Sid 1 (12)

SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2023-06-26 F 1853-22
060202 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2022-01-27 i mél nr F 7826-20, se
bilaga A

PARTER

Klagande

E.G.

Ombud: G.B.

Motpart
Sollentuna kommun

Ombud: F.G.

SAKEN
Fastighetsreglering berdrande fastigheterna X och Y i Sollentuna kommun
(Lantméterimyndighetens drendenr AB191859)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom endast pé si
sdtt att den erséttning for fastighetsreglering som Sollentuna kommun forpliktas att
betala till E.G. bestdms till 12 904 173 kr, varav kommunen tidigare betalat 4 559 175
kr som forskott.

2. Mark- och miljééverdomstolen avslar dverklagandet i 6vrigt.

Dok.Id 1919976

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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3. Sollentuna kommun ska ersitta E.G. for rattegdngskostnader i Mark- och
miljodverdomstolen med 55 000 kr och rdnta pé beloppet enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker. I beloppet ingdr ombudsarvode med

40 000 kr.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

E.G. har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen, med &ndring av punkten 1 i mark-
och miljodomstolens domslut, ska bestimma ersittningen innan uppréikning till 19
737 125 kr, varav 19 437 125 kr avser intrdngsersdttning (inklusive 25 procents
paslag) och 300 000 kr avser annan ersittning, och att uppriakning déarefter ska ske
med 17,4 procent pa tomtmarksdelen samt sedvanlig uppriakning enligt

konsumentprisindex (KPI).

E.G. har vidare yrkat att Mark- och miljooverdomstolen, med dndring av punkten 2 1
mark och miljddomstolens domslut, ska bestimma att kommunen ska ersitta hennes
rattegdngskostnad vid mark- och miljddomstolen — sédvitt avser fragan om erséttning
for markoverforingen — med hela det yrkade beloppet om 263 750 kr, varav 75 000 kr

avser ombudsarvode, 136 000 kr avser vardering och 52 750 kr avser mervardesskatt.

E.G. har slutligen yrkat erséttning for sin rittegadngskostnad i Mark- och

miljooverdomstolen.

Sollentuna kommun har motsatt sig dndring av mark- och miljddomstolens dom.
Vad giller E.G.s kostnadsansprak i Mark- och miljoéverdomstolen overlamnar

kommunen till domstolen att bedoma skéligheten av yrkat belopp.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

E.G. har anfort 1 huvudsak foljande.

Mark- och miljodomstolen har tillimpat ritt ersdttningsmodell och dven principiellt
sett korrekt beaktat den virdeforlust som uppstdr pad X med anledning av forlusten av
strand. Hon invénder inte mot de upprakningar som gors i domen. De frdgor som ér
tvistiga dr om det gér att avstycka en separat bostadsfastighet inom X och hur stor del

av marken som utgér tomtmark. Hon ansluter sig till
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lantméterimyndighetens genomsnittspris om 5 300 kr/m? i stéllet for 4 200 kr/m* som

kommunen och dven mark- och miljddomstolen anvént.

En avgorande frdga for storleken pé ersittningen dr om tjanstebostaden (gula huset) i
malet har nagon bostadstomt eller inte. Skicket pa byggnaden och dess mojligheter till
avstyckning ska bedomas efter hur byggnaden sdg ut under arbetet med att ta fram
detaljplanen och till dess den antogs. Den relevanta tiden for beddmningen av huset &r
2005-2011, eftersom det av planen som ligger till grund for fastighetsregleringen
framgar att programhandlingen sdndes ut 2005, att samrdd skedde under 2005-2009
och att planen antogs 2011. Den utredning som finns fran tiden fore 2011 visar ett
vélhéllet hus som har bostadstomt och foljaktligen hade kunnat avstyckas. Senare
utredning, sdrskilt den efter att planen vunnit laga kraft 2014, saknar intresse.

Slutsatsvis ska intrdngserséttningen utga ifran att det finns tva bostadstomter inom X.

Av de franreglerade 8 833 m? utgdr 6 105 m* tomtmark. Tomtmarken utgérs i sin tur
av tva tomter, en kring huvudbyggnaden dir det franregleras 4 570 m? och en runt
tjinstebyggnaden dir det franregleras 1 535 m* Av domen framgér att herrgards-
byggnaden bara skulle ha en tomt om 2 200 m?. En herrgard har stdrre tomt 4n
vanliga bostadshus. Herrgardsbyggnaden dr 725 m?, vilket leder till en stor tomt.
Fastigheten X &r flack och 6ppen mellan de tva bostadshusen och stranden.

Fastigheten ar inte sd bevuxen som det ser ut pa flygfoto.

Erséttning bor utgd enligt foljande:

Forlust av tomtmark (4 570 m?) for herrgérden: 5 374 200 kr

Forlust av strand for kvarvarande herrgirdstomt (3 201 m?): 3 900 000 kr
Forlust av tomtmark (1 535 m?) for gula huset: 2 157 100 kr

Forlust av strand for kvarvarande gula husets tomt (2 259 m?): 3 300 000 kr
Rémarksforlust (2 728 m2): 818 400 kr

=15 549 700 kr
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I och med att det dr frdga om intrangsersittning ska denna dven uppriaknas med
25 procent, vilket ger den totala intrdngsersattningen om 15 549 700 x 1,25 =
19 437 125 kr.

Hon har yrkat annan erséttning med 50 000 kr for forlust av frimst en brygga, med den
mojlighet att nyttja Vasjon som en brygga ger. Hon har dédrutdver yrkat annan
ersdttning med 250 000 kr for att beredas mojlighet till aterprivatiserande atgirder.
Genom att en promenadvég anlidggs pa det franreglerade omréadet far allmidnheten
tillgang till mark mycket néra bostadsbyggnaderna pa X. Det édr darfor nddvandigt

med atgirder for att den kvarvarande tomtmarken ska bli i nigon mén privat.

Hon har yrkat ersittning for virderingen och varderingsmannabitradet. Mark- och
miljodomstolen har bedomt att malet visserligen dr komplext och omfangsrikt men att
ersittningsyrkandet i denna del &r vél hogt, och att praxisinldsningen borde kunnat
vara mindre omfattande. Den anlitade virderingsmannen har mer &n 30 ars erfarenhet i
varderingsfragor och har siledes god kdnnedom om vad som é&r en skélig arbetsinsats
for att kunna tillvarata hennes rétt. Initialt har bdde lantméterimyndighetens
varderingsbeslut och kommunens dverklagande i ersittningsdelen behdvt bemotas,
vilket krivt ett mer omfattande inledande arbete 4n vad som &r brukligt 1 forevarande
méltyp. Under mélets handldggning har tvd omfattande kompletterande yttranden varit
nddvindiga. Dérutdver har ett heldagslangt sammantrdde med syn héllits, vilket haft
stor relevans i varderingsfragan och nédvéndiggjorde platsbesok i forvag for
forberedelser. Tidsatgdngen om 68 timmar har varit skélig. Avseende invindningen
om att viarderingsmannen har lést in sig pa praxis hor det for ett juridiskt skolat ombud
till gott juridiskt hantverk att kontrollera kéllorna varje gdng dessa ska nyttjas och

detsamma far forutsdttas for varderingsmaén 1 sitt yrke.
Sollentuna kommun har anfort i huvudsak foljande.
Kommunen har aldrig betvivlat att det en gang i tiden har bedrivits bostadsdandamal i

komplementbyggnaden (gula huset). Det kommunen ifrdgasitter &r om bostads-

dndamaélet har varit kontinuerligt sedan strandskyddsbestimmelserna tradde i kraft pa
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ett sitt som gor att marken saknar betydelse for strandskyddets syften. Erséttningen
ska bestimmas med utgingspunkt i det marknadsvirde som skulle ha varit vid
véardetidpunkten om den plansituation som radde fore planens tillkomst fortfarande
hade géllt. I detta specifika fall hade det vid ett fastighetsbildningsbeslut varit
avgorande huruvida marken varit lagligt ianspréktagen eller inte i ett fingerat planlost
tillstand. Denna bedomning skulle baserats pa de faktiska forhallandena, som i sin tur
ska bedomas vid vérdetidpunkten i intrdngsersattningsfall enligt expropriationslagen
(1972:719), ExprL. Séledes bor perioden for det kontinuerliga ianspraktagandet, med
samma dndamal, bedomas fran och med tidpunkten da strandskyddsbestdmmelserna
tradde ikraft (1975) till och med virdetidpunkten den 18 februari 2021 (tilltradet). Med
tanke pé att byggnaden inte under en obetydlig period efter tidpunkten da det allménna
strandskyddet infordes och innan virdetidpunkten, varit i mycket daligt skick kan
byggnaden inte anses lagligt ianspréktagen for boende pé det sétt som avses 1 7 kap.

18 ¢ § forsta stycket 1 miljobalken. Det dr inte sannolikt att en avstyckning for att
nybilda en egen bostadsfastighet till komplementbyggnaden hade tillatits innefatta
nagon del av det 6verforda omradet. Det beror dels pa att strandomradet 1 den delen
(tidigare) inte har varit lagligt ianspraktaget, dels pa allmdnhetens intresse och reglerna
om fri passage. Omréddet lings med vattnet dr av betydelse for bevarande av goda
livsvillkor for djur- och vixtliv, varfor landomradet ndrmast stranden far anses viktigt

att bevara med hinsyn till syftena med strandskyddet.

Avseende storleken péd den storre byggnadens tomt gér kommunen samma beddmning
som lantmaterimyndigheten och mark- och miljoédomstolen och avseende

komplementbyggnaden stracker sig ingen tomtplats till den dverforda marken.

For att fa ett s korrekt genomsnittspris som mojligt ska berdkningen grunda sig pa det
mest tillforlitliga ortprismaterialet. Det material som bast lever upp till detta ar

kommunens material och det bor inte ske ndgon justering av genomsnittspriset.

Nir det giller annan erséttning for brygga m.m. samt ersittning for aterprivatiserande

atgirder vidhdller kommunen det som anforts i mark- och miljddomstolen.
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Vad giller rattegangskostnader i mark- och miljddomstolen har den icke auktoriserade
varderingsmannen, enligt egen utsago, ateranvént sd mycket material som mojligt for
att presentera sina slutsatser och kommentera kommunens yttrande (t.ex. anvént
befintligt ortprismaterial fran lantméterimyndigheten). Tillsammans med ett
sammantride och 1-2 platsbesok kan virderingsmannens arbete, givet dennes
erfarenhet, inte bedomas ta mer dn 45 timmar (ndstan sex heldagar) 4 2 000 kr/h, dven

om viss inldsning av praxis behovt ske.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Frdgorna i malet
Genom fastighetsreglering har 8 833 m? dverforts fran E.G.s fastighet X till Sollentuna

kommuns fastighet Y.

