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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2023-03-03 F 4317-22
060202 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2022-03-21 i mal nr F 1415-21,
se bilaga A

PARTER

Klagande
Bostadsrittsforeningen Solkatten 1 Lerum, 716408-7145

Ombud: Tibvik AB

Motpart
Lerums kommun

Ombud: Kommunjuristen

SAKEN
Rattegangskostnad i mal om fastighetsreglering
(Lantmaterimyndighetens drendenummer O162096)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS BESLUT

1. Med éndring av mark- och miljddomstolens dom i frigan om erséttning for
rittegangskostnader forpliktar Mark- och miljoéverdomstolen Lerums kommun att
ersitta Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum for rittegdngskostnader i mark- och
miljddomstolen med 94 535 kr, varav 87 120 kr avser ombudsarvode. Lerums
kommun ska ocksé betala rinta pa det forst nimnda beloppet enligt 6 § rintelagen fran

dagen for mark- och miljddomstolens dom till dess betalning sker.

2. Lerums kommun ska ersitta Bostadsrattsforeningen Solkatten i Lerum for réttegangs-

kostnader 1 Mark- och miljodverdomstolen med 8 640 kr och ridnta pé beloppet enligt
Dok.Id 1897657

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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6 § rintelagen fran dagen for detta beslut till dess betalning sker.

Réttegdngskostnaderna avser ombudsarvode.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum har yrkat att Lerums kommun ska for-

pliktas att ersitta foreningens réittegangskostnad i mark- och miljodomstolen med
94 535 kr.

Lerums kommun har vitsordat att foreningen har rétt till ersattning for sin rittegangs-
kostnad 1 mark- och miljodomstolen men invént att den begéirda erséittningen inte ar

skilig.

Parterna har yrkat erséttning for riattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum har anfort bl.a. foljande. Bostadsrittsfor-
eningen dr en sd kallad odkta bostadsrittsforening och bedriver ddirmed mervirdesskatte-
pliktig ndringsverksamhet. De ombudskostnader som uppstatt dr direkt kopplade till
verksamheten och ddrmed avdragsgilla for foreningen. Timpriset for ombud ar 1 440 kr
per timme. Lerums kommun pépekar att bostadsréttsforeningens ombud inte &r jurist
utan lantmaéteriingenjor. Jurist dr dock inte en skyddad titel och ombudet innehar civil-
ingenjorsutbildning 1 lantmaéteri — ur rattslig synpunkt ar detta inte av vikt. Kommunen
har inte visat att ombudet inte uppfyller de krav som stélls 1 12 kap. 2 § réittegangsbalken
mélet och domstolen har heller inte ansett det eftersom ombudet i sé fall hade avvisats
enligt 12 kap. 5 §. Timpriset &r satt helt 1 enlighet med den av regeringen beslutade tim-
prisnormen for juridiska tjanster. Att kommunen anser att 950 kr per timme ar en rimlig
kostnad beror troligtvis pa att kommunen jimfor med upphandlade ramavtal for mark-
och exploateringstjinster som vanligtvis utfors av lantmédterikonsulter. Kommunen har
inte heller visat att 950 kr per timme &r normal kostnad for jamforbar juridisk tjénst.

Timmarna for tidsspillan innefattar restider och véntetider.

Lerums kommun har anfort bl.a. f6ljande. En rimlig erséttningsniva for en erfaren
konsult som &r lantméteriingenjor dr ca 950 kr per timme. Det yrkade beloppet for tids-
spillan &r oskiligt hogt. Redovisning saknas kring hur tiden berdknats. Ersdttningen

ska inte ersittas med ett hogre belopp &n vad som utgér en rimlig ersittning for en
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konsult med lantmateriingenjorskompetens. Det yrkade beloppet ér orimligt hdgt och
kostnaden kan vid en helhetsbedomning av samtliga omsténdigheter inte anses ha varit
skéligen pakallad for tillvaratagande av bostadsrittsforeningens ritt vid processen i

mark- och miljddomstolen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS SKAL

Mark- och miljodverdomstolen har gett provningstillstdnd i frdgan om erséttning for
rittegadngskostnad i mark- och miljddomstolen. Eftersom Lerums kommun har medgett
skyldighet att ersdtta bostadsrittsforeningens réttegdngskostnader i mark- och miljodom-
stolen ska Mark- och miljodverdomstolen enbart ta stéllning till skiligheten av yrkad

ersattning.

Erséttning ska utga for kostnad som varit skiligen pékallad for tillvaratagande av

partens ritt (se 18 kap. 8 § rittegangsbalken).

Prévningen i mark- och miljddomstolen géllde dels tvangsvis iansprikstagande av
bostadsrattsforeningens mark for allméin platsmark, dels storleken pa den erséttning

som skulle utga till féreningen. Fragorna har varit av komplicerad art.

Det saknas skél att ifragasdtta foreningens uppgifter om tidsdtgdngen for ombudet och
skiiligheten av timkostnaderna kan inte heller sittas i friga. Aven kostnaden avseende
tidsspillan far anses vara skélig och bostadsréttsforeningen har i Mark- och miljoover-
domstolen satt ned begird reskostnad i enlighet med vad kommunen anfort. Mark- och
miljodverdomstolen bedomer att det som foreningen nu begért i erséttning for
rattegdngskostnader 1 mark- och miljodomstolen ar skéligt. Erséttningsyrkandet ska

darfor bifallas.

Bostadsrittsforeningen dr vinnande part i Mark- och miljoéverdomstolen och
kommunen ska dérfor ersitta foreningen for rittegangskostnad hér. Det yrkade

beloppet, som dr att hanfora endast till frgan om rittegéngskostnader, ar skiligt.
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Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Lars Borg och Lars Olsson, tekniska radet

Jan Gustafsson samt hovrittsrddet Henrik Jonsson, referent.

