oklart hur bygglovsprovningen kommer att utfalla men under alla forhall-anden
ska de av kommunens aberopade omstidndigheterna betrdffande A beaktas pa

motsvarande sitt.
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Kommunen bestrider Besqabs péstaende att LM:s sakkunnige beaktat visionsbild-
erna avseende Bjorkallén vid sin virdering. Det framgar av Svefas utldtande hur
bedomningen har gjorts och det ar detta som ligger till grund for LM:s beslut och
det &r ocksa detta som &r relevanta i drendet. Om LM av misstag har skrivit fel i
sina beslutsskil saknar det relevans eftersom utlatandet de facto har legat till grund

for erséttningsbeslutet.

DOMSKAL
Mark- och miljddomstolen har med stod av 16 kap. 8 § FBL avgjort malet utan att

hélla sammantride.

Exploateringsavtalets bdring pa nu aktuell forrdttning

Den forsta fragan som domstolen har att ta stdllning till & om det av parterna under-
tecknade exploateringsavtalet som tecknades den 8 februari 2017 dven ska anses in-
nefatta en Overenskommelse om att de nu aktuella markomradena ska ingé och att
det for dessa markomréaden inte ska utga nagon ersittning. Besqab har hérvid gjort
gillande att den gemensamma avsikten och utgdngspunkten var att markomradena
skulle inga dven om dessa av misstag inte ingick i den kartbilaga som fogats till av-
talet. Eftersom det i avtalet framgick att ingen ersittning skulle utgd for den mark
som omfattades av avtalet ska darfor heller ingen ersittning utga i forréattningen for

de tvd omradena som ritteligen borde ha redovisats i kartbilagan.

Kommunen bestrider att omradena ska anses omfattas av avtalet och innebéra att

ersittning inte ska utga.

Domstolen gor foljande beddmning.

De tva markomrddena omfattades inte av den karta som utgjorde bilaga till exploa-
teringsavtalet den 13 januari 2017. Detta avtal lg bl.a. till grund for den lantméteri-
forrattning som genomfordes den 5 juli 2017. Resultatet av forrdttningen blev att

beslutad fastighetsindelning och detaljplaneorddet avseende den detaljplan som
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antogs den 13 januari 2017 inte Gverensstimde. Nér det i samband med bygglovs-
ansOkan framkom att fastighetsgransen mellan A, C och B inte sam-manf6ll med
planomradet ansokte Besqab om den nu 6verklagade forrattningen isyfte att na
overenstimmelse mellan fastighetsgranser och grins for planomrédet. Domstolen
finner hérvid, i likhet med LM och kommunen, att det i den nu 6ver-klagade
forrdttningen inte finns ndgot avtal som reglerar ersattningen avseende
markomradena. Exploateringsavtalet den 13 januari 2017 ligger inte till grund for
den nu 6verklagade forréttningen och det finns inte heller ndgot annat avtal eller
ndgon overenskommelse som ligger till grund for hur erséttningsfragan ska losas
vid denna fastighetsreglering. Vad Besqab anfort om den underliggande avsikten
med exploateringsavtalet saknar betydelse for beddmningen av ersittningsfragan i
nu dverklagad forréttning. Domstolen anser darfor att LM:s stédllningstagande ar
riktig och att LM har gjort rétt néir de fattade beslut om att intrdngsersittning ska

utgad 1 enlighet med reglerna i FBL. Forstahandsyrkandena ska darfor avslas.

Val av virderingsmetod och berdkning av ersdttning
Domstolen har funnit att exploateringsavtalet inte ska anses tillimpligt i den nu
overklagade forrattningen. Det aterstar att ta stidllning till val av varderingsmetod

och storleken pa ersittningen enligt fastighetsbildningslagen.

LM har 1 sin vardering utgéatt ifran att byggréttsviardet for bostédder dr 3 500 kr/kvm
BTA och att byggrittsvirdet for lokaler dr 500 kr/kvm BTA. Ratomtsvérdet av B
uppgar hérvid till 30 150 000 kr och motsvarande vérde for del av A uppgar till 99
600 000 kr. Andelen som beldper pé det 6verféorda markomradet inom B uppgér till
ca 2,34 procent av det totala ritomtsvérdet, vilket enligt beslutet motsvarar 704
846 kr. Andelen som beldper pé det 6verforda markomrédet inom del av A uppgér
till ca 3,19 procent av det totala rdtomtsvérdet, vil-ket enligt beslutet motsvarar 3
172 581 kr. Oversatt i kr/kvm TA innebir detta att ratomtsvirdet uppgar till 3 960
kr/kvm TA for B och till 5 952 kr/kvm TA for del v A. Virderingen bygger pd en

tillimpning av den s.k. genom-snittsvardeprincipen.



