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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-03-22 F 15587-21
060301 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2021-12-10 i mal nr F 6507-21,
se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
U.L

Klagande och motpart
Lidingd kommun

SAKEN

Ersittning med anledning av fastighetsreglering berdrande fastigheten X i Lidingd
kommun

(Lantmiterimyndighetens drende nr AB21159)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljo6verdomstolen upphédver punkten 1 i mark- och miljddomstolens

domslut och faststéller lantmiterimyndighetens beslut om erséttning.

2. Mark- och miljoéverdomstolen avslar U.Ls yrkande om erséttning for

rattegangskostnader.

Dok.Id 1913159

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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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

U.L har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska bestimma ersittningen
avseende markavstaendet utifran ett marknadsviarde om 23 000 kr per kvadratmeter
och att ersittningen ska uppréaknas enligt konsumentprisindex fran den 21 september
2021 till dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom samt att det pé den
uppraknade erséttningen ska betalas avkastningsrédnta enligt 5 § rantelagen fran den

21 september 2021 till dess betalning sker.

Lidingd kommun (kommunen) har motsatt sig U.Ls yrkande och for sin egen del
yrkat att Mark- och miljooverdomstolen i forsta hand ska faststilla
lantmédterimyndighetens ersittningsbeslut eller i andra hand bestimma erséttningen 1

enlighet med de principer som myndigheten har utgétt ifran 1 sitt beslut.

U.L har motsatt sig kommunens yrkande och yrkat ersittning {for sina

rattegangskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

Kommunen har motsatt sig yrkandet om erséttning for riattegangskostnader.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

U.L har till stod for sin talan anfort 1 huvudsak foljande. Kommunens talan ska inte
beaktas, dels d4 kommunen inte yttrade sig i mark- och miljddomstolen inom
foreskriven tid, dels dd kommunens inlagor inte undertecknats av behdorig foretradare.
Angaende ersdttningen kan konstateras att en tomts marknadsvérde bestims av flera
faktorer, men att byggritten dr den huvudsakliga virdebildande faktorn. Ersédttningen
ska dirfor beakta den forlorade byggritten. Det var dock fel av mark- och
miljodomstolen att ldgga lantmiterimyndighetens virdering till grund for sin
beddmning av marknadsvérdet. For det forsta omfattar underlaget nio forsiljningar
och inte tio eftersom en av forséljningarna medréknats tva ganger. For det andra ligger
flera av forsiljningarna flera ar bakét i tiden. Aldre forséljningar kan inte beaktas for
att bestimma marknadsvérdet utan att ta hdnsyn till den viardedkning som skett sedan

dess. Fastigheterna som ingér i underlaget ar heller inte jimforbara med
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X, som bade har en storre byggritt och ett bittre ldge savél

kommunikationsméssigt som utsiktsmassigt.

Kommunen har anfort i huvudsak foljande. Marken som Overfors ér i gédllande
detaljplan utlagd som allmén plats. Enligt 4 kap. 3 a § expropriationslagen (1972:719)
ska da utgangspunkten for virderingen vara planforhéllandena fore det att marken
lades ut som allmén plats. Fore nu gillande detaljplan omfattades X inte av nagon
detaljplan. Fastigheten var dock bildad for och nyttjades som smahustomt. Marken

bor darfor varderas som del av en sméhustomt.

Till stod for talan har kommunen ldmnat in ett utldtande fran fastighetsvarderaren R.S.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljooverdomstolen har meddelat provningstillstdnd endast avseende
punkten 1 i mark- och miljddomstolens dom. Fradgan som ska provas i malet avser
dérmed enbart vilken erséttning som kommunen ska betala till U.L med anledning

av fastighetsregleringen.

Mark- och miljooverdomstolen finner inledningsvis inte skal att ifragasitta
behorigheten hos de tjinstemén som foretrdtt kommunen i mélet. Inte heller finns
det hinder mot att beakta de yttranden som kommunen gett in i malet. U.L

invdndningar om detta [dmnas dédrfor utan avseende.