Foredragande har varit Richard Bexelius.
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 1415-21
Mark- och miljodomstolen 2022-03-21
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Klagande

Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum

Ombud: Tibvik AB

Motparter
1. Bostadsréttsforeningen Solbo Lerum

2. Lerums kommun

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 4 mars 2021 1 drende nr 0162096, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering berdrande fastigheterna XXX, ZZZ och YYY och omprévning
av XYZ i Lerums kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen dndrar Lantméteriets ersittningsbeslut endast pa sa
sdtt att det belopp som dgaren av fastigheten XXX, Lerums kommun, ska betala
till garen av YY'Y, Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum, bestédms till 82 592
kr.

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

Dok.1d 550349
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 méndag — fredag
462 28 Vianersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vanersborgs-tingsratt/
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BAKGRUND

Lerums kommun ansokte hos Lantméteriet om fastighetsreglering for
genomforande av detaljplan som innebar i ansprakstagande av enskild mark for
allmén platsmark enligt géllande detaljplan, YYY och ZZZ, samt omprovning av

gemensamhetsanlidggningen XYZ.

Lantmateriet beslutade den 4 mars 2021 om markoverforing av fig. 11
Lantmaiteriets aktbilaga KA1 om 65 kvm frén YYY (Bostadsrittsforeningen
Solkatten i Lerum) och fig. 2 om 40 kvm frdn ZZZ (Bostadsritts-foreningen
Solbo Lerum) till XXX (Lerums kommun). XYZ omprdvades pa sa sitt att
gemensamhetsanldggningens sodra grans sammanfaller med den nya grénsen

mellan XXX och YYY.

Vidare beslutades att Lerums kommun ska betala 59 642 kr till Bostadsritts-
foreningen Solbo och 45 292 kr till Bostadsrittsforeningen Solkatten for intrang
avseende fastighetsregleringen och omprovning av XYZ. Av beloppet till Solkatten
utgjorde 41 763 kr ersittning for markoverforing fran YY'Y och

3 529 kr ersittning avseende deldgarskap 1 XYZ. Lerums kommun &lades att betala

forrattningskostnaden. Forrattningen avslutades.

YRKANDEN M.M.

Bostadsrittsforeningen Solkatten i Lerum (YY), i fortséttningen bendmnd
foreningen eller Solkatten, har 6verklagat Lantméteriets beslut och yrkat i forsta
hand att de delar av forrattningen som berdr YYY och XYZ ska undanréjas.
Foreningen har yrkat i andra hand foljande. For arealavstdendet fran YY'Y ska
ersittning av Lerums kommun betalas med 870 000 kr eller den ersittning som
mark- och miljddomstolen finner skélig, dock ldgst 510 000 kr. For
tomtanldggningarna inom YYY ska en ersdttning om 365 000 kr betalas. I enlighet
med 5 kap. 12 a § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, begér foreningen att

4 dterkomma med erséttningsansprak inom 10 ar, for s.k.
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svarbedomd skada avseende erforderliga anpassningar av lastkajer,
angoringsramper och dértill invéndiga justeringar som kravs. Slutligen har

foreningen yrkat erséttning for rittegangskostnader.

Solkatten har gett in viss utredning och anfort bl.a. foljande.

Den i drendet tvangsvis beslutade markdverforingen har inte provats pa ritt sitt. For
att mark ska kunna tas 1 ansprak med tvang stills hoga krav, ndgot som forutsétter
en grundlig och i alla delar korrekt provning av Lantmiteriet. Den vardering som
ligger till grund for Lantméteriets provning av bade genomforbarheten av den
tvangsvisa fastighetsregleringen samt ersittningsbeslutet innehéller flera
felaktigheter. Resultatet av den felaktiga virderingen ger en alltfor 1&g erséttning till
de avstdende fastighetsdgarna. Den proportionalitetsprovning som Lantmaéteriet gor

blir felaktig nir det &r s& manga fall av felaktig information som ligger till grund.

Detaljplanesituationen i omradet

Den detaljplan som géller for omradet och som ligger till grund for Lerums
kommuns ansékan om tvangsvis fastighetsreglering vann laga kraft i juni 2015.
Dérefter drojde det 6ver ett &r innan kommunen paborjade genomforandet av
detaljplanen. Det har sa nyligen som i maj 2020 hallits méte mellan Solkatten och
planavdelningen pad Lerums kommun om en ny detaljplan som delvis kommer att
ersdtta den befintliga detaljplanen. Métet och dialogen med planavdelning kan

beskrivas som positiv och framéatsyftande.

Lerums kommuns exploateringsavdelning har inte haft nigon dialog med Solkatten

utanfor det forum som Lantméteriet gett tillgéng till vid sammantrdden i &rendet.

Det allmdnna intresset

Det har kommit till foreningens kdnnedom att Lerums kommun har upprittat ett PM
om resecentrum. Det framkommer i detta PM att Lerums kommun inte kan
genomfora utbyggnaden av resecentrum da det krévs flera atgirder utanfor den

aktuella detaljplanen och att ndgon byggnation av resecentrum inte &r aktuell forrdan
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tidigast 2026 och att detaljplanen troligen behdver dndras for att det ska kunna
byggas nagonting.

Det dr med andra ord minst 5 ar kvar innan det kommer byggas nagonting. Det
kommer dé att byggas nagonting annat dn vad som avses i detaljplanen som finns
idag. Vad som kommer byggas ér i dagsldget oklart. Det finns ddrmed inget behov

att idag 16sa in marken.

Vidare har Trafikverket den 18 maj 2021 skickat ut jairnvagsplanen for Vindspar
Lerum pa granskning. Enligt Trafikverkets hemsida &dr arbetet med Véndspar Lerum
berdknat fardigstallt ar 2026. Det finns ingenting som talar for att resecentrum i
Lerum kommer bli verklighet fore 2026 vilket &r efter att resecentrumdetaljplanens

genomforandetid har gatt ut.

En exploateringskalkyl av detaljplanens genomforande pekar enligt PM:et pa "ett
mycket stort negativt nettoresultat". Det blir allt tydligare att det inte finns nigot
allmént intresse som foranleder att mark tvangsvis tas i ansprak fran YYY. Att
tvangsvis 16sa in mark nir mycket pekar pa att det kommer en ny detaljplan for

omradet forefaller grundlost.