Mark- och miljéoverdomstolen kan inledningsvis konstateras att E.G. inte har
ifrdgasatt den ersattningsmodell som mark- och miljddomstolen har tillimpat. Inte
heller har E.G. invint mot metoden for utrdkning av den vardeforlust som uppstar med
anledning av forlusten av strand, mot de marginalvirden som domstolen anvént, eller
mot de upprikningar som gjorts i domen. De fragor som Mark- och
miljodverdomstolen har att prova dr dérfor hur stor andel av den dverforda marken
som ska virderas som tomtmark, om négon ytterligare byggnad dn herrgirds-
byggnaden har tomtmark, vilket genomsnittsviarde som intrangserséttningen ska

baseras pa samt om annan erséttning for skada ska utga.

Andelen éverford mark som utgor tomtmark

E.G. har gjort gillande att av den mark som éverforts utgdr 6 105 m? tomtmark, varav
4 570 m? avser tomtplatsen A (tillhdrande herrgardsbyggnaden) och 1 535 m? avser
tomtplatsen B (tillhorande tjénstebostaden). Sollentuna kommun har utgétt fran
lantmiterimyndighetens beddmning att 2 200 m? i anslutning till huvudbyggnaden

utgdr tomtmark.

Mark- och miljodverdomstolen instimmer i mark- och miljddomstolens bedémning att

ingen del av det nu 6verforda omradet ar en legalt ianspraktagen tomtplats for
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tjanstebostaden med hénsyn till strandskyddet. Det &r saledes endast herrgérds-

byggnaden som har en tomtplats som berdrs av fastighetsregleringen.

Vad avser storleken pa herrgardsbyggnadens tomtplats gor Mark- och miljodver-
domstolen foljande beddmning. Herrgardsbyggnaden #r 725 m?. Mot bakgrund av
byggnadens storlek bor tomtplatsen inom det overforda omradet omfatta ytterligare
mark &n de av lantméaterimyndigheten och mark- och miljddomstolen bedomda

2 200 m’. Mark- och miljédverdomstolen bedomer att herrgirdsbyggnaden fir anses

ha en tomtplats inom det 6verforda omradet motsvarande 3 500 m?.

Genomsnittsvdrde

E.G. har inte invint mot den ersdttningsmetod som mark- och miljddomstolen har
tillampat. Utdver erséttning for markforlusten ska det saledes bestimmas en ersittning
for den marknadsvardeminskning som strandforlusten medfor for den tomtmark som
blir kvar efter fastighetsregleringen (se Mark- och miljéover-domstolens avgorande
den 27 juni 2019 1 mél nr F 2388-18). Vad géller fragan om vilket genomsnittsviarde
som ska tillimpas utgar Mark- och miljodverdomstolen, liksom mark- och
miljodomstolen, frén genomsnittsvirdet 4 200 kr/m? for mark-forlusten och

genomsnittsvirdet 300 kr/m? avseende rdmarken.

Berdkning av intrangsersdttning

Intrdngsersattningen berdknas enligt foljande.

e Forlust av tomtmark (3 500 m?) med marginalvirden

500 m? x 4 200 kr/m? x 40 % = 840 000 kr
3 000 m? x 4 200 kr/m* x 20 % = 2 520 000 kr
Summa 3360 000 kr
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e Kvarvarande tomts (3 500 m?) forlust av strand.
Mark- och miljoéverdomstolen har uppfattat E.G.s talan hir som att hon inte
ifragasitter mark- och miljodomstolens bedomning av storleken pé den

tomtmark som ska ligga till grund for berdkningen av forlust av strand, dvs. 3
500 m?.

Fiktivt virde “med strand”: (2 000 m? x 4 200 kr/m?) + (1 500 m? x
4 200 kr x 40 %) =10 920 000 kr

Justering till strandnéra: 10 920 000 x (1,2/1,7) =7 708 235 kr

Forlusten pa grund av skillnaden mellan strand och strandnéra

10 920 000 — 7 708 235 kr =3 211 765 kr

e Ramark

(8 833 — 3 500) m* x 300 kr/m* = 1 599 900 kr

e Totalt: 8 171 665 kr (3 360 000 + 3 211 765 + 1 599 900)

Upprdkning med hénsyn till marknadsvdrdesutvecklingen

E.G. har inte haft ndgon invindning mot metoden for de uppriakningar som gjorts i
mark- och miljddomstolens dom. Upprikningen avseende tomtmarken utifran
marknadsldget ska darfor ske med 17 procent, vilket leder till att marknadsvérde-
minskningen vid vardetidpunkten &r 9 288 865 kr ((3 360 000 + 3 211 765) x 1,17 + 1
599 900 kr). Enligt 4 kap. 1 § andra stycket ExprL ska intrdngsersittningen rdknas upp
med 25 procent. Erséttningsbeloppet vid vardetidpunkten blir da 11 611 081 kr

(9 288 865 x 1,25).
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Annan ersdttning
E.G.s yrkande om 300 000 kr avseende annan ersittning fordelar sig med 50 000 kr
for forlust av fridmst en brygga, samt 250 000 kr i erséttning for att beredas majlighet

till aterprivatiserande atgarder.

Mark- och miljodverdomstolen har inledningsvis att ta stillning till om ersittning for
bryggan och ersittning for sddana aterprivatiserande atgérder som begéirs kan erséttas
sdsom Ovrig skada enligt 4 kap. 1 § forsta stycket ExprL. Exproprieras en del av en
fastighet, ska intrdngsersittning betalas med ett belopp som motsvarar den minskning
av fastighetens marknadsvérde, som uppkommer genom expropriationen. Uppkommer
1 6vrigt skada for dgaren genom expropriationen, ska dven sddan skada erséttas. Med
ovrig skada avses endast skada av ekonomisk art. Det kan vara t.ex. kostnad for
flyttning till annan fastighet eller kostnad for att en av fastighetsdgaren driven rorelse

maste laggas ned (prop. 2009/10:162 s. 94).

Mark- och miljooverdomstolen instimmer i mark- och miljddomstolens bedomning att
forlusten av bryggan, i den del den pdverkas av fastighetsregleringen, reglerats med
ersittning for marknadsviardeminskning, och att forlusten inte utgor en sddan skada i

Ovrigt som ger ritt till annan ersittning i expropriationslagens mening.

Vad avser de aterprivatiserande atgdrderna har Mark- och miljodverdomstolen inte
ndgon anledning att ifrdgasitta att E.G. har ett behov av att vidta dtgéirder.
Kostnaderna for dessa atgirder paverkar fastighetens marknadsvardeminskning och
kan inte erséttas inom ramen for annan erséttning. E.G.s yrkanden 1 frdga om annan

ersittning ska darfor avslés.

Ovrig upprikning

Vid fortida tilltrdde ska den del av ersdttningen som inte utbetalas som forskott jamkas
med hojningen i allménna prisléget, vilket enligt praxis innebdr att erséttningen ska
rdknas upp med konsumentprisindex (KPI) frén tilltradesdagen till dagen for dom, se
4 kap. 4 § andra stycket ExprL. Enligt SCB var KPI (1949 = 100) for februari 2021

1 936 och senast kiinda KPI var 1 maj 2023 2 291.
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Feb 2021: 1936
Maj 2023: 2 291
2291/1936 x (11 611 081 —4 559 175) = 8 344 998 kr

Sammanfattningsvis ska kommunen ersétta E.G. med ett belopp om
12904 173 kr (8 344 998 + 4 559 175), varav 8 344 998 kr &r den del av ersittningen

som aterstar att betala, forutom yrkad avkastningsrianta enligt 5 § rantelagen.

Rdttegangskostnader

Angaende rittegangskostnaderna i mark- och miljdédomstolen har E.G. gjort géllande
att hennes kostnader for den anlitade virderingsmannen ska ersittas fullt ut. Aven med
beaktande av vad E.G. anfort i Mark- och miljodver-domstolen gér domstolen inte
ndgon annan bedomning @n den som mark- och miljdédomstolen gjort i fraga om

ersdttningens storlek.

E.G. har i Mark- och miljodverdomstolen yrkat erséttning for rattegangs-kostnader
med 80 000 kr, varav 60 000 kr utgjort ombudsarvode motsvarande
20 timmars arbete, 4 000 kr utlagg och 16 000 kr mervirdesskatt. Kommunen har

overldamnat till Mark- och miljodverdomstolen att bedoma skéligheten av yrkat belopp.

Mark- och miljoéverdomstolen gor foljande bedomning. E.G. har vunnit malet 1 Mark-
och miljooverdomstolen. Hon har séledes ritt till erséttning for rattegdngskostnader.
Mot bakgrund av att hon inte fatt fullt bifall till sin talan finner dock Mark- och
miljodverdomstolen att ersiattningen ska jimkas. E.G. ska darfor tillerkdnnas ersittning
for sina réttegdngskostnader med skéliga 55 000 kr, varav 40 000 kr avser
ombudsarvode, 4 000 kr utligg och 11 000 kr mervardesskatt.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Claes-Goran Sundberg, tekniska radet
Jan Gustafsson, hovrittsradet Katarina Welin och tf. hovrattsassessorn

Alexandra Tavaststjerna, referent.

Foredragande har varit Richard Bexelius.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 7826-20
Mark- och miljodomstolen 2022-01-27
meddelad 1
Nacka
PARTER

Klagande och motpart
E.G. X i Sollentuna kommun

Ombud: Advokat G.B.

Motpart och klagande

Sollentuna kommun Y i Sollentuna kommun

Ombud: F.G.

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 21 oktober 2020 1 drende nr AB191859

SAKEN

Fastighetsreglering berdrande X och Y i Sollentuna kommun

DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen &ndrar ersittningsbeslutet enligt f6ljande.

Sollentuna kommun ska som ersdttning for fastighetsregleringen betala 10 737 875

kr till E.G., varav kommunen tidigare betalat 4 559 175 kr som forskott.

Betalningen av éterstoden ska ske senast tre manader frin det att erséttningsbeslutet

Dok Id 67963 {éitt laga kraft (forfallodagen).

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

www.nackatingsratt.domstol.se
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Pé obetalt belopp ska betalas avkastningsridnta enligt 5 § rdntelagen for tiden fran
tilltradet den 18 februari 2021 till forfallodagen eller den tidigare tidpunkt da

betalning sker.

Drojsmalsrénta enligt 6 § rintelagen ska betalas pé obetalt belopp for tiden fran

forfallodagen till dess betalning har skett.

2. Sollentuna kommun ska ersétta E.G. for rittegidngskostnader med 206 250 kr. Av
beloppet avser 93 750 kr ombudsarvode.

3. E.G. ska ersitta Sollentuna kommun for rattegangskostnader med 60 000 kr.

Hela beloppet avser ombudsarvode.

4. Pa beloppen under 2 och 3 ska dréjsmélsrinta enligt 6 § rantelagen berdknas frén

dagen for denna dom till dess betalning sker.

5. Mark- och miljodomstolen avslar 6vriga i malet framstéllda yrkanden.
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BAKGRUND
Lantmaéteriet avslutade den 21 oktober 2020 en forréttning avseende fastighets-
bestdmning och fastighetsreglering berérande X och Y i Sollentuna kommun. Ett

omréde om 8 833 m? dverfordes enligt beslutet frin X till Y (se figur 1 nedan).
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Figur 1. Del av forrdttningskartan som hor till forrdttningens

fastighetsbildningsbeslut
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YRKANDEN M.M.