Mark- och miljodverdomstolen gor direfter f6ljande beddmning av erséttningsfragan.

Den markremsa som fastighetsregleringen avser ér i gidllande detaljplan (stadsplan)
fran 1953 utlagd som allmin plats. Innan dess omfattades X inte av ndgon
detaljplan. Av 4 kap. 3 a § expropriationslagen foljer att ersattningen ska
bestimmas med hinsyn till de planforhallanden som rddde ndrmast innan marken
angavs som allméin plats. I detta fall ska erséttningen darfor bestimmas som om det

vore friga om icke planlagd tomtmark f6r smahusandamal, det vill séga utan
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beaktande av att markdverforingen de facto innebér en minskad byggritt for
aterstdende del av X. Mark- och miljoédomstolen har saledes bestdmt

ersittningens storlek utifran felaktiga utgdngspunkter.

Enligt Mark- och miljoverdomstolens uppfattning har lantméiterimyndigheten
tillimpat rétt principer for att bestimma erséttningen. Det har varit lampligt att
bestimma marknadsvéardet utifran ortsprismetoden. Som U.L har papekat har dock en
av jamforelseforsaljningarna av misstag medréiknats tvd gnger. Detta har emellertid
inneburit ett hogre genomsnittligt marknadsvirde, vilket har varit till férdel for U.L.
Aven om en mer ingdende redovisning av eventuella skillnader mellan de forsélda
fastigheterna hade varit 6nskvérd finner Mark- och miljodverdomstolen inte heller
skél att ifrigasétta urvalet av jamforelseobjekt. Mot denna bakgrund goér Mark- och
miljodverdomstolen ingen annan beddmning av ersittningsbeloppet dn
lantméterimyndigheten. Punkten 1 i mark- och miljddomstolens domslut ska darfor

upphédvas och den av lantméterimyndigheten bestimda erséttningen faststéllas.

U.L har, savitt giller hennes eget 6verklagande, varit tappande part i Mark- och

miljodverdomstolen och kan dérfor inte tillerkdnnas ersittning for rattegangskostnader
i denna del. Nar det géller de kostnader som kommunens 6verklagande skulle medfort
for henne bedomer domstolen att ndgra sddana kostnader inte kan anses uppstitt i detta
fall, se 17 kap. 3 § andra stycket fastighetsbildningslagen (1970:988). Hennes yrkande

om ersdttning for rattegangskostnader ska dérfor avslas.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Henrik Lov och Gosta Thrfelt, referent, tekniska

radet Carina Nordstrom och hovrittsradet Katarina Welin.

Foredragande har varit Frida Jakobsson.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 6507-21
Mark- och miljodomstolen 2021-12-10
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande
UL
Motpart

Lidingé kommun

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 24 augusti 2021 1 drende nr AB21159, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsbestimning och fastighetsreglering

DOMSLUT
1. Mark- och miljoédomstolen dndrar Lantméteriets ersédttningsbeslut pa s sitt
att dgaren av Y, Lidingd kommun, ska betala totalt 639 725 kronor till
agaren av X, U.L.

2. Mark- och miljodomstolen avslar 6verklagandet 1 ovrigt.

Dok.1d 732637
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Lantmateriet, LM, beslutade den 24 augusti 2021 om fastighetsreglering
innebdrande att 103 kvm 6verfordes fran X i Lidingd kommun, dgare U.L, till Y,
dgare Lidingd kommun. Fastighetsregleringen sker med stdd av detaljplan dar
marken &r utlagd som allmén platsmark. Samma dag beslutade LM om erséttning
for den overforda marken. Av beslutet framgér att d4garen av Y, Lidingd kommun,
ska betala 139 145 kr i erséttning till 4garen av X, U.L. LM beslutade dven att
dgaren till X ska betala 2,5 procent av den totala forrattningskostnaden. Andelen

avser den del av forrdttningskostnaden som avser fastighetsbestimningen mellan X

och Z.