Egendomsskyddet

Enskild egendom fér enligt 2 kap. 15 § regeringsformen tas i ansprak om det krivs
for att tillgodose angelidgna allmédnna intressen. En detaljplan som har mindre dn
hélften av sin genomforandetid kvar och dér den tvdngsforvarvande parten inte vet
vad de ska gora med marken de vill 16sa in, och inte heller vet nir de kan tinkas
vilja gbra ndgot med marken ligger till grund for att motivera det angeldgna
allménna intresset. Att det skulle foreligga ett angeldget allmént intresse i det hér

fallet &r ytterst tveksamt.

Aganderitten finns med i grundlagen och den finns med i Europakonventionen.
Ritten att 4ga egendom utan att fa den godtyckligt frintagen é&r till och med en
ménsklig réttighet enligt FN.
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En provning av egendomsskyddet ska goras fristdende fran FBL, for att se om
inskrdnkandet av det enskilda intresset star i proportion till det allmdnna intresset
som inskrdnker det enskilda intresset. Hogsta domstolen menar i réttsfallet T 1523-
17 att andamalsenlighet, nddvéndighet och proportionalitet i strikt mening ska
provas i varje enskilt fall och att ndgon generell prévning, som gjorts i det hir

arendet, inte &r tillrackligt for att tvingsvis ta ndgons egendom.

Det enskilda intresset

Det finns en vilja att utveckla fastigheten YYY som Solkatten dger. Lerums
kommun har gett sin planavdelning i uppdrag att paborja arbetet med detta och
beslut om aktualisering av detta vintas i kommunstyrelsen. Denna ambition

frdn Lerums kommun medfor forvintningar om dndrad markanvandning.

Solkatten har fortsatt att utveckla sin verksamhet och bland annat dndrat
verksamheten 1 sin byggnation fran kontor till restaurang. Detta har de fatt bygglov
for. Som synes 1 bygglovet ar det beviljat pa mark som i detaljplanen ar allmén plats
och som Lerums kommun nu vill 16sa in med tvang. Ansdkan om bygglov ldmnades
in till Lerums kommun innan Solkatten hade kinnedom om Lerums kommuns

planer pa att tvangsvis ta delar av deras fastighet i ansprak.

Nar bygglov har erhallits faller det sig naturligt att bygga i enlighet med bygglovet,
nagot som ocksa har gjorts. For att det ska vara en séker miljo runt uteserveringen

har Solkatten satt upp ett staket som ar bade vackert och sékert.

I planbeskrivningen for den géllande detaljplanen ar det tydligt att det finns
ambitioner med ytorna norr om Stationsvdgen och att det bland annat ska byggas
bostédder pd Solkattens mark. Det &r detaljplanerna for denna fortsatta byggnation
som diskuterats med Lerums kommuns planavdelning. En fortsatt dialog kring detta
bor foregd en eventuell tvangsvis markdverforing. Med tanke pa den goda dialog

som dnda har funnits med Lerums kommuns planavdelning &r det inte osannolikt att
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marken som kommunen nu vill 16sa in kommer att behdva aterga till Solkatten efter

det kommande detaljplanearbetet.

Vindradier

Det finns ett starkt intresse fran Solkatten att till dess att det &r klarlagt hur de nya
detaljplanerna for omradet kommer att utformas fa bibehélla en god logistik och
tillgdnglighet till kopcentrumet som finns 1 foreningens lokaler. Den

vindradieutredning som Lantmaéteriet presenterat d&r mycket bristfalligt utford.

Det enda som kan tillmétas ndgon betydelse gidllande Lantméteriets sakkunniges
utldtande kring korytan &r att det ar trangt pa platsen redan idag och att all
inskridnkning av detta forsvarar och 1 vissa delar omojliggdr for Solkatten att
anvinda korytan. En inskrdnkning av ldngden som parkeringsplatserna innebar &r
inte lika kritisk. En lastbils korspér dr inte detsamma som det utrymme en lastbil
behdver. Det gar att se pa vilken lastbil som helst att hjulen &r lokaliserade nagot
bakom fronten pa lastbilen. Lastbilarna kor inte fram till fastighetsgrans med
lastbilens hjul, hjulen ar placerade en bra bit bakom fronten pa lastbilen. Den yta
som kommunen vill ta ifrdn Solkatten dr avgorande for att lastbilar ska kunna
angora lastkajen. De extra metrar som befintlig fastighetsgrians och hjulens verkliga
placering innebér dr avgorande for omradets funktion. Detta dr oberoende av

parkeringarna i den véstra delen av angoringsytan.

14
|
i/
7
%

-1
&
i




Sid 7
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1415-21
Mark- och miljodomstolen

Med bilden torde det framga att ytan som Lerums kommun vill tvangsinlosa &r
vésentlig for att Solkatten ska kunna ha en effektiv godshantering. Ytan dr mycket
véardefull for Solkatten da en minskad yta patagligt forsvarar varuflodet till och fran

kdpcentrumet.

Lantmditeriets beslut

Provningen som Lantmaéteriet gér mot FBL é&r ytterst knapphdndig och saknar
tydliggorande kring hur batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL uppstér. Att endast
konstatera att det uppstar batnad ricker inte da batnadsvillkoret enligt FBL ar en
strikt ekonomisk bedomning och darfor ska motiveras med siffror for att pavisa att

en vinst uppstar.

Enbart det faktum att det finns en detaljplan medfor inte att bdtnad uppstér. Det ar
endast nér det finns en fastighetsindelningsbestammelse 1 detaljplanen som
Lantmateriet inte behdver prova batnadsvillkoret eftersom det da redan &r provat 1
detaljplanen. I alla 6vriga fall ska batnadsvillkoret provas och kunna redovisas.
Solkatten menar att det inte uppstar nagon vinst som motiverar att batnadsvillkoret
ar uppfyllt. Detta bland annat dé det foreligger felaktiga fakta som Lantmaiteriet har
haft att tillga vid sin bedomning.