E.G.

Agaren till X, E.G., har &verklagat fastighetsbildnings-beslutet,
ersdttningsbeslutet samt beslutet om fortida tilltrdde. Hon har, efter justering av

sina yrkanden vid sammantrédet den 28 september 2021, f6ljande yrkanden.
Fastighetsbildningsbeslutet

Betriaffande fastighetsbildningsbeslutet har hon yrkat att domstolen ska

aterforvisa forrédttningen till Lantmaéteriet for genomforande av foljande

forrattningsatgarder:

a) bildande av servitut for den del av E.G.s avloppsanldggning som ligger pd den
frdnreglerade marken, och

b) fastighetsbestimning och dérpa eventuellt foljande fastighetsreglering av grans
mellan E.G.s vatten och den mark som kommunen yrkat 6verreglerad i
forrattningen.

Hon yrkar sérskilt, &ven om aterforvisning inte sker, att fastighetsbestimning ska

ske rérande hennes fastighets grans i/mot Visjon innan regleringen.
Ersdittningsbeslutet

E.G. har yrkat att domstolen, med &ndring av erséttningsbeslutet, bestimmer
erséttningen till 23 175 000 kronor, varav 22 875 000 kronor avser ersdttning for
intrang, annan ersittning och upprikning med 17,4 procent av den del av
intrdngserséttningen som avser tomtmark, medan 300 000 kr avser annan

ersittning.
Beslutet om fortida tilltrdde

Hon har yrkat att mark- och miljddomstolen ska upphéva beslutet om fortida

tilltrade.
Rdttegangskostnader

Hon har ocksé yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader.



Sid 6
NACKA TINGSRATT DOM F 7826-20
Mark- och miljodomstolen

SOLLENTUNA KOMMUN
Ersdttningsbeslutet

Agaren av Y, Sollentuna kommun, har dverklagat ersittningsbeslutet endast
betriffande tidpunkten for betalning. Kommunen har yrkat att betalning av
ersdttning utover forskottsbeloppet ska ske inom tre manader fran det att erséttn-
ingsbeslutet har fatt laga kraft. Kommunen har medgivit att ersdttningen hdjs till
6 289 745 kronor, mot bakgrund av Lantméteriets felrdkning av antalet 6verforda

kvadratmeter.
Rdttegangskostnader

Kommunen har yrkat ersittning for rattegdngskostnader 1 den del som mélet har

berdrt frdgan om fastighetsbildning.

Vad giller kostnaderna for E.G.s ombud och erséttningssakkunnig vitsordar
kommunen att std for dessa kostnader i den omfattning som domstolen anser
skéligt men endast betriffande den del av mélet som avser erséttning. Med tanke
pa hur ombud och sakkunnig argumenterat bor dock endast en begrénsad del av

dessa kostnader tillerkdnnas E.G.

UTVECKLING AV TALAN

E.G.

Till stod for sina yrkanden har E.G. anfort bl.a. f6ljande.
Fastighetsbildningsbeslutet

I yttrande till Lantmaéteriet den 29 juli 2020 avsnitt D.2 redogjorde E.G. for att
hennes uppfattning &r att vatten i Vasjon kan tillhora hennes fastighet. Det kan
noteras att kommunen tidigare hdvdat detsamma. Saken &r dérefter inte bemott av
forrattningslantmétaren och det dr ddrmed inte klargjort (genom fastighets-

bestimning) huruvida det finns vatten tillhorigt E.G. utanfor det
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overreglerade omradet. Det innebédr med andra ord att en avsevérd del av griansen

for det overreglerade omrédet inte &r bestdmd/oklar.

Detta utgor ett handlidggningsfel hos lantmétaren och det forefaller — sévil mot
bakgrund av felets art som ur processekonomisk synvinkel — lampligt att beslutet
undanrdjs delvis och saken aterforvisas for erforderlig handldggning i form av

fastighetsbestamning i aktuell del.

I samma yttrande anfordes under avsnitt E att kommunen utfést viss réttighet och
att E.G. skulle aterkomma i frdgan om kommunen inte gjorde detta. I och med att
ingen aterkoppling skedde i fragan frdn lantmétaren antog E.G. att kommunen hade
angett for lantmitaren vilka réttigheter det rorde sig om. Sa forefaller dock inte
vara fallet. Forrattningslantmétaren har underlétit att ta denna fraga i ndgot mer
beaktande under forrattningen, med f6ljd att nddvindiga rattighet-er for X pd Y
(det 6verreglerade omradet) aldrig upplits eller &n mindre utreddes. Nagon
utredning 1 egentlig mening om behovet av réttig-hetsupplételser verkar aldrig ha
utforts av lantmétaren i forrattningen. Ritten att bibehélla den va-anldggning som
stracker sig under den franreglerade marken borde ha tryggats genom ett

officialservitut.
Ersdttningsbeslutet
Principer

Erséttningen ska bestd av dels virdeminskningen for strandforlusten, dels ersitt-
ningen for markforlusten, dels uppriakning av ortsprisstatistiken som kan anses

hérrora fran april 2019 till vardetidpunkten som &r domdagen.

Ersdttningen for strandforlusten ska beddmas med samma princip som i réttsfallet
MOD F 2388-18, dvs. att virdeminskningen beréiknas som skillnaden mellan virdet
fore intranget varderat utifran allmédnna fastighetstaxeringens beldgenhetsklass 1

(egen strand) och vérdet efter intrdnget utifrdn beldgenhetsklass 2.

Erséttningen for markforlusten ska bedomas utifran ett marginellt tomtvérde pd 35

procent av det genomsnittliga vardet for en strandnira tomt (beldgenhetsklass 2).
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Virderingen ska pé gingse sitt utgé ifran forhallandena detaljplanen forutan, det

vill sdga utifran vilket virde marken hade haft for det fall detaljplanen inte funnits.
Bevisning

E.G. har genom en anlitad virderingsman, T.J., tagit fram en egen vérdering, som
lamnats till domstolen. Intrangsersattningen ska enligt den uppga till 19 625 000
kronor for markianspraktagande enligt LM:s beslut, vilket ndirmare kommenteras

nedan.

Enligt T.J.s genomgéng pa sammantridet den 28 september 2021, dokumenterad i
ingiven handling, ska dartill ldggas en upprakning med 17,4 procent av den del av
ndmnda virdering som avser tomtmark som frangdr X. Detta darfor att K/T-véirdena
enligt Méklarstatistik 6kat med 17,4 procent fran april 2019 (1,38) till augusti 2021
(1,62).

Det overforda omrddets totalareal

Som utgangspunkt kan noteras att X hittills har haft 32 607,7 m? landareal enligt
fastighetsregistret. Av dessa frangar 8 833 m? fastigheten genom Lantméteriets

beslut.
Andelen tomtmark

I den av LM framtagna varderingen, forrittningens aktbilaga UT4, framstar det som
att aktuell varderingsman inte besokt fastigheten och dirmed enbart gjort en skriv-
bordsvirdering. Detta har medfort att man tyvérr missat forutsattningarna. Det
synes inte noterat att fastigheten &r inhdgnad med mera. LM:s vérderare har dirmed
kommit att kraftigt underskatta vilken andel, enligt LM cirka 2 200 m?, av den
franreglerade marken som utgdrs av tomtmark. Det framgér inte heller hur LM:s

virderare natt slutsatsen att den totala tomtmarken uppgar till cirka 9 000 m>.
Foérlust av strand

Vidare maste framhallas att det inte dr vilka kvadratmeter som helst som franreg-

lerats, utan fastighetens hela strand. Detta innebér en omfattande foréndring for den
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herrgérdslika fastigheten med tva bostadshus. Fastigheten &r inhdgnad och utgdr en
sammanhéllen icke allemansrittsligt tillgénglig attraktiv fastighet som nu, sé att

sdga, slas sonder.

Ur det virdeutldtande av T.J., vilket E.G. ingivit till domstolen:

Enligt LMV-Rapport 1986:16 anges att forlust av strand inte bor
inkluderas i en genomsnittsberédkning utan det faktum att strand
frangar en fastighet bor istéllet virderas sérskilt och asittas ett
fristdende vérde.

Av intresse 1 detta mal ar rattsavgoranden i liknade fall. Det finns en
aktuell dom 2019-06-27 av Mark-och miljoéverdomstolen 1 mél

F 2388-18 som rorde en mycket liknade intrdngssituation som det
hir aktuella fallet. Mark- och miljodverdomstolen ansag i det mélet
att vardeminskningen ska grundas pa den metod klaganden hade
anvént och att marknadsvirdeminskningen for forlusten av strand-
kontakten ska bedomas utifrdn virdeminskningen p.g.a. att tomterna
forlorade sina stranddelar. Fore intranget varderades tomterna
utifran allménna fastighetstaxeringens beldgenhetsklass 1 (egen
strand) och efter intranget utifran beldgenhetsklass 2 (strandnira
fastighet utan egen strand).

Avstyckningsmaojligheter rérande det overférda omradet

Erséttningen bor ocksa bestimmas utifrén att det i det planlosa forhallande som

radde innan nuvarande detaljplan antogs, kunde avstyckas tva bostadstomter.

Det finns tva dldre bostadsbyggnader som nyttjats for permanentboende, pa tva
separata tomter. Innan den nu géllande detaljplanen fanns icke ndgot som skulle ha
hindrat en avstyckning. I rittsfallet MOD F 2388-18 bedomde domstolarna att de
mojliga fastighetsbildningsdtgédrderna icke kunde hindras av omradesbestimmel-
serna och icke heller av FBL 3 kap. 2 och 3 §§. Det hir aktuella fallet motsvarar
situationen i réttsfallet, vilket innebér att virdebedomningen ska goras pd mot-
svarande sdtt och att det hade varit mdjligt att bilda tva fastigheter med var sin
bostadsbyggnad med omkringliggande tomter. Intrdnget ska séledes bedomas

utifran att det ar tva tomter som berors av det inlosta markomradet.
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Ersdttningsberdkning

Vid utgangspunkten att lantmétarens grans uppe pa land ar korrekt, ar slutsatsen att
herrgérdsbyggnadens tomt uppgick till cirka 7 771 m?, varav cirka 4 570 m?
franregleras fastigheten samt att den andra bostadsbyggnadens tomt uppgick till

cirka 3 578 m?, varav cirka 1 535 m? frinregleras fastigheten.