Sid 15
NACKA TINGSRATT DOM F 4063-19
Mark- och miljodomstolen

Besgab har med stod av bl.a. tva virderingsutredningar grundat sina andrahands-
yrkanden pa att for det fall erséttning ska utgé sd ska denna berdknas med en til-
lampning av marginalvirdeprincipen. Utgangspunkten ska hérvid vara ett marginal-
varde om 250 kr/kvm TA for respektive markomrade. Detta innebér att
ersdttningen for B ska bestimmas till 44 500 kr (178 kvm x 250 kr/kvm TA) och att
er-sittningen for A ska bestdmmas till 133 250 kr (533 kvm x 250 kr/kvm TA).
Grunden f0r att tilldimpa marginalvardeprincipen istdllet for genomsnittsvérde-
principen dr att genomsnittsvardeprincipen leder till ett oskéligt resultat. Det huvud-
sakliga skilet for detta ar att fastighetsregleringen inte &r en forutsittning for ex-
ploateringen och att byggnationerna kan lokaliseras sa att markomradena inte be-

hover tas 1 ansprak.

Domstolen konstaterar inledningsvis att 5 kap. 10 a § FBL ska tillimpas. Besqab
har inte ifrdgasatt genomsnittsvirdena som sddana, 3 500 kr/kvm BTA avseende
bostédder och 500 kr/kvm BTA {01 lokaler. Det fragan siledes géller & om genom-
snittsvardeprincipen ger ett oskiligt resultat och att jamkning enligt 5 kap. 11 § FBL
ska aktualiseras. I detta fall har klagandena gjort gillande att det innebér att ett mar-

ginalvirde istéllet ska tillimpas.

Domstolen gor foljande bedomning.

Enligt géllande detaljplan utgér marken inom de bada nu aktuella omréadena kvar-
tersmark for 1 huvudsak bostadsdndamal med lokaler i bottenvaning. Fastigheterna
utgor s.k. exploateringsfastigheter. Detta utgér en utgangspunkt for tillimpning av
genomsnittsviardeprincipen. Genomsnittsvdrdeprincipen dr enkelt uttryckt att be-
trakta som en vinstfordelningsregel. Grundprincipen &r att virdet av sjilva bygg-
ritten fordelas lika Gver hela arealen oavsett var byggnaderna ska placeras. Genom
denna metod anses varje kvadratmeter inom en tomt vara lika mycket vérd oavsett
vem som dger marken eftersom marken normalt maste samlas i en dgares hand for
att tomten ska kunna bebyggas. Det virde som ska fordelas dr ett rdtomtsvérde.
Besqab har gjort géllande att nu aktuella omrdden inte &r en forutsittning for att be-

vilja bygglov och byggnationen pé fastigheterna kan disponeras pa ett siddant sétt att
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tillaten byggrétt kan utnyttjas dven utan att marken tas i ansprak. Mot denna bak-
grund ger genomsnittsvirdeprincipen ett oskiligt resultat. Domstolen finner hirvid
att nu aktuell forrattning utgor ett sddant ’tomtbildningsfall” dir genomsnittsvérde-
principen enligt praxis ar tillimplig som en metod for att fordela vinsten (jfr. NJA
1956 s. 603 och NJA 1989 s. 431). De invindningar som klagandena gor géllande
avseende mojligheten att forligga byggnaderna pa ett annat sétt dr saledes inte re-
levanta 1 sammanhanget. Enligt den i praxis etablerade genomsnittsvirdemetoden
ska byggritternas virde fordelas lika 6ver arealen. Det finns darfor ingen anledning
att fordjupa sig i frdgan om utformningen och lokaliseringen av byggnationen inom
planomrédet eftersom byggrittens véirde ska fordelas lika dver arealen oavsett hur
byggnaderna placeras. Vad giller fragan om fastighetsregleringen ér en forutsétt-
ning for att erhalla bygglov dr utgédngspunkten vid beviljande av bygglov att plan-
stridighet inte foreligger. Aven om det inte kan uteslutas att bygglov skulle kunna
beviljas utan att nu aktuella markomraden 6verfors till Besqab s dr osidkerheten
marknadsvirdepaverkande. Besqab har inte styrkt att omrddena 1 detta avseende ar
betydelselosa for genomférandet av exploateringen. Mot denna bakgrund finner
domstolen inte heller pa denna grund skl att franga genomsnittsvérdeprincipen.
Inte heller har nagot annat framkommit som foranleder domstolen att tillimpa en
sadan jamkning som avses 1 5 kap. 11 § FBL. Eftersom genomsnittsvérdena i sig

inte ar ifragasatta finner domstolen att &ven andrahandsyrkandena ska avslas.

Rdttegangskostnader

Kommunens yrkande ar skiligt och ska dérfor domas ut.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-02)
Overklagande senast den 6 februari 2020.

Bjarne Karlsson Monica Haapaniemi

I domstolens avgdrande har deltagit ridmannen Bjarne Karlsson, ordférande, och

tekniska rddet Monica Haapaniemi.