De vill ocksa pépeka att batnad ska provas for hela forrattningsforetaget, vilket
innebdr att dven vardeminskningen for ZZZ ska inga 1 den totala prévningen trots
att dgaren till denna fastighet inte har 6verklagat forrattningen. Vad den
ekonomiska oldgenheten blir for YYY vet de men varken Lantmiteriet eller
Lerums kommun har kunnat pavisa nagon egentlig vinst for tilltrddande fastighet. I
mal F 11186-17 dér avgérande meddelades den 1 april 2019 framhaller Mark- och
miljodverdomstolen att planenlighet ensamt inte kan ligga till grund for att
batnadsvillkoret ar uppfyllt. Med tanke pa att YY'Y har beviljats bygglov spelar det
heller ingen roll for fastighetens vérde att fastigheten inte dverens-stimmer med

planen i enlighet med 9:30 1 b § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.
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Lerums kommun har for kommande utformning av Stationsvdgen hinvisat till ett
gestaltningsprogram fran 2016 som visar en gatusektion med en gatubredd om 21,7
meter. Gestaltningsprogrammet ar uppréttat efter att aktuell detaljplan antogs och
gatusektionen ér darfor naturligtvis anpassad efter det utrymme som ges i
detaljplanen. Ur bevishdnseende &r gestaltningsprogrammet darfor inte anvéndbart.
Kommunen menar dven att man foljt rdden 1 Trafikverkets VGU (Végars och gators
utformning) for de olika bredderna for delarna i sektionen. I Trafikverkets krav stér
dock att for en gc-bana som angrinsar till en byggnadsfasad sé ska avstandet mellan
cykeldelen och fasaden vara minst 2,5 meter (VGU 2022:1, s. 124) men kommunen

har enbart angett ett avstdnd om 2,1 meter.

Solkatten anser med stod av uppgifter fran Trafikverket, PBL kunskapsbanken och
illustration till detaljplanen att parkeringsplatser inte behovs pa bada sidor. Det ger
en minskning av gatans nddvédndiga bredd med 2,5 meter och en total bredd om
20,0 meter och utrymmet som tas i ansprak inom YYY &r ddrmed inte nodvandigt.
Eftersom omrddet inom YYY inte dr nddvindigt for att uppna ett lampligt gaturum
ar vérdet pa den vinst som uppkommer f6r kommunen véldigt 14g - betydligt lagre
an vardeminskningen for fastigheterna som blir av med mark. Det stir ddrmed
klart att ingen batnad uppstar enligt FBL 5:4. Dessutom &r ingreppet inte
nodvindig for kommunen och vinsten star inte i1 rimlig proportion till skadan enligt

RF 2:15.

Lantmaéteriet anger i sitt beslut att 5 kap. 5 § FBL &r uppfylld och motiverar detta
med att "...s6kandens fastighet forbdttras eftersom den blir mer 1 Gverensstimmelse
med detaljplan...". Det som HD tydliggor i sin dom T 1523-17 &r att det &r
nddvidndigheten av fastighetsregleringen som ska provas och inte forbéttringen av
fastigheten som ska provas. Det &r inte heller ett allménintresse som ska utgora skal

for fastighetens eventuella forbéttring.

Lantmdteriet forsoker finna skél for dtgardens dndamalsenlighet och nddvéandighet

endast utifran tidigare provningar som gjorts i en detaljplan som sedan stélls mot
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det enskilda intresset i en provning av atgdrdens proportionalitet. Det bor dock

noteras att FBL:s bestimmelser inte har provats i den aktuella detaljplanen.

Det enskilda intresset forminskar Lantméteriet till att endast avse en generell
onskan om att inte fa sin egendom frintagen tvingsvis. Andamalsenligheten och
nddviandigheten menar Lantmateriet foljer av detaljplanen och didrmed det allmidnna
intresset som detaljplanen foretrdder. Proportionaliteten baserar sedan Lantméteriet

pa dessa bristfalligt uppstillda motséttningar.

Det bor noteras att det inte finns nagon fastighetsindelningsbestimmelse i
detaljplanen och att provningar av detaljplanens genomforbarhet inte har gjorts mot
FBL. Lantméteriet har darfor att prova fastighetsregleringen utifrdn FBL och kan
inte anvédnda sig av en detaljplan som saknar ndmnda provning som ett substitut for
den egna provningen. Dérefter ska Lantméteriet gora en provning av

proportionaliteten.

Proportionalitet

Det kan under inga omsténdigheter anses vara proportionerligt att ta nagons mark
tvangsvis 1 ansprak utan att forst forsoka fa till en dverenskommelse om att forvérva
marken genom en 6verenskommelse ddrom. Det kan inte heller vara proportion-
erligt att ta mark tvangsvis 1 ansprak for att bygga en gang- och cykelbana nir det
redan finns en gang- och cykelbana i ndstan samma ldge som det ska byggas en ny.
Denna flytt av gdng- och cykelbanan medfor en betydande inskrankning av
mdjligheterna att nyttja befintliga lastkajer med betydande konsekvenser i
godshanteringen for Lerums centrala handelsplats som f6ljd. Konsekvenserna for
Solkatten &r stora bade 1 ekonomiska termer och 1 den begrénsning av befintliga

anldggningars nyttjande som markavstaendet ger upphov till.

Lerums kommuns fastighet forbattras inte med anledning av den tvangsvisa
fastighetsregleringen men Solkattens fastighet forsdmras betydligt. Beslutet att ta
mark 1 ansprdk mot nagons vilja kan endast ske nér det foreligger angeldgna

allménna intressen. Det enskilda intresset av att fa sin 4ganderitt skyddad ska
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provas i varje enskilt fall mot andamalsenligheten, nddvindigheten och proportion-
aliteten i strikt mening. Att ta den aktuella marken i ansprék saknar framfor allt

proportionalitet och nddviandighet och dven i viss man dndamalsenlighet.

Kommunens hantering

Lerums kommun menar att det ar angeldget att det byggs ett resecentrum och att
gator, gang- och cykelbanor byggs ut med anledning av detta. Det finns sedan ldnge
befintliga gdng- och cykelbanor utmed Stationsvégen i Lerum, i alla fall forbi det
omrade som &r aktuellt i det hdr drendet. Att mot bakgrund av en betydande
osdkerhet kring eventuell utbyggnad av Stationsvidgen l6sa in mark tvangsvis utan
foregaende forsok till dialog med berdrda fastighetsdgare samtidigt som det pagér
en dialog kring fordndrad markanvéndning mellan andra delar av Lerums kommun

och Solkatten tyder pd dalig samordning.