P )
J799im2 R’
'1\723?‘ GRANS MOT TOMTMARK

N e A

A

\\ 3201 m2\
N\, TOMTA ]

2008 mz/r'j;:\_;"' E.G.s illustration

Totalt frinregleras fastigheten séledes cirka 6 105 m? tomtmark. For den stdrre herr-
gardsfastighetens tomt uppstar en virdeminskning pa fastigheten om 5 600 000 kro-
nor och en virdeminskning f6r markforlust om 3 000 000 kronor. Fér den andra
bostadsbyggnadens tomt uppstar en virdeminskning om 4 200 000 kronor och en
virdeminskning for markforlust om 2 100 000 kronor. Dirtill kommer 2 728 m?
ramark som franregleras och ger upphov till en virdeminskning om 800 000 kronor.
Detta ger sammantaget en virdeminskning om 15 700 000 kronor, vilket med 25
procents péslag ger 19 625 000 kronor. I det véardeutldtande frén T.J. som E.G. givit
in till domstolen utvecklas ovanstaende bl.a.

enligt foljande.

Virdeminskning utifrdan forrdtimingsbeslutet, tomt A, forlust av strandomrddet

Enligt den gjorda tomtavgriansningen i E.G.s illustration ovan omfattar tomten A en
area om ca 7 771 m? och den del av tomten som omfattas av inldsen (gul firg)
uppgar till ca 4 570 m? och utgdr hela tomtens stranddel. Stranden omfattas av en
del nedanfor herrgardsbyggnaden med trappa ned till bryggan och med
betongplattan, samt uteplats, mm, samt en strandlinje pa ca 130 m. Den
kvarvarande delen av tomten ndrmast herrgdrdsbyggnaden stracker sig ca 12 m
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fran huslivet mot vattnet och tomten avgransas mycket snévt runt byggnaden i syd,
nordvést och sydost. Den kvarvarande delen av tomten intill det inlosta omradet
kommer att bli helt 6ppet exponerad for insyn fran de som vistas inom parkmarken
och dven huvudbyggnadens altan mot vattnet och altanen mot vister kommer att
Oppet exponeras for insyn frdn de som &r i parken. Den kvarvarande bakre, delen
av tomten som ligger invid infartsviigen, se E.G.s illustration (vit del, 3 201 m?), ir
extensivt nyttjad och bedoms vara av begrinsat intresse for en kopare.
Restfastighetens virde bedoms saledes paverkas negativt av att hela stranddelen
Oppnas upp for allminheten, vilket innebir en omfattande insyn dver
restfastigheten. Hela tomten var tidigare mycket exklusiv, helt avskild och ostord.

Den ianspréktagna stranddelen, med arean ca 4 570 m?> omfattar niira 60 % av
tomten. Vardeminskningen for strandforlusten ska bedomas utifran principerna i
rittsfallet F 2388-18 och virdeskillnaden mellan tomtens véarde fore, en strandtomt
med belidgenhetsklass 1 och vérdet efter, en strandnéra tomt med beldgen-
hetsklass 2.

M.K. har 1 UT 4, med stod av det redovisade ortsprismaterialet bedomt vérdet till
14,84 mkr for en strandtomt med arean 4 000 m? och han bedémde inget tillkom-
mande virde for tomtens resterande area 5 000 m?. Han beddmde tomtens virde for
de forsta 2 000 m? till genomsnittspriset 5 300 kr/m? och vérdenivan 10,6 mkr och
for ytterligare 2 000 m? tomtarea &sétter han marginalvirdet 40 % i enligt med
fastighetstaxeringen och virdet 2.120 kr/m?, vilket gav virdenivan 4,24 mkr och
sammanlagt virdet 14,84 mkr. Den av M.K. bedémda virdenivdan ca 15 mkr synes
rimlig for en strandtomt med en area om 4 000 m?. I detta fall r det dock friga om
en stor strandtomt med en strandlinje om ca 130 m och en berdknad arean om 7

771 m? med en mycket stor herrgardsbyggnad och med boarea om 700 — 750 m?.
Det ar saledes fraga om en mycket stor sjotomt med en stor herrgardsbyggnad och
icke frdga om en normal villatomt med en villa. Déarfor bedomer jag att det icke
gér att strikt utgd fran fastighetstaxeringens regler om taxeringsvérdet for en
normal villatomt och det blir orimligt att icke asdtta ndgot virde pa den tomtdel om
3 771 m? som dverstiger arean 4 000 m?. Detta gor att jag anser att M.K.s
viardebedomning blir fel.

Med utgangspunkt fran de hér aktuella forhallandena (mycket stor strandtomt
med stor herrgdrdsbyggnad), samt mina erfarenheter anser jag att denna del bor
asittas ett marginellt tomtvirde om 50 % av fastighetstaxeringens dsatta margi-
nalvirde pa 40 % for tomtarean mellan 2 000 m? - 4 000 m?, vilket da ger ett
marginalvirde pa 20 % for arean mellan 4 000 m? — 7 771 m?. Marginalvirdet
20 % ska sdledes ses som ett genomsnittligt virde for tomtarean éver 4 000 m?
upp till 7 771 m?. Med det av M.K. beddmda genomsnittsvirdet 5 300 kr/m? ger
det med 20 % marginalvirde en virdenivd om 1 060 kr/m? och med tomt-arean 3
771 m? innebir det ett virdetilligg om, avrundat 4,0 mkr. Sammanlagt ger det ett
avrundat vdrde fore intrdanget om 19 mkr (14,84 mkr + 4,0 mkr) for strandtomten
A.

Virdet, efter inlosen av stranddelen, pa den resterande tomten A, ska i enlighet
med mal F2388-18 bedomas utifrdn virdet av en strandnira tomt med beldgen-
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hetsfaktor 2. Skillnaderna mellan en strandtomt med belégenhetsfaktor 1 och 2 &r
enligt fastighetstaxeringens riktvirdeomréde faktorn 1,7 respektive 1,2. Detta in-
nebdr ett vdirde efter intrdanget pd avrundat 13,4 mkr. Forlusten av stranden inne-
bar séledes en bedomd virdeminskning om 5,6 mkr for strandtomten A.

Virdeminskning, utifrdan forrdttningsbeslutet, tomt A, markforlust ca 4.570 m2

I mal F 2388-18 ersattes markforlusten (434 m?) utifrin ett marginellt tomtvirde
pa 35 % eller med faktorn 0,35 av tomtens genomsnittliga virde med belédgen-
hetsklass 2 (strandnéra tomt). Enligt domen framgar ocksa att klaganden yrkade en
ersdttning utifran marginalvirdet 35 % eftersom han anség att avstdndet till
bostadsbyggnaden for tomten A var att betrakta som stort, men att det skulle upp-
komma en pataglig insyn frdn gangstrdket inom naturmarken trots att avstandet
fran bostadshuset till naturmarkens nirmaste del var ca 50 m.

Den hir aktuella marken omfattar en stora area 4 570 m?, varav den niarmast be-
lagna delen av parkmarken ligger ca 12 m fran herrgérdsbyggnaden och tomten
avgrinsas dven mycket snivt runt byggnaden i nordvést och sydost. Den nord-
véstra delen av tomten ligger pd ett avstand av ldngst ca 75 m fran herrgardsbygg-
naden. Med hénsyn till rattsfallet och att markforlusten omfattar tomtmark som
ligger pa ett varierande avstand fran herrgardsbyggnaden, bedoms att 50 % av den
inlosta tomtarean eller, 2 285 m? nirmast herrgardsbyggnaden bor asittas ett
marginellt tomtvirde om 50 % och den resterande delen 1 nordvist med tomtarean
2 285 m? bor asittas ett marginellt virde om 25 %. Virdet av en strandniira fastig-
het med beliigenhetsfaktor 2 har tidigare bedémts utifrdn tomtarean 7 771 m? till
virdenivan 13,4 mkr, vilket ger ett genomsnittligt pris om 1 724 kr/m?. Detta
innebdr att en nidrmast beligna tomtdelen med arean 2 285 m* bor &séttas ett
marginalvirde om 50 % eller 862 kr/m?, vilket ger virdeminskningen 1,970 mkr.
Den nordvistra delen av tomten med arean 2 285 m* beddms pa motsvarande siitt
med ett marginalvirde om 25 % eller 431 kr/m?, vilket ger virdeminskningen
0,985 mkr. Sammanlagt bedoms saledes virdeminskningen p.g.a. markforlust-
en till avrundat 3,0 mkr for tomten A.

Virdeminskning utifran forrdttningsbeslutet, tomt B, forlust av strandomradet

Enligt den gjorda tomtavgriansningen i E.G.s illustration omfattar tomten B en
beriiknad area om 3 794 m? och den del av tomten som omfattas av inlsen (gul
firg) uppgar till 1 535 m? och utgdr hela tomtens stranddel. Stranden omfattar
delen nedanfor byggnaden med bl.a. vacker sjoutsikt fran uteplatsen, mm, samt en
strandlinje pa ca 60 m. Den kvarvarande delen av tomten nirmast byggnaden
stracker sig ca 7 m fran huslivet i riktning mot parkmarken och vattnet. Den
bakre, kvarvarande delen av tomten som omfattar infartsvigen och mark intill
uthuset bedoms vara av begréinsat intresse for en kopare.

Virdeminskningen for strandforlusten ska bedomas utifran principerna i réttsfallet
F 2388-18 och virdeskillnaden mellan tomtens varde fore, en strandtomt med
beldgenhetsklass 1 och virdet efter, en strandnira tomt med beldgenhetsklass 2,
vilket motsvarar den hir gjorda bedomda viardeminskningen for tomten A. Tomten
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B omfattar en area om 3 794 m?, vilket enligt motsvarande beddmning som for
tomten A ger det ett virde fore strandforlusten pa 14,4 mkr och virdet efter
strandforlusten till 10,2 mkr. Forlusten av stranden innebér sdledes en bedomd
avrundad virdeminskning om 4,2 mkr for strandtomten B.

Viirdeminskning utifrdn forrdttningsbeslutet, tomt B, markforlust om 1 535 m’

Virdeminskningen for markforlusten bor bedomas pa motsvarande sitt som for
tomten A och utifran ett marginellt tomtvirde om 50 %. Den ianspraktagna
stranddelen, med arean ca 1 535 m? omfattar ca 40 % av tomten. Virdet av en
strandndra fastighet med beldgenhetsfaktor 2 har ovan bedomts utifrdn tomtarean
3.794 m? till virdenivan 10,2 mkr, vilket ger ett genomsnittligt pris om

2 688 kr/m?. Detta innebir att markforlusten omfattande arealen 1 535 m* bor
4sittas ett marginalvirde om 50 % eller 1.344 kr/m?, vilket ger virdet 2,063 mkr.
Saledes bedoms virdeminskningen p.g.a. markforlusten till avrundat 2,1 mkr
for tomten B.