U.L har 6verklagat LM:s beslut om fordelning av forrdttningskostnader och

ersdttningsbeslutet.

YRKANDEN M.M.

U.L har, som domstolen har uppfattat det, yrkat dels att beslutet om
kostnadsfordelning ska éndras pé s sitt att hon inte ska std for ndgon del av
forrattningskostnaden for genomford fastighetsbestimning, dels att ersittningen

avseende markavstiendet ska bestammas till 2 375 000 kr.

Lidingé kommun har motsatt sig éndring av LM:s beslut.

GRUNDER M.M.
U.L har 1 huvudsak anfort foljande.

Varken U.L eller J.K har ansokt om en fastighets-bestdmning mellan X och Z. Att
LM beslutade om att genomfora en fastighetsbestimning beror enbart pa att LM
ansag att gransen var oklar och ville bestimma gréansen. Det ansdgs vara
nddvindigt s att den vistra gransen mellan punkt 980 och 981 skulle bestimmas.
Detta ér fel och saknar konsekvens. Punkt 981 och punkt 972 lag i verkligheten dér
de ska ligga. Det fanns
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ingen oklarhet som behdvde klarldggas med en fastighetsbestdmning. Om fastig-
hetsregleringen enligt LM kraver en fastighetsbestimning ska den som ansékt om
regleringen sta for kostnader for fastighetsbestimningen, i det hér fallet Liding6

kommun.

Niér det giller beslutet om erséttning for marken ar berdkningsmetoden fel och
leder dérfor till fel resultat. U.L har rivningslov for det befintliga huset och
kommer att utnyttja byggratten till fullo. Enligt G som dr méklare &r
forsaljningspriset 100 000 kr/kvm bostadsyta. Fastighetsregleringen innebér att
fastigheten minskar med 103 kvadratmeter. Enligt detaljplanen betyder det 20
procent minskad byggrétt i tvd vaningsplan samt en del i suterrdngvaningen. Ett
markavstaende om 103 kvm innebér séledes 50 kvm mindre bostadsyta och 20 kvm
1 minskad biyta. Tomtandelen i kalkylen dr 17 500 kr/kvm bostadsyta och
produktionskostnader dr 35 000 kr/kvm bostadsyta. Vinsten vid en forsédljning
motsvarar saledes 47 500 kr/kvm. Eftersom regleringen leder till 50 kvadratmeter

mindre bostadsyta, sé leder detta till 2 375 000 kr i forlorad vinst.

Lidingé kommun har motsatt sig dndring av LM:s erséttningsbeslut.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har avgjort malet utan att hilla sammantridde med
stod av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL. U.L har fatt

tillfalle att slutfra sin talan.

Beslut om fordelning av forrdttningskostnader

U.L har yrkat att hon inte ska betala ndgon del av forrdttningskostnaden for
fastighetsbestdmningen.

Domstolen gor foljande bedomning.

Kostnaderna for en forrdttning ska fordelas enligt de bestimmelser som géller for

den ifrdgavarande fastighetsbildningsatgirden (2 kap. 6 § forsta stycket FBL). I
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detta fall har forrattningskostnaderna uppkommit vid fastighetsbestimning.
Kostnaderna for fastighetsbestimning ska som huvudregel fordelas mellan
sakdgarna efter vad som ar skiligt (14 kap. 10 § FBL). Vid skélighetsbedomningen
ska framst beaktas vilken nytta varje fastighetséigare har haft av fastighets-
bestdmningen (se t.ex. MOD 2014:22). Normalt anses fastighetséigare med samma
markanvindning pa var sida om en fastighetsgréns ha lika stor nytta av att
strackningen klarldggs och dérfor brukar forrdttningskostnaderna i dessa fall
fordelas mellan dem med hélften vardera. Mark- och miljddomstolen delar LM:s
beddmning att dgaren till X har haft nytta av att grinsen mot Z har bestdamts.
Domstolen delar 4&ven LM:s beddmning att fastighetsbestimningen var nédvéindig
for att kunna genomfora fastighets-regleringen. Del av forréttningskostnaderna ska
darfor fordelas pa fastigheten X. Den fordelning som LM har beslutat om &r enligt

mark- och miljodomstolens mening skélig. Yrkandet ska dirmed avslas.