Ersdttning

Enligt Lantmaiteriets varderingshandbok ska erséttningen istillet delas upp 1 tre
poster - arealminskning, tomtanldggningar och 6vrig skada. Foreningen fortydligar
och delar upp erséttningen i enlighet med Lantméteriets begrepp i punkterna

arealminskning och tomtanldggningar, 6vrig skada kan inte bedomas 1 dagslédget.

Arealminskning

Virderingen som Lantmaéteriet har tagit fram innehéller felaktigheter 1
utrdkningarna som far negativa ekonomiska konsekvenser for de avstaende
fastigheterna och de kommer inte vara i en oférdndrad ekonomisk stillning efter det

tvangsvisa markavstidendet.

Lantmateriets virdering innehdller sddana brister att den inte kan ligga till grund for
ett ersattningsbeslut. Flera aspekter i virderingen dr dessutom sa daligt motiverade
att riktigheten 1 virderingen inte ens gér att kontrollera. Foreningen utvecklar
pastaendet med foljande punkter.

a) Fel metod.
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Att utgd ifrén taxeringsvérde vid bedomande av intrdngsersittning dr inte
lampligt i aktuellt fall. Uppréikning av taxeringsvarde kan mojligtvis
anvéndas som en av flera kontrollmetoder for jimforelse mot det genom
ortspris eller avkastning berdknade marknadsvérdet eller om det inte ar
mojligt att f4 fram marknadsvérde pa annat sitt (se exempelvis
Lantmateriets varderingshandbok, 2016, s. 126).
b) Fel index. Lantmaiteriets felaktiga upprékning (multiplicera med 1,33 kontra det

korrekta dividera med 0,75)

Skillnaden i sittet att berdkna marknadsvardet utifran taxeringsvirdet ger med

ovanstdende felaktighet 37 162 kr till den avtrddande fastighetens nackdel som

sedan fortplantar sig genom hela virderingen:

1. 11 148 600 x 1,33 =14 827 638
2. 11 148 600/0,75 = 14 864 800
3. 14 827 638 - 14 864 800 = -37 162

De vill dven papeka att den virdestegring som Lantmdteriet har satt fran
taxeringsdatum (januari 2019) till vardetidpunkten (februari 2021) endast har
bedomts till 5 procent. Varifran Lantméteriet far denna siffra framgar inte, men
den ar klart ldgre &n SCB:s index for bade smahus och hyresfastigheter.

c¢) Fel bedomning.
Lantmaéteriet menar 1 sin bedomning att omradet har en marginell betydelse for
fastigheten eftersom marken &r prickad och beldgen i fastighetens ytterdel, och
asatter ett marginalvirde om 20 % av genomsnittsvéirdet. P4 smahusfastigheter
anvénds enligt praxis marginalvdrden pa 20-50 %, i normalfallet 33,3 %. Precis
som pd manga punkter i 6vrigt 1 virderingen framgér det inte tydligt, men
Lantmateriets resonemang kring fragan tyder pa att man anvént sig av praxis for
smahus (i enlighet med LMV-rapport 1986:16). Denna schablonbedémning kan
inte anvéndas for att uppskatta marginalvirde for andra sorters fastigheter, s&
som handels-, hyres- eller industrifastigheter eftersom marginalvirdet for
fastigheter med dessa &ndaméal méste bedomas utifrin hur intrdnget rent faktiskt
paverkar utnyttjande (se exempelvis Lantmateriets viarderingshandbok, 2016, s.

118).
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Det dr 65 kvm av YY'Y som tas i anspriak och som ska erséttas. YYY har en
landareal om totalt 6 062 kvm innan markéverforingen. YY'Y har ett
taxeringsvérde om totalt 63 000 000 kr varav marken har asatts ett taxeringsvarde
om 11 000 000 kr. Markens taxeringsvérde dr ndrmare 18 procent av det totala

taxeringsvardet.

YYY var foremal for en overlatelse den 1 mars 2018 och kdpeskillingen var da 125
000 000 kr. Om ett verkligt virde pa fastigheten finns ska det anvdndas framfor
taxeringsvardet. Utifran erlagd kopeskilling den 1 mars 2018 blir det verkliga vérdet
pa marken 18 procent av hela fastighetens vérde, vilket ger 125 000 000 x 0,18 =

22 500 000 kr. Detta ska sedan riknas upp till dagens virde med fastighetsprisindex
som mer rattvist visar pd utvecklingen av fastigheters vérde. Fastighetsprisindex for
orten &r ca 12 procent under perioden mellan senaste kdp och vérdetidpunkten.

Det ger ett virde per kvm om 22 500 000 x 1,12 /6 062 =4 157 kr / kvm.

Det bor noteras att K/T vérdet for aktuella fastighetspriser mot taxeringsvérde enligt
SCB ligger pé ca 1,9 vilket skulle ge ett viarde pa marken om 20 900 000 kr, vilket

stiarker deras angivna marknadsvérde.

Lantmaéteriet menar att omradet som anvinds for godshantering ar situerat pa en
perifer del av Solkattens mark och dérfor inte kan tillmétas ndgon ekonomisk
betydelse. Marginalvérdet &r tvartemot Lantméteriets antagande inte beroende av
avstandet fran en fastighets centrumkoordinat. Att det dr prickad mark i detaljplanen
kommer hogst troligen av att omradet inte fir bebyggas da det dr viktigt att trygga
godshanteringen for den centrumhandel som finns i Lerum. Prickad mark som inte
fir bebyggas ér inte per definition oviktig eller mindre vardefull eftersom den
marken kan utgdra en forutséttning for att byggrétterna kan fungera. Marken som
Solkatten frantas med tvang ar essentiell for den centrumhandel som bedrivs 1

Lerum och inom Solkattens lokaler.

Virdet pé denna del av fastigheten dr inte endast 20 procent av genomsnittsvérdet.