Inlésen av ramark utifran forrdttningsbeslutet

Enligt LM:s fastighetsbildningsbeslut omfattar det inlosta omradet en areal om

8 833 m* och den sammanlagda arean som bedoms ligga utanfor tomtmarken har
beriknats till 2 728 m?, tvd rodmarkerade omraden pa kartan (pé sid. 10 i denna
dom). Dessa delar ska erséttas utifran ett ramarksvarde. M.K. har bedomt att
ramarksvérdet i1 aktuellt 1dge skall motsvara 4 % av det av M.K. bedomda
genomsnittliga tomtvérdet, eller 210 kr/m?. Det kan noteras att S.B. 1 sitt
vérdeutlatande den 11 oktober 2019 bedomt rdmarksvérdet for den berdrda
fastigheten till 300 kr/m?. For den hir berdrda stranddelen vid Visjon, ca 8 100
m? beddmer S.B. att ersittningen for hela omradet ska grundas p4 ett marginellt
tomtvirde om 70 % av det genomsnittliga tomtmarksvirdet 370 kr/m?, vilket ger
nivan 260 kr/m?. Enligt min bedémning omfattar ett allmént forvintningsvirde
eller rdmarksviérde generella titbebyggelseforvintningar och ror storre omraden
och bor icke delas in i olika delomraden med olika forvéntningar. Med hénsyn till
detta och ovanstaende, bedoms ramarksvirdenivan till 300 kr/m? och virdeminsk-
ningen for den 6vriga ianspriktagna delen med arean 2 728 m? uppgér da till en
avrundad niva om 800 000 kr.

Sammanfattning - Ersdttning utifran forrdttningsbeslutet

Med utgangspunkt fran vad som hér ovan redovisats bedoms att den sammanlagda
vardeminskningen utgors av vardeminskningen for tomten A, for strandforlusten
om 5,6 mkr och for markforlusten 3,0 mkr och for tomten B, for strandforlusten om
4,2 mkr och for markforlusten 2,1 mkr, samt for 6vrig del 0,8 mkr, vilket ger
sammanlagt en virdeminskning om 15,7 mkr. Pé detta belopp ska ett pdslag goras
med 25 %, vilket innebdr att intrangsersittningen bedoms till 19,625 mkr,
utifran det av LM fattade fastighetsbildningsbeslutet.
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Annan ersdttning

Inom det reglerade omradet och utanfor detta finns en brygga och betongplatta som
tillhor E.G.. Bada dessa gar forlustiga om E.G. inte far servitut for dessa. Vardet
for dessa bedoms till 50 000 kronor. Dérutdver 6ppnas E.G.s idag helt privata
fastighet upp for allménheten genom regleringen och aterprivatiserande atgarder
krivs for den del som aterstar. Kostnaden for detta beddms till 250 000 kr.
Sammantaget bor, utdver intrangsersittning, erséittning for annan skada utgd med

300 000 kr.
Betalningsfrist

E.G. har medgett 30 dagars betalningsfrist fran det att ersattningsbeslutet fatt laga
kraft.

Fortida tilltride
For fortida tilltrdde krivs sarskilda omstiandigheter.

Redan pé den grund att s6kanden inte angett ndgon omstindighet som talar for
fortida tilltrdde saknar lantmétarens beslut i denna del laga grund; det méste
ankom-ma pa sokanden att pastd en omstindighet och inte pa lantmitaren att ex

officio konstruera denna. Dartill foreligger ingen sérskild omstédndighet 1 detta fall.

Det ar korrekt att regleringen ar detaljplaneenlig, men i detta fall kan kommunen
inte gora bruk av marken for dess detaljplaneenliga anvindning forrén det finns en
strandskyddsdispens. Nagon siddan finns inte idag. Intill dess en sadan dispens finns

kan det omdjligen finnas en sdrskild omstdndighet att i fortid fa tilltrada marken.

Det kan noteras att lantmétaren angett som skél att det sa kallade bldgrona striket
ska kunna anldggas. Straket kan dock for nérvarande inte anlédggas. Det ar uppen-
bart att den av lantmaétaren foregivna omstandigheten inte 1 dag kan motivera ett

fortida tilltrade.

Fortida tilltrade far endast tillgripas nér det dr praktiskt sett uteslutet att regleringen

kommer att dndras. Kommunens 6nskade reglerings tillatlighet forutsatter en
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strandskyddsdispens som inte finns idag och som lénsstyrelsen till yttermera visso
beslutat att officialprova. Dértill maste framhallas att lantmétaren inte forsakrat sig
om var granserna gar kring det reglerade omradet, vilket d&ven det rimligen kan leda
till en annan beddmning rérande regleringen nér vil de riktiga fastighetsforhdllan-

dena ér tillfredstillande utredda.
Sdrskilt om virdetidpunkt och upprdikning

Om domstolen med hénsyn till det fortida tilltradet kommer fram till att virdetid-
punkten ska forldggas vid en tidigare tidpunkt &n domstolens dom, innebér det inte
ndgon fordndring av den utrdkning som skett enligt ovan med angivande av K/T-tal
for Sollentuna kommun. Skulle domstolen anse att en sddan tidpunkt ska utgdra
véardetidpunkt, ska sedvanlig uppriakning med konsumentprisindex ske fran den
tidpunkten fram till dom. P& &nnu ej betalt 6verskjutande belopp tillkommer dven

avkastningsrénta.

SOLLENTUNA KOMMUN
Till stod for sin instéllning har kommunen anfort bl.a. foljande.
Fastighetsbildningsbeslutet

Sollentuna kommun ifragasétter inte att bryggan tillhor E.G. fram till det att
fastighetsbildningen har registrerats i fastighetsregistret. Kommunen har utgatt fran
att den utgor ett omedelbart fastighetstillbehor till X (enligt 2 kap. 1 § JB, ev. i
kombination med 1 kap. 6 § JB). Nar markoverforingen, inklusive bryggan och
ovriga eventuella anldggningar, registreras 1 fastighetsregistret kommer dock
dganderitten dven till bryggan overgé och bli fastighetstillbehor till Y. Nagot
sdrskilt stod 1 detaljplanen dr inte nddvéndigt for att fastighetstillbehoret, bryggan,
ska byta fastighetstillhorighet.
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Ersdittningen
Det overforda omrddets totalareal

X dr beldgen invid Visjons nordostra strand och har en areal om cirka 3 hektar.
Inom fastigheten finns en huvudbyggnad och ett antal mindre komple-
mentbyggnader. Marken kring byggnaden dr hivdad som tomtmark medan stora
delar av fastigheten i 6vrigt utgors av relativt kuperad skogsmark. X omfattas av

strandskyddsbestimmelser.

Andelen tomtmark

Det omrade som i Lantmadteriets varderingsutlatande avgransats som tomtplats eller
hiivdad tomtmark, uppskattas till totalt ca 9 000 m?, varav strandzonen uppskattas
till ca 2 200 m?. Omréadet 4r omotiverat vil tilltaget vad giller strandzonen och bor
endast bedomas omfatta den 6ppna tomtplatsen. I forevarande fall kan iansprak-

tagen tomtmark inom strandzonen uppskattas till 1 600 m?, se kartbild nedan.

/

b
\\
32 T

L

25

Ortsprisanalys

Det omréde som overfors till Y bedéms vara tomtmark med marginal-virde. Efter
undersokning av ortprisunderlag har sju jamforbara fastighetsoverlatel-ser
identifierats. Dessa fastighetsoverlatelser visar pa ett genomsnittligt pris om ca 6
700 000 kr, ett genomsnittligt tomtmarksvirde pa 4 100 kr/m? med en genom-

snittlig tomtareal om ca 1 600 m? (se tabell pa nista sida).



Sid 17
NACKA TINGSRATT DOM F 7826-20
Mark- och miljodomstolen

1 210 Z 2019-03-27 4 000 4 274 936 3
2 210 A 2019-03-27 4 000 4 219 948 3
6 210 B 2018-09-06 6 000 3 997 1 501 3
8 210 C 2016-11-07 6 800 3 340 2 036 3
9 210 C 2016-09-30 6 800 3 340 2 036 3
7 210 D 2017-12-18 8 100 5 172 1 566 3
5 210 E 2018-11-26 1 000 4 589 2 397 1
Medel ovagt 6 671 4 133 1 631
Median 6 800 4 219 1 566

I jimforelse med varderingsobjektet kan det konstateras att dessa objekt avser vad
som far anses utgora normala smahustomter beaktat tomtstorlek och mojliga
bebyggelsevolymer. Fastigheten E bedoms som mest jaimforbar med
varderingsobjektet eftersom den utgors av en strandtomt mot Norrviken med en
areal om ca 2 400 m?. Ligesmissigt beddms dock E — med hinsyn till sjokvaliteten
respektive nérheten till allmé@nna kommunikationer, handel och service — som mer
attraktiv 4n vérderingsobjektet. Virderingen av E:s jimforbarhet med nu aktuellt
markomrade bor dven ses 1 ljuset av Visjons tidigare status. Visjon, och darmed X:s
klassificering som en strandfastighet, var fore de dtgidrder som ndmns 1 det
foregaende pa flera sétt mer att jimstélla med en vdtmark &n en insjo. Detta ska tas i

beaktande vid bedomningen av jaimforelseobjekt.

LM har 1 sin ortsprisanalys endast tagit med fem jamforelseobjekt medan Svefa
AB:s underlag innehéller 40 procent fler jamforbara forsdljningar. Dessutom skiljer
sig en av LM:s fem redovisade forsidljningar avsevért fran de fyra ovriga. LM har
ocksa bortsett fran att medianvérdet ligger 1 000 kr ldgre 4n medelvérdet, nagot som
bor tas 1 beaktande for att fa ett mer korrekt uppskattat marknadsvérde. Darutover
har flera forséljningar som kan ge en indikation pd nuvarande marknadsvirde
exkluderats 1 LM:s underlag. Svefa AB:s ortprismaterial utgor darfor en battre

grund dn LM:s fOr att faststdlla det nuvarande marknadsvérdet.

Utifran de fa forséljningar av jimforbara objekt som har skett under tiden efter
Svefa AB:s virdering fram till gidllande vérdetidpunkt, kan konstateras att det
tidigare framtagna ortprismaterialet fortsatt star sig med ett genomsnittligt tomt-

marksvirde pa 4 100 kr. Detta ska anvindas i virderingsmodellen.
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Den i fastighetsbildningsbeslutet dverforda delen av X utgér totalt 8 833 m? varav,
som tidigare nimnts, max 1 600 m* kan anses vara ianspraktagen tomtmark. Att
anta att genomsnittsvérdet dr detsamma for en sd pass mycket storre tomt dn de i
ortprisunderlaget, dr inte rimligt. Inom det aktuella riktvirdeomradet (0163012),
4r genomsnittsvirdet for normaltomten 1 500 kr/m? (3 000 000 kr och
normaltomtens storlek #r 2 000 m?). Korrigeringsbeloppet ir 600 kr/m?, vilket
motsvarar 40 procent av genomsnittsvirdet. Enligt taxeringsmodellen ges inget

tillskott for arealer 6 ver dubbla normaltomtens areal.

Om man tillimpar detta forhallande tillsammans med det framtagna ortsprisunder-

laget, bedoms det genomsnittliga tomtmarksvérdet for X, efter areal-justering, till

1 366,7 kr/m? enligt foljande beriikning.

1. Korrigeringsbelopp 4 100 kr/ m? x 40 % = 1 640 kr/m>.

2. 4100 kr/m* x 2 000 m* + 1 640 kr/m? x 2 000 m* = 11 480 000 kr.