Ersdittningsbeslutet

Enligt 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen (1972:719), ExL, ska ersittning
for fastighet som delvis tas 1 ansprak motsvara den minskning i fastighetens
marknadsvirde som uppkommer. Uppkommer 1 6vrigt skada for 4garen ska dven

sadan skada ersittas.

Enligt 4 kap. 3 a § ExL ska erséttning for mark som enligt detaljplan ska anvindas
som allmén plats bestimmas med hédnsyn till de planférhallanden som radde
ndrmast innan marken angavs som allmén plats. I detta fall &r var markanvand-

ningen tomtmark for bostadsdéndaméil, smahus.

Regleringen omfattar dverforing av 103 kvm. Av LM:s virdering framgar att
genomsnittsvardet har bedomts till 4 860 kr/kvm tomtareal (TA). Marginal-
véardeinverkan har bedomts till 20 procent av vilket avrundat blir ett marginalvérde
om 972 kr/kvm TA. Total ersittning for markavstdendet blir dirmed 100 116 kr.
Med det lagstadgade pdslaget om 25 procent har erséttningen bestédmts till 125 145

kr. Utdver erséttningen for sjalva markavstaendet har ytterligare ersittning for
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forlorade tomtanldggningar utgétt med 14 000 kr. Total ersittning enligt LM:s
ersittningsbeslut blir dirmed 139 145 kr.

U.L har yrkat att ersittningen for markavstaendet ska uppga till
2 375 000 kr. Grunden &r att byggritten till f61jd av regleringen har minskat med 50
kvm boyta och att detta ska ersittas med 47 500 kr/kvm boyta.

Domstolen gor foljande bedomning.

Som framgér ovan ska virderingen utgd ifran att fastigheten i sin helhet ar att
betrakta som tomtmark for bostadsdndamal. LM:s beslut bygger pa att nigon
minskning av byggritten inte har skett till f61jd av fastighetsregleringen. Mot den
bakgrunden har ett marginalvarde om 972 kr/kvm TA tillampats. Av detaljplanen
framgar dock att ”Av tomt, som omfattar med F betecknat omrade, far hogst en
femtedel bebyggas.”. Av detaljplanen framgér vidare att arean for befintlig byggnad
understiger den byggrétt som medges enligt detaljplanen. Byggritten dr ddrmed inte
fullt utnyttjad. Mot denna bakgrund ska varderingen utga ifran att markavstdendet

innebdr att byggratten minskas med 20 procent av den minskade tomtarealen.

Domstolen konstaterar vidare att det av LM:s virdering framgér att genomsnitts-
vérdet for obebyggd tomtmark pa Lidingd har bedomts till 4 860 kr/kvm TA. I
genomsnittsvardet dr virdet av byggritten beaktat. Grunden utgor ett ortspris-
material om 10 dverlatelser av obebyggd tomtmark pa Lidingd. U.L har inte
redovisat ndgot underlag som foranleder domstolen att franga det av LM bedémda
genomsnittsvérdet, 4 860 kr/kvm TA. Ersittningen for sjdlva markavstdendet ska
dérmed bestdmmas till 500 580 kr (103 x 4 860). Ett pdslag om 25 procent ska
goras vilket innebér att ersdttningen for markavstdendet uppgar till 625 725 kr. Till
detta ska dven laggas virdet av markanldggningar, 14 000 kr. Mark- och
miljodomstolen finner sammantaget att erséttningen ska bestimmas till 639 725 kr

(625 725 + 14 000).
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD- 02)

Overklagande senast den 3 januari 2022.

Anna Hagstad Monica Haapaniemi

I domstolens avgorande har deltagit raidmannen Anna Hagstad och tekniska radet

Monica Haapaniemi.