Marken &r snarare vérd betydligt mer &n genomsnittsvérdet eftersom omradet utgor
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en forutsattning for resterande fastighets andamélsenliga anvindning. Det genom-
snittsvarde som Lantmiteriet anvénder sig av dr dessutom allt for lagt satt vilket

bl.a. framkommer av de virderingar som Solkatten har 14tit utfora av marken.

Marginalvérdet bor bedomas i likhet med den praxis som finns for industri-
fastigheter och inte genom praxis for smahus. Den kommersiella verksamheten
innefattar inte bara den direkt ianspraktagna byggnadsytan, utan det krdvs dven att
de obebyggda delarna av fastigheten kan utnyttjas pa ett rationellt sétt for
transporter, parkering, uppstallning, avfallshantering etc. Den aktuella lastplatsen
anvands for hela den bebyggda delen av fastigheten och dr direkt nddvandig for
dess anvindning som galleria. Det &r storre marknadsvéardepaverkan for fastigheten
att bli av med den hér ytan 4n motsvarande yta med byggritt. Ddrmed ska marken
asdttas ett hogre marginalvdrde dn 100 % - de har bedomt det till 150 % (se
Lantmateriets virderingshandbok, 2016, s. 87). Det spelar heller ingen roll, som
Lantmaiteriet antyder, att dterstoden av ytan eventuellt fortsatt kan anvédndas for
transporter. S& lainge som markintranget faktiskt paverkar transportmdjligheterna

negativt inom omradet ska detta ge fullt genomslag pa genomsnittsvardet.

Dé de 65 kvm av YYY som tvingsvis tas 1 ansprak dr av visentlig betydelse for
YYY ér det inte av ndgon marginell betydelse varfor virdet ska aséttas ett hogre
virde 4n genomsnittsvardet. Deras bedomning &r att det aktuella omradet ska
raknas upp med en faktor som de forsiktigt bedomer till 1,5. Virdeminskningen blir

4157 x 65 x 1,5=405 307 kr.

Enligt expropriationslagen (1972:719), ExL, ska ett tilligg pa ersdttningen goras
med 25 procent. Erséttningen for markavstaendet blir d& 405 307 x 1,25 =
506 634 kr vilket avrundat blir 510 000 kr.

Erséttningen som Solkatten yrkar pa baseras pd det marknadsvédrde som YYY har.
Solkattens yrkande om ersittning for markavstaendet grundas pé verkliga siffror

och inte nagra forvintningsvérden.
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I varderingsutredningen menar Lantmateriet att inga forvantningsvérden kan
tillrdknas YY'Y med hansyn till det planarbete som har bedrivits pa fastigheten till
och fran sedan 2009. Vad Lantmiteriet inte ndmner &r att det d&ven finns ett
planprogram for omrddet som godkédndes av kommunstyrelsen 2007 (se Forma
Lerum for framtiden, Program for Lerums centrum) vilket byggrétterna i det

pagéende planarbetet och fastighetségarens interna virdepromemoria bygger pa.

Enligt 4 kap 3 a § ExL ska hinsyn tas till de planforhallanden som géllde fore
omradet lades ut som allmén plats. Begreppet planforhdllande definieras inte,
varken i lagtexten eller i forarbeten (se prop. 1985/86:90). Eftersom det inte
uttryckligen star detaljplaneforhallanden ska begreppet planforhallanden tolkas i
vidare mening och dven innehélla forhallanden och forutséttningar som ges i
exempelvis OP, FOP, omridesbestimmelser och planprogram. Just planprogram &r
en mycket tydlig inriktningsbestammelse frdn kommunen som har véldigt stor
paverkan pé en fastighets marknadsvéarde, oavsett om arbetet med de efterfoljande
detaljplanerna har startat eller inte. Paragrafen syftar till att bortse frdn den vérde-
hojande effekt som just den detaljplan dar marken lades ut som allmén plats ger.

Marknadsvérdet for YY'Y var dock redan hojt innan detta planarbete startade.

Lantmateriet har bedomt omradets tomtvdrde 1 marknadsvérdesynpunkt genom
uppréakning av taxeringsvérdet. Taxeringsvirdet bestdms i sin tur schablonméssigt
genom en ortsprisanalys. Taxeringsvérdet avspeglar darfor absolut inte de
sarskilda forhdllanden som géller for YY'Y vars marknadsvérde tack vare plan-

programmet &r betydligt hdgre &n andra jaimforbara fastigheter.

Lantmaiteriets bedomda marknadsvarde pd marken om ca 15,5 miljoner kr &r
alldeles for lagt. Det berdknade marknadsvérdet pa tomtmarken om ca 25,2 miljoner
kr speglar verkligheten béttre. Den kommande exploateringen dr dessutom utpekad
1just det omrdde som nu dr aktuellt for inldsen och expropriationen ger dérfor

definitivt mer &@n fullt genomslag pad marknadsvérdet.
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Deras virdering den 4 maj 2021 utgar fran forsdljningspriset 2018 och bedomer

intrangserséttningen for arealminskningen till 510 000 kr. Nedan i punkterna a-c

presenteras ytterligare metoder for att berdkna ersittningen, alla med betydligt

storre trovirdighet 4n den metod som Lantméteriet anviander.

a)

b)

Vanligtvis virderas kommersiella fastigheter genom en avkastningsmetod.
Fastighetens avkastning evighetskapitaliseras med hjilp av ldmplig kalkylrénta
for att fa fram ett marknadsvérde. Enligt Solkattens arsredovisning 2020 ar
hyresintdkterna 11,9 mkr och de l6pande kostnaderna 3,7 mkr, vilket ger en
nettoavkastning pa 8,2 mkr/ar. Den enligt praxis vedertagna kalkylrdntan om

4 % anvdnds. Tomtmarken anses, utgora 18 % av fastighetens totala virde.
8200 000 kr/ 0,04 x 0,18 =36 900 000 kr

Fastigheten dr 6 062 kvm stor och intranget dr 65 kvm, marginalvéirdet bedoms
till 150 %. Paslag om 25 % ska goras enligt expropriationslagen.