3. Ianspraktagen tomtmark inom hela fastigheten beddms till 8 400 m?.

4. 11 480 000 kr/8 400 m* ger 1 366,7 kr/ m>.

5. Ett markavstende pa 1 600 m? tomtmark medfdr en marknadsvirdeminskning
motsvarande 1 600 x 1 366,7 =2 186 667 kr.

6. Enligt paslaget med 25 % som ska goras enligt 4 kap. 1 § andra stycket ExL

skulle intrangsersattningen kunnat vara 2 733 333 kr i denna del.
Rdamarksvdirde

Det dr, som Lantmadteriet anger, skéligt att anta att ett rdmarksvirde utgor 3-5 % av
ett genomsnittligt tomtmarksvérde. Det genomsnittliga tomtmarksvérdet har enligt
ovan bedomits till 4 100 kr/m?. Ett genomsnittligt rimarksvérde, som utgdr 4 % av

tomtmarksvirdet, bedoms i det hiir fallet som skiligt, vilket ger 164 kr/m?.

Den del av det berdrda markomridet som innehaller rdmark utgdr 7 233 m?

(8 833 m? - 1 600%> m?). Rdmarken ska utifrdn ovan ersittas med 7 233 m? x 164 kr
=1 186 212 kr. Enligt paslaget med 25 % som ska goras enligt 4 kap. 1 § andra
stycket ExL skulle ersdttningen kunnat vara 1 482 765 kr 1 denna del.
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Forfallodag for ersdttningen

Eftersom det inte kan antas att fastighetsbildningsbeslutet och erséttningsbeslutet
far laga kraft vid samma tidpunkt, dr det inte rimligt att eventuell ersittning utdver
forskottet ska behdva betalas forrdn ersittningsbeslutet fatt laga kraft. Av bland
annat det skilet ska betalningsskyldigheten 1 Lantmaéteriets ersittningsbeslut
justeras till att istdllet foreskriva tre manader fran det att erséttningsbeslutet fatt laga

kraft.
Avstyckningsmojlighet

De forhallanden som ska ligga till grund for ersittningsberdkningen ar de faktiska
forutséttningarna som foreldg innan detaljplanen fick laga kraft och med bortseende
fran denna detaljplan. I klagoskriftens vérdering i bilaga 6 (domstolens aktbilaga
22), 1 det f6ljande bendmnd PM:n, anges att det fore detaljplanen hade varit mojligt
att avskilja tva bostadsfastigheter frdn X, ndgot som kommunen kraftigt ifragasatter
med tanke pa de faktiska forutsittningar som radde innan detaljplanen fick laga

kraft. Darutover ifragasétts dven kopplingen till stranden.
Ldget

Majoriteten av marken inom X dr mark som inte kan anses ingd i hemfridszon.
Péstdendet i PM:ns avsnitt 3 stycke 5, angdende att hela fastigheten skulle vara
privat och inte allemansrittsligt tillginglig ar darfor felaktigt. Mark utanfor
hemfridszonen ska normalt vara allemansréttsligt tillgédnglig, sarskilt om det
upplevs som “naturmark” (Grosses eget 6verklagande, daterat 2020-10-29, p. 45).
Tillgdngligheten &r hdr visserligen begrinsad pd grund av det hoga staketet som
framgér av PM:ns bilaga 3, men marken ar allemansréttsligt tillganglig sjovagen. I
detta fall &r det dessutom oklart om det hoga staketet ar lagligen uppfort (jfr MMD
Nacka 2020-12-18, F 6355-20 s. 10-11).
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Virderingsmodell

I PM:n anges vidare (s. 11) att den sakkunnige, med hénvisning till X:s och
huvudbyggnadens storlek, ”anser” att de gdngse véarderingsmodellerna ska frangas.
Som kommunen tidigare anfort utgor inte hela X tomtmark utan stora delar av den
ingdende marken ligger utanfor byggnadernas respektive tomtplatser/
hemfridszoner. Darutover finns det inte stod 1 vare sig lag eller praxis for en sddan
beddmning som framgar av PM:n. Sollentuna kommun vidhéller darfor att
ersittningsbedomningen vad géller frigan om vad som ska anses utgdra tomtmark,
ska goras utifran de faktiska forhdllanden som géller vid berdkning av

taxeringsvardet, dvs enligt regelverket for fastighetstaxering i berort omrade.
Virdehdojande dtgdrder

Vid en jimforelse mellan E.G.s kombinerade rivnings- och bygglovsansdkan,
daterad 2018-10-19 (ingiven till domstolen, se dven Bild 6 nedan) och den i PM:n
bifogade fotodokumentationen (se dven Bild 7 nedan), framgér att den péstadda
tjanstebostadsbyggnaden och markanvindningen runt denna, har genomgatt visent-
liga fordndringar efter det att detaljplanen fétt laga kraft. Bevisning avseende vissa
av de vardehgjande forandringar som skett efter att detaljplanen fatt laga kraft, bade
vad avser byggnaden och forsoket till utvidgning av hemfridszon, framgér dven av

ortofotomaterialet fran aren 2013 till 2020.
PM:ns Tomt A

Vad giller den i PM:n pastddda Tomt A har den givits en vil generds utbredning.
Stora delar av den i Tomt A angivna marken kan inte anses ingé i huvudbyggnadens
tomtplats. Exempelvis dr den nu 6ppna ytan i den nordvistliga delen av Tomt A vl

avskild fran huvudbyggnaden genom vegetation (trdd).
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PM:ns Tomt B

Tjénstebostad (TB)

Bild 6 - Utklipp frdn Bilaga 08 till rivnings- och bygglovsansékan

Bild 7 - Utklipp MMD:s aktbilaga 22, 5. 24

Rivningslov for den aktuella byggnaden erholls 1 december 2018 och E.G. har 1
ansokningshandlingarna angivit att byggnadens tekniska status varit ”hdgst brist-
fallig”. Av fotodokumentationen i bygglovsansokan (se d4ven Bild 6 ovan) framgar
det tydligt att byggnaden varit i undermaligt skick, sa som E.G. angivit, och dven
att omgivande mark var forvildad vilket betyder att den eventuella tomt/hemfrids-
zon som tillhort byggnaden var ytterst begrdansad 1 omfattning. Infor detaljplanens
antagande var saledes inte byggnaden 6ver huvud taget beboelig och de vardehdjan-
de atgirder som vidtagits efter att detaljplanen fatt laga kraft (se Bild 7) ska inte
beaktas. Det far darfor anses ostridigt att bostadsbyggnadens (lagliga) hemfridszon

inte stracker sig sa ldngt som in 1 det omrédde som utgor allmén plats i detaljplanen.

I det réttsfall (m4l nr F 2388-18) som sakkunnig hénvisar till i PM:n s. 7 hanteras
’sjdlvstidndiga bostadsbyggnader med egna tomter som anvinds for aretrunt-

boende”. Det faktiska forhillande som rddde vid tidpunkten for nér detaljplanen for
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Sodersittra fick laga kraft, 6verensstimmer inte med de forutséttningar som

presenteras i dberopat rittsfall.

I sammanhanget vill kommunen patala att om en byggnad &r forfallen, ett aterstall-
ande av byggnaden ar att se som ett dispenspliktigt uppforande av en helt ny
byggnad. Om en byggnads daliga skick beror pa att den i praktiken har dvergivits
och inte anvénts under lang tid anses en upprustning inte utgora en reparation, utan
klassas istdllet som uppforande av helt ny byggnad (jfr Mark- och miljodverdom-
stolens dom i mal nr 7404-08). Den upprustning som den tidigare nedgdngna
byggnaden har undergétt pd senare ar och den dndrade anvindningen av marken ner
mot sjon, ska darfor inte pverka hur erséttningen for det 6verforda markomradet
ska berdknas. Sammanfattningsvis dr det kommunens uppfattning att det inte hade
varit mojligt att for denna byggnad avskilja en bostadsfastighet som inbegriper

strandomrddet sdder om byggnaden.

Om domstolen, trots det tidigare anforda, bedomer att det hade varit mojligt att
avskilja en egen fastighet med den forfallna tjinstebostaden som huvudbyggnad,
vill Sollentuna kommun pétala foljande. I taxeringen for X finns inte nagon
beldgenhetsfaktor angiven eftersom fastigheten ar taxerad 1 300-serien. Vid en
taxering av den potentiella bostadsfastigheten 1 200-serien skulle fastigheten mer
troligen dsittas beldgenhetsfaktor 2 och inte 1 sdsom anfors i PM:n. Med tanke pa
den forhéllandevis omfattande uppgrundningen som foreligger, sdrskilt 1 den hér
aktuella delen av X, skulle den nybildade bostadsfastigheten inte upp-fylla kravet
pa egen strand. Konkreta exempel pé att uppgrundningar har sddana effekter vid
taxeringen framgdr av t.ex. ett kvarter 1 Vaxholm (registerkarta och

taxeringsuppgifter for en av fastigheterna ingivna till domstolen).

Avslutningsvis vill kommunen ater belysa att E.G. grundar flertalet av sina ersétt-
ningsansprak utifrdn virdehdjande atgirder som hon sjilv vidtagit flera ar efter det

att detaljplanen fatt laga kratft.
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DOMSKAL

Mark- och miljddomstolen avgor nu mélet efter att ha hallit syn och sammantriade
den 28 september 2021 och ytterligare ett sammantriade den 8 december 2021. Vid
sammantrddena har pd E.G.s begéran hallits partsforhor med henne samt

vittnesforhor med A.G. och G.G.
Fastighetsbildningsbeslutet

Huruvida vattenomréde utanfor planomradet tillhor X eller inte, saknar enligt mark-
och miljodomstolens uppfattning betydelse for riktigheten 1 det 6ver-klagade
fastighetsbildningsbeslutet. Den osdkerhet som eventuellt finns sedan tidi-gare
kring fastighetstillhorighet for vattenomradet utanfor detaljplanen, paverkar inte det
nu aktuella fastighetsbildningsbeslutet, som uteslutande ror ett omrdde inom
detaljplanen. Att fastighetsbestdmning inte skett innebédr foljaktligen inte att fastig-
hetsbildningsbeslutet &r att betrakta som felaktigt. Da fastighetsbestamning siledes
inte var nodvéndig for att genomfora den ansokta fastighetsbildningen och inte
heller ndgon sakédgare under forrdttningen hade yrkat pé fastighetsbestimning, var
det korrekt av Lantmateriet att inte vidta fastighetsbestimning. Mark- och milj6-
domstolen avsldr déarfor E.G.s yrkande om att fastighetsbestdmning ska vidtas
sdsom en nddvandig forutsittning for den genomforda fastighetsregleringen och att

forrattningen darfor ska aterforvisas till Lantmaiteriet.