36 900 000 kr/ 6 062 kvm x 65 kvm x 1,5 x 1,25 = 740 000 kr

Det finns verktyg for att analysera just byggrittsviardet for kommersiella
fastigheter. En fiktiv obebyggd fastighet i Lerums kommun med en byggritt om
6 558 kvm LOA ger, med enbart standardgivna schablonvirden, ett
marknadsvirde pa 39 000 000 kr.

39 000 000 kr/ 6 062 kvm x 65 kvm x 1,5 x 1,25 = 780 000 kr

I Lantméteriets varderingshandbok finns ytterligare en vedertagen metod for att
virdera kommersiella fastigheter (2016, s. 87 och s. 117 ff). Enligt metoden ska
ett framtida byggrittsvirde bedomas utifran storleken péd den troligaste
kommande exploateringsgraden 1 forhallande till hur langt 1 framtiden
exploateringen kan komma till stand. I virderingshandbokens exempel (s. 119)
antas exempelfastighetens exploateringsgrad vara lika stor som den nuvarande
och att tidpunkten uppskattas med utgingspunkt frén byggnadernas dterstdende

ekonomiska livsldngd.

I fallet med YYY finns det dock ett planprogram som helt dndrar
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forutséttningarna. De har visat att den marknadsvirdedkning som ett
planprogram ger inte ska bortses ifrén vid ersittning for allmén plats. Den
forvantade exploateringsgraden dr tack vare planprogrammet ddrmed betydligt
hogre inom fastigheten (uppskattningsvis ytterligare 5 000 kvm BOA och 1 000
kvm LOA) samt ligger betydligt ndrmare i tiden &n nir den befintliga

bebyggelsen ér saneringsmogen (uppskattningsvis 10 ar). Kalkylrdntan &r 4 %.

Enligt analysverktyget 4r marknadsvardet pa en obebyggd fastighet i Lerum
med byggritt om 5 000 kvimm BOA och 7 558 kvm LOA (d.v.s. befintlig och
kommande uppskattad byggrétt) 97 000 000 kr med standardgivna
schablonvérden (killa: Vérderingsdata med analysdata fran Svefa). Eftersom
den forvintade exploateringen ligger i framtiden maste genomsnittsvérdet
korrigeras med hjélp av en diskonteringsfaktor som har foljande formel:
1,047(-10) = 0,67

Inget marginalviarde anvénds vid metoden eftersom all exploaterbar mark anses
vara lika mycket vird. Marknadsviardet for intranget enligt metoden berdknas
diarmed enligt foljande:

97 000 000 kr/ 6 062 kvm x 65 kvm x 0,67 x 1,25 = 870 000 kr.
Deras andrahandsyrkande blir darfor pa foljande vis
- For arealavstdendet fran YY'Y ska en ersdttning om 870 000 kr betalas eller

ersdttning som mark- och miljodomstolen finner skilig, dock lagst 510 000 kr

Tomtanldgeningar och anpassningsatgirder

Utover ovanstdende ska Lerums kommun till fullo ersitta de anpassningsétgérder
som behover goras av lastkajer inom YYY fOr att angdringen till képcentrumet ska

fungera tillfredsstillande efter markavstaendet.

Vid vérdering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14 kap. 14, 15, 16, 17 eller
18 § plan- och bygglagen (2010:900) och vid vérdering i andra fall dér det ar
uppenbart att egendomen 1 stéllet skulle ha kunnat tas i ansprak genom

expropriation eller ndgot annat liknande tvingsforvirv, tillimpas 4 kap. ExL.
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Lantméteriet skriver 1 beslutsprotokollet att en atgérd (uppsittning av staket) inom
omradet har gjorts for att fordyra expropriationen och dérfor inte ska erséttas.
Enligt 4 kap. 5 § ExL ska ingen erséttning betalas ut om avsikten med atgérden var
att hoja expropriationserséttningen, samt att denna avsikt dr uppenbar. Rekvisitet
"uppenbart" ar starkt och kréver i princip att avsikten méaste vara bevisad bortom
rimligt tvivel for att paragrafen ska vara tillimpbar. Lantmaéteriet tolkar
uppenbarligen paragrafen som att det finns ndgon form av undersokningsplikt hos
fastighetségaren och bortser helt ifran rekvisitet avsikt. En fastighetségare far alltsa
utfora ersittningshojande atgérder pa sin fastighet sa linge avsikten inte var att hoja
ersittningen. I nuvarande fall handlar det dessutom om fysiska anlidggningar vilket
vid expropriation ersétts for sin faktiska anldggningskostnad och ingenting som
fastighetsdgaren 6ver huvud taget vinner ndgonting pa. Det finns dédrfor ingen som
helst anledning for fastighetsdgaren att ens ha en sddan avsikt som avses i

lagparagrafen.

4 kap 5 § ExL ska med andra ord inte tillimpas eftersom
1. Avsikten med anldggningsatgidrden var att forvalta och forbéttra fastigheten
utifran sin anviandning 1 enlighet med beviljat bygglov. Ingen annan avsikt fanns.

2. Det finns inga som helst bevis for att avsikten var att hoja ersittningen.

Lerums kommun har i enlighet med métning fran Lantméteriet upplyst om att
vissa tomtanldggningar dr anlagda utanfor fastighetsgriansen for YYY. De
tomtanldggningar som ligger inom fastigheten ska de dock ha full erséttning for
eftersom de &r ett visentligt tillbehor till den caféverksamhet som 1 enlighet med

géllande bygglov ér planerad inom ytan.

Nérmast gatan kommer en stodmur behdva anldggas eftersom marken inom
YYY ligger lagre dn gatan. Detta innebér att parkeringsplatsen ndrmast gatan
inte kommer kunna anvéndas eftersom den dé ligger kloss an mot stddmuren och

behdver saledes flyttas ca 0,75 meter for att skapa marginal till stddmuren. Den
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bortersta parkeringsplatsen kan av utrymmesskél for nodvéandiga lastnings-
mojligheter inte ligga nirmare varuingdngen/rampen dn 5 meter, i dagsldget ar
avstdndet 5,40 meter. Att flytta samtliga parkeringsplatser dr séledes inte mojligt
och en av parkeringsplatserna kommer att behova tas bort. Parkeringsplatsen har
asatts ett virde om 250 000 kr, uppskattat genom erfarenhetsméassigt parkeringskop.
For att visa att virdet dr sannolikt anvidnder de &ven en evighetskapitalisering av en
rimlig uthyrningsintédkt om 10 000 kr/&r med en kalkylrinta pa 4 %.