E.G. har inte under forréittningen yrkat att det genom fastighetsreglering ska
inrdttas ndgot servitut for avlopp. Ett sédant officialservitut var inte heller forutsatt
i detaljplanen eller avtalat med kommunen. Mark- och miljodomstolen bedomer
dessutom att det dr en 6ppen fraga huruvida det skulle ha stridit mot detaljplanen —
och dirmed mot 3 kap. 2 § FBL — att bilda ett sadant officialservitut inom allmén
plats. Sammantaget anser domstolen att det var korrekt av Lantmiteriet att inte
prova om nagot servitut for avlopp skulle inrdttas. Mark- och miljoédomstolen avslar
darfor E.G.s yrkande om éterforvisning av forrdttningen till Lantmaéteriet for

inrdttande av servitut for avloppsanldaggning.
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DOM

Ersiittning

Provningsramen

I den del malet avser erséttning dr det dispositivt, dvs. beroende av hur parterna for

sin talan.

Lantmateriets beslut och parternas talan sammanfattas i tabellen nedan.

LM E.G. Sollentuna
kommun
Tomtmarken och A markforlust A markforlust
dess strandfﬁrlust 1 648 kr/m2 X 2 200 m2: 1 724 kr/m2X (4 570 / 2) m2 X 50
3,6 milj.kr % + 1 724 kr/m?x (4 570 / 2) m? x
25 % =
3,0 milj.kr
B markforlust
2 688 kr/m?x 1 535 m?x 50 % =
2,1 milj.kr
A strandforlust
5,6 milj. kr
B strandforlust
4,2 milj. kr
Upprékning
Summan 14,9 milj. kr x 1,174 =
17,5 milj. kr
Ramark 210 kr/m?>x 5 893 m? = 300 kr/m?x 2 728 m? =
1,2 milj.kr 0,8 milj.kr
Intringsersittning | Ersittningsbeslutet | (17,5 + 0,8) x 1,25 = Medgivet belopp
3 (1)
totalt inkl. 25% | 6 (78 900 kr 22 875 000 kr 6 289 745 kr
paslag (varav 4 559 175 kr
forskott)

E.G. har @ven yrkat 300 000 kr for annan ersittning. Mark- och miljo-domstolen

har alltsé att bedoma vilken storlek erséttningen skiligen ska ha mellan 6 289 745
kronor och 23 175 000 kronor.

Ersdttningsprinciper

Den aktuella marken hade alternativt kunnat tas i ansprék av kommunen sdsom

allmédn plats genom tvangsforvérv enligt PBL eller expropriationslagen, ExL. Enligt

5 kap. 10 a § FBL ska darfor 4 kap. ExL tillimpas vid den véirdering som ska ldggas

till grund for erséttningsbeslutet. Vad detta innebér framgér korrekt i forrittningens
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aktbilaga UT4. Ingen av parterna har vint sig mot sjélva principen. Fortida tilltrade
har skett 1 och med att kommunen betalat det forskott pé erséttning som var ett
villkor for det fortida tilltrddet. Domstolen har inte funnit skél for att upphiva
forordnandet om fortida tilltrade (se sid. 32). Virdetidpunkten for domstolens
avgorande av slutlig ersédttning dr déarfor, enligt 4 kap. 4 § expropriationslagen,
tilltrddesdagen, som dr den dag d& kommunen betalade ersittningen, dvs. den

18 februari 2021.
Andelen tomtmark av det overforda omrddet

Parterna ir oeniga om hur stor del av de 6verforda 8 833 m? som ska virderas som
tomtmark. E.G. anser att det dr 6 105 m? uppdelade pa tva tomtplatser; den ena
tillhorig huvudbyggnaden (4 570 m?) och den andra tillhérig den f.d.
tjinstebostaden, medan Lantmiiteriets beddmning ir 2 200 m? i anslutning till

huvudbyggnaden.

Mark- och miljodomstolen har forst tagit stéllning till om en tomt kring den f.d.
tjdnstebostaden skulle kunna bedémas ha strickt sig ut i nu aktuellt reglerings-
omrdde, om idag hade ratt de planforhéllanden som radde innan detaljplanen fick
laga kraft, dvs. d& omradet inte var planlagt &n. Domstolen har dérvid funnit att
ingen del av det nu overforda omradet ar — eller skulle kunna ha varit — sasom
tomt-plats for tjinstebostadsbyggnaden legalt ianspraktagen fran de intressen som
strand-skyddet har till syfte att skydda. Detta grundas pa vad som framkommit i
malet om att tjanstebostadsbyggnaden under en inte obetydlig period efter den
tidpunkt da det allménna strandskyddet infordes (&r 1975) har varit i mycket daligt
och t.o.m. rivningsmoget skick utan omgivande tomtanldggningar, med
intilliggande natur som inte kan anses ha varit ianspraktagen for boende pa det sitt
som avses 1 7 kap. 18 ¢ § forsta stycket 1 miljobalken, fran titt inpa huset ned till
stranden. De uppgift-er som ldmnats under forhdren vid sammantridena i malet,
motiverar inte domstol-en att géra ndgon annan bedomning. Det har heller inte
framkommit att nagon strandskyddsdispens har beviljats for utvidgning av denna

mycket begriansade tomtplats som de facto torde ha forevarit.
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Mark- och miljddomstolens uppfattning dr alltsé att den nu aktuella markdverfo-
ringen, 1 det fiktiva fall att detaljplanen inte hade gillt, inte skulle ha inkrdktat pa

ndgon legalt ianspraktagen tomtplats kring den f.d. tjdnstebostaden.

Andelen tomtmark av de dverforda 8 833 m? utgdrs alltsé i sin helhet av vad som
legalt varit ianspraktaget sasom tomtplats runt huvudbyggnaden. Liksom Lantmat-
eriet anser mark- och miljddomstolen, efter att ha tagit del av handlingarna i mélet

samt ha hillit syn pa platsen, att denna del ska anses vara 2 200 m’.
Metod for ersdittning av forlust av strand

Lantmateriet har 1 forrattningsprotokollet redovisat sin bedomning att det utgdr
tillrdckligt beaktande av att stranden bortregleras fran fastigheten, att ersittningen
for den del av det dverforda omrédet som kan anses ha ingatt i tomt, grundas pa
genomsnittsvirde istédllet for marginalvirde per kvadratmeter. Enligt virderings-
utredningen 1 forréattningens aktbilaga UT4, grundas denna bedomning pé vad
Mark- och miljodverdomstolen tillimpat i sitt mal F 2388-18. Det forefaller
emellertid som om bade den sakkunnige virderaren och forréttningslantméataren
misstagit sig darvidlag, eftersom det i det mélet var sa att Mark- och miljoover-
domstolen uttalade att just detta synsétt, vilket underrdtten lagt till grund for sitt

avgorande, inte var riktigt.

E.G. anser att metoden istéllet ska vara den som Mark- och miljodver-domstolen
tillimpade 1 det nimnda avgorandet (F 2388-18). Mark- och miljodver-domstolen
ansdg — till skillnad frén underinstansen i det malet — att marknadsvérde-
minskningen for forlusten av strandkontakten skulle bedomas i tva steg; dels areal-
forlusten, dels strandforlusten. Den senare bedomningen med hjilp av ortspris-
analys utifran tillgdngliga jamforelsekop 1 kombination med den proportion som
enligt fastighetstaxeringen ska géilla mellan beldgenhetsklass 1 (egen strand) och

beldgenhetsklass 2 (strandnira fastighet utan egen strand).

Kommunen har i foreliggande mal varken klagat pd Lantmaéteriets nyss ndmnda

beddmning eller bemott vad E.G. anfort om att den vardeminskning det
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innebdr for X att skiljas fran stranden, bor vérderas sérskilt pd annat satt.

Mark- och miljddomstolen anser att det ar lampligt och skéligt att anvdnda den
metod som Mark- och miljodverdomstolen tillimpade 1 sitt mal F 2388-18, dvs.
utover erséttning for markforlusten bedéma en erséttning for den marknadsvérde-
minskning som strandforlusten som sddan fororsakar den tomtmark som blir kvar
efter fastighetsregleringen. Emellertid anser mark- och miljddomstolen — sdsom
framgétt 1 foregdende avsnitt — att det endast dr tomten kring huvudbyggnaden som
kan anses forlora strand. Domstolen har funnit skéligt att anse denna utgora

5 700 m? fore och 3 500 m? efter fastighetsregleringen.
Avstyckningsmdojligheter rorande det 6verforda omrddet

Mot bakgrund av domstolens stéllningstaganden ovan under rubriken Andelen
tomtmark av det 6verforda omrddet, kan det inte anses att fastighetsbildnings-
beslutet, i ett fingerat planlost tillstdnd, skulle ha hindrat avstyckning av nagon
legalt ianspraktagen tomtplats kring tjanstebostadsbyggnaden, eller minskat en
sadan avstycknings mojliga omfattning. Det har inte 1 mélet framkommit att det
beviljats ndgon strandskyddsdispens med tomtplatsavgriansning kring denna
byggnad innefattande del av det genom fastighetsbildningsbeslutet 6verforda
omrédet och inte heller att det skulle kunna anses finnas sirskilda skil att i fram-

tiden bevilja en sadan.

Nagon utebliven eller beskuren avstyckning kring tjdnstebostadsbyggnaden ska

saledes inte ersittas.
Intrangsvdrdering

Tomtmark

Lantmdteriet har 1 sin egen virderingsutredning (forrattningens aktbilaga UT4) en
ortsprisanalys, baserad pa en enda fastighet med beldgenhetsfaktor 1 (strand) och

tre med beligenhetsfaktor 3 (ej strand) ett genomsnittsvirde pa 5 300 kr/m? for en
normaltomt om 1 500 m?. Sollentuna kommun har i malet ingivit en ortsprisanslys

som visar genomsnittsvirde pa drygt 4 100 kr/m?. Denna bygger pa flera fastigheter
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an Lantmateriets analys och har inte med den till synes icke representativa och per
kvadratmeter avsevirt mycket hogre virderade fastighet, med avsevirt mindre
areal, vilken har paverkat Lantmadteriets bedomning av genomsnittsvardet kraftigt
uppat. Mark- och miljddomstolen bedémer att kommunens ortsprisanalys dr mer
relevant dn Lantmiteriets och tillimpar dérfor skiligen 4 200 kr/m? som genom-

snittsvéarde i det foljande.

For tillimpning av genomsnittsvardet vid berdkning av ersittning for aktuell
mark-forlust, maste hiansyn tas till att aktuell bostadstomt pa X ar betydligt storre
an genomsnittstomten i bada ortsprisanalyserna. Darfor bor, enligt domstol-ens
bedomning, i paritet med smahustaxeringens principer, tillimpas foljande
a) genomsnittsvirde for taxeringsmodellens normaltomt om 2 000 m*
och
b) 40-procentigt marginalviarde for varje kvadratmeter utover

normaltomtens 2 000 m? upp till dess dubbla storlek.

Enligt mark- och miljddomstolens bedomning dr det ddremot inte skiligt att vid
frdga om erséttning for forlorad mark, sdsom 1 taxeringsmodellen virdera de

kvadratmetrar tomt som dverstiger 4 000 m? till noll kronor.

Den aktuella markforlusten for X utgors, enligt ovanstaende principer, till ingen del
av sddan tomtmark som ska ersittas till genomsnittsvirdet, till 500 m? av sidan
tomtmark som ska erséttas till 40-procentigt marginalvirde och i dvrigt av 1 700 m?
sadan areal som enligt taxeringsmodellen, som Lantméteriet tillimpat vid
berdkningen, inte har ndgot virde. Som ndmnts bedomer mark- och miljddomstolen
det emellertid oskaligt att dgare av storre fastigheter inte ska fé ersittning alls nér
marginell mark tvingsvis tas ifrdn dem. Aven for marginell mark som ianspriktas,
bor viss ersittning betalas. I detta fall anser domstolen det skéligt att tillimpa 20-

procentigt marginalvirde for de 1 700 m?.

Strandforlusten ska — som ndmnts ovan — ersittas pd annat sétt &n genom den
tillimpning av genomsnittsvirde sdsom Lantmaéteriet anvént sig av i forrdttningen.
For den viardeminskning for X, vilken foljer av att fastigheten skiljs frén stranden

och att ddrmed tomtmarken kring huvudbyggnaden inte ldngre utgor
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strandtomt, godtar mark- och miljodomstolen E.G.s (och Mark- och
miljooverdomstolens) resonemang for tillimpning pa den tomt som domstolen efter
syn pé plats bedomt fore fastighetsregleringen ha utgjort 5 700 m* och efter
fastighetsregleringen utgdr 3 500 m?.

Réamark

Overford rdmark utgors av den del av det 8 833 m? reglerade omradet, vilken inte
bedomts ha varit del av tomten till huvudbyggnaden. Genomsnittsvardet per
kvadratmeter markforlust rimark har domstolen bedémt vara 300 kr/m? avseende
den sammanlagda arealen 6 633 m? rAmark. Detta mot bakgrund av den fiktiva
plansituation som ska bedémas och de argument for 300 kr/m?, vilka lyfts fram i
den vérderingspromemoria utford av S.B., vilken kommunen givit in i mélet

(mark- och miljodomstolens aktbilaga 14, sid 14).
Intrangsersdttning

Utifran det ovan nimnda bor intrangserséttningen berdknas enligt foljande.

Total strandtomt hittills kring huvudbyggnaden 5 700 m?. Bortreglerad del av
denna dr 2 200 m?. Kvar blir 3 500 m? tomt utan direktkontakt med sjon.

e Forlust av tomtmark (2 200 m?) med marginalvirden

500 m? x 40 % x 4 200 kr/m?> = 840 000 kr
1 700 m? x 20 % x 4 200 kr/m* = 1 428 840 kr
Summa 2 268 840 kr

e Kvarvarande tomts (3 500 m?) forlust av strand

Fiktivt virde “med strand” (2 000 m? x 4 200 kr/m?) + (1 500 m?
x 40 % x 4 200 kr/m?) = 10 920 000.kr

Justering till strandnéra: 10 920 000 x (1,2/1,7) =7 708 235kr

Forlusten pga. skillnaden mellan strand och strandnira

10 920 000 — 7 708 000 kr =3 211 765 kr

e Ramark

(8 833 — 2 200) m* x 300 kr/m”> = 1 989 900 kr
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Annan ersdttning

Mark- och miljddomstolen konstaterar att bryggan inom det overforda omradet
torde utgora fastighetstillbehor och vara en del av den fastighetsdel som overfors,
vilket regleras med ersittning for marknadsvardeminskning, inte med annan

erséttning enligt 4 kap. 1 § forsta stycket sista punkten expropriationslagen, ExL.

Inte heller 4r de kostnader for “aterprivatiserande atgirder”, vilka domstolen
forstatt att E.G. menar kommer att bli nodviandiga for att hdvda tomtplatsen,
ersittningsgilla sdsom annan skada enligt 4 kap. 1 § forsta stycket sista punkten
ExL. Istillet 4r de en del av den vérdefordndring som skett. Utan sddana skadebe-
gransande atgérder blir marknadsvirdeminskningen storre och vice versa. Ndgon
sarskild hinsyn till faktiska kostnader for vissa specifika atgérder, ska déarfor inte

tas 1 malet. Yrkandena ddrom ska alltsa avslas.

Sammanfattningsvis har det inte framkommit skél att bedoma erséttning for nagon

annan skada. E.G.s 6verklagande ska darfor avslés 1 denna del.
E.G.s yrkande om upprdkning m.h.t. marknadsvirdeutvecklingen

Eftersom det i detta fall skett fortida tilltrdde ar vardetidpunkten (i enlighet med

4 kap. 4 § expropriationslagen) tilltrddesdagen, som &r den dag d& kommunen
betalade ersdttningen, dvs. den 18 februari 2021. Den ovan nimnda utrdkningen av
intrangserséttningen har skett mot bakgrund av det ortsprismaterial och den
uppskattning av genomsnittsviardet som redovisats av kommunens varderare.
Angiven virdetidpunkt for det yttrandet har angetts vara oktober 2019. Som E.G.
har yrkat i malet ska upprakning fram till nu aktuell vérdetidpunkt (jfr &terigen
Mark- och miljodverdomstolens dom i mél F2388-18). Det finns inte skil att
berdkna prisstegringen for villatomter i Sollentuna kommun pé annat sétt dn vad
E.G. har gjort, dven om vérdetidpunkten alltsd ar februari 2021. Uppréikning
avseende tomtmarken utifran marknadsléget ska dérfor ske med skéliga 17 %. Det
betyder att marknadsviardeminskningen vid virdetidpunkten &r

8 401 225kr (3 211 765 + 2 268 840) * 1,17 plus 1 989 900 kr, utan paslag. Med
paslag om 25 % blir erséttningsbeloppet vid vardetidpunkten 10 501 531 kr.
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Ovrig upprikning

E.G. har yrkat att ersdttningsbeloppet ska rdknas upp fran virdetid-punkten till
dagen for dom. Det dr enligt domstolens uppfattning enbart det 6ver-skjutande
beloppet 1 forhallande till det forskott som har betalats, som ska ridknas upp enligt

nedan utifrdn det allménna prisliget.

Enligt SCB var KPI (1949 = 0):

feb 2021 1936

dec 2021 2013

2013/1936 x (10 501 531 —4 559 175) =6 178 700 kr.

6 178 700 kr ar alltsd den del av ersittningen som aterstar att betala, forutom yrkad

avkastningsrinta enligt 5 § réntelagen.
Betalningsfrist

Kommunen har yrkat tre manaders betalningsfrist fran det att ersdttningsbeslutet
fatt laga kraft for det fall att ersittningen blir hogre @n det redan betalade
forskotts-beloppet. E.G. har motsatt sig detta, men har medgett 30 dagars
betalningsfrist fran det att ersittningsbeslutet fatt laga kraft.

Mark- och miljodomstolen ser skél att andra Lantmaéteriets ersattningsbeslut vad
giller forfallodagen endast vad géller fran vilken tidpunkt de tre manadernas
betalningsfrist ska réknas, s att fristen — istéllet for att riknas fran tidpunkten da
fastighetsbildningsbeslutet fatt laga kraft sdsom Lantméteriet beslutat — ska ridknas
fran den dag erséttningsbeslutet fatt laga kraft. Négot skél att dndra tidsfristens

lingd kan domstolen inte se.
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Oskadlighetsprovning — pantriittshavares siikerhet

Mark- och miljddomstolen har funnit att samtliga erséttningar enligt ovan kan
betalas direkt till respektive fastighetsdgare, eftersom fastighetsregleringen vésent-
ligen &r utan betydelse for pantréttshavarna i X och Y dr ointecknad (5 kap. 16 §
forsta stycket sista meningen FBL).

Fortida tilltride

Mark- och miljodomstolen gor ingen annan bedomning d4n Lantmateriet vad
betraffar att det finns sirskilda omstédndigheter som gor det lampligt med fortida
tilltrade. Det &r sedan tidigare avgjort genom detaljplan att det aktuella omradet ska
anvéndas for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Det saknas darfor skl
for att upphiva forordnandet om fortida tilltriide. Overklagandet ska dirfor avslas i

denna del.
Riittegangskostnader
Ersdttning for mark

I den del av malet som har gillt ersdttningen for den tvangsvisa markoverforingen,
har E.G. ritt att fa ersittning for rittegdngskostnader fran Sollentuna kommun
oavsett utgdngen av malet (16 kap. 14 § andra stycket FBL). I den delen har hon
yrkat ersdttning med 136 000 kr for utligg (ersittning till virderingsmann-en) och
75 000 kr ombudsarvode, plus moms pa bada beloppen. Sollentuna kom-mun har
som skéliga belopp vitsordat 50 000 kr f6r ombudsarvode och 58 500 kr for utlagg

plus moms pé beloppen.

Niér det giller ombudsarvode bedomer domstolen att den fordelning som ombudet
har gjort, diir 50 % av nedlagd tid fordelats pa ersittningsfragan, 4r rimlig. Aven i
ovrigt dr den begirda ersdttningen for ombudsarvode skilig och ska darfor erséttas

av Sollentuna kommun.

Nir det géller erséttningen for utligg bedomer domstolen att den begérda ersétt-

ningen &r alltfor hog. I malet har varderingsmannen begirt ersittning for arbete 1 68
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timmar till ett timpris om 2 000 kr plus moms. Av ett yttrande frn virderings-
mannen framgér bl.a. att han har lagt ned tid pa praxisgenomgéngar. Aven om det
kan finnas skil for att — mot bakgrund av malets komplexitet och omfang — godta
ett ndgot hogre timarvode 4n vad som dr standard i1 branschen, far det i ett sddant
expertarvode anses inrymma att virderingsmannen sedan tidigare dr inldst pa

praxis.

Sammantaget bedomer domstolen att skilig erséttning for utligg kan bestimmas till

90 000 kr plus moms.

Det betyder att Sollentuna kommun ska ersitta E.G. for rittegdngskost-nad med
165 000 kr plus moms, totalt 206 250 kr. Av beloppet avser 93 750 kr

ombudsarvode.
Fastighetsbildning

I den del som maélet avser fastighetsbildningsfragor ska ersittning for rattegéngs-
kostnad bestdmmas utifran bestimmelsen i 16 kap. 14 § forsta stycket FBL;
Domstolen fér efter vad som ir skiligt besluta att sakégare som forlorar mélet ska
ersdtta annan sakdgare dennes kostnad. E.G. har forlorat malet i denna del.
Kommunen har yrkat ersittning med 120 000 kr for ombudsarvode. E.G. har
sasom skiligt vitsordat ett belopp om 60 000 kr motsvarande arbete 1 30 timmar.
Domstolen bedomer det skiligt att E.G. ska ersétta Sollentuna kommun med det

vitsordade beloppet om 60 000 kr for ombudsarvode.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-02)

Overklagande kan ske senast den 17 februari 2022.

Jonas Manole Bjorn Rossipal

I domstolens avgdrande har radmannen Jonas Manole, ordférande, och tekniska

radet Bjorn Rossipal deltagit.