10 000 kr/0,04 = 250 000 kr

Sammanstillning av bedomda kostnader for forlorade tomtanldggningar foljer som

bygger pa underlag fran Wikells Sektionsfakta ROT utgava 19-20

Artikel Mingd Enhet Enhetspris ~ Kostnad
Forlust av uteplats befintlig 6 kvm 1500 9 000
Forlust av staket befintligt 1,5 m 1500 2250
Delsumma 11250
Div. of6rutsett 20 % 2500
Omkostnadspéslag 12 % 1500
Anlaggningskostnader 1 st. 25000
Forlust av en parkeringsplats 1 st. 250 000
Totalsumma 290 250

Pé ersittningen tillkommer paslaget om 25 % enligt expropriationslagen eftersom
forlust av tomtanldggningar dr en marknadsvardeminskning.

290 250 kr x 1,25 =365 000 kr

Deras andrahandsyrkande géllande tomtanléggningarna inom YY'Y blir alltsa

365 000 kr.
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Svarbedomd skada

Solkatten yrkar pa att de erforderliga anpassningar av lastkajer, angdringsramper
och dértill horande invéndiga justeringar som erfordras till f61jd av kommunens
tvangsvisa i ansprakstagande av mark beddms som svarbedomd. Foreningen vill
aterkomma med ersattningsansprak inom 10 ar enligt 5 kap. 12 a § FBL. Da
kommunen inte kunnat precisera vilka hojder eller vilken beskaffenhet intilliggande

ytor skall ha dr det svarbedomda skador.

Lerums kommun har motsatt sig att Lantmiteriets beslut dndras.

Kommunen har gett in viss utredning och anfort bl.a. foljande.

Visttrafik dndrade inriktning gillande resecentrum som medforde att
tredimensionell fastighetsbildning inte ldngre ansags nddvindig. Detta ledde i sin
tur ledde till att yrkandet av fastighetsbildning drogs tillbaka enligt beslut den 19
november 2020. Inom ramen for pagaende forrdttning av verkstédllande av detaljplan
1441-P149 for Lerums planerade resecentrum kvarstod kommunens yrkande om att
fastighetsreglering skulle utforas for att dganderitten till marken skulle

Overensstimma med géllande detaljplan.

Planerna for resecentrum fortskrider enligt foljande. I januari 2021 fick
forvaltningen i uppdrag att ta fram tva forslag pa byggnation. Ett forslag i enlighet
med de ursprungliga planerna, att kommunen bygger och Visttrafik hyr botten-
planet. Det pagar forprojektering avseende det andra forslaget som ér ett lite
billigare alternativ som ska kunna goras 1 etapper. Oavsett vilket alternativ som
véljs méste resecentrum byggas ut for att, ndr Véstldnken ar klar 2028, uppfylla
Visttrafiks krav pa stjdrntrafik. Stjarntrafik innebér att alla bussar kommer att gd
samtidigt, vilket kréver flera "gater”. Antalet tdgavgangar fran Goteborg kommer
ocksa oka till sex avgingar varje timme. Med den gateldsning som é&r planerad finns
inte plats for erséttningsbussar vid driftstdrningar i tagtrafiken. Plats for tva
ersittningsbussar behdver identifieras. Stationsvéigen kan bli aktuell for en sddan

plats. Utbyggnad av vigen och behovet av den allménna platsen finns med i bdda
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forslagen. Gang- och cykelbana behdvs pa bada sidor av vigen. Arbetet med att ta
fram handlingar pdgéar aktivt. En ny avsiktsforklaring avseende resecentrum har
precis forhandlats fram med Visttrafik och kommer att tecknas inom en snar
framtid. I kommunens gestaltningsprogram fran 2016 (Gestaltning av offentliga
rum 1 Lerums centrum) har projekterats for en gatubredd om 21,7 meter vilket i
princip 0verensstimmer med vad som anges 1 Sveriges kommuner och regioners
Gcem-handbok samt Trafikverkets publikation om végar och gators utformning
(VGU) vid omfattande trafik fran bade fordon och oskyddade trafikanter.
Kommunen arbetar aktivt med utformningen av resecentrum och har for avsikt
att genomfora detaljplan for del av fastigheten XXX m.fl., resecentrum. Det
allménna intresset for att ta planlagd allmén platsmark pa YYY i ansprak kvarstar

saledes, liksom att omprova XYZ.

Kommunen delar Lantmaéteriets beddmning att fastighetsregleringen av del av
YYY érrimlig for att tillgodose ett angeldget allmént intresse, och att stdd finns i

2 kap. 15 § forsta stycket regeringsformen.

Kommunen finner inte skal att ifragasitta den utrymmesanalys som dr utford av
oberoende sakkunnig. Inte heller finner kommunen skl att ifrdgasétta den
viardebedomning som ligger till grund for Lantmaéteriets ersattningsbeslut. En
fastighets utformning behover 6verensstimma med géllande detaljplans utformning
for beviljande av bygglov. Overensstimmer inte fastighetens utformning med
gillande plan rader indirekt bebyggelseforbud fram tills att fastighetsutformningen
dndras enligt plan- och bygglagen (2010:900) 9 kap. 30 a §.

En fastighetsreglering som dr enligt gédllande detaljplan ska genomféras om en av
parterna yrkar pé detta enligt gédllande plan vilket &ven har provats i Mark- och
miljooverdomstolens mél nr F 12788-20. I réttsfallet framgar att ett arbete med ny
plan inte paverkar att fastighetsreglering kan genomforas enligt gillande plan och
att forrdttningen inte ska vilandeforklaras i1 vintan pa en plan som ér under arbete.
Rattsfallet har relevans da det visar att fastighetsbildning inom omréde med

detaljplan inte ska ta hdnsyn till kommande detaljplaner.
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Det finns inget pagéende planarbete for fastigheten och skulle det péborjas ett nytt
planarbete pa fastigheten kréver det ett beslut i kommunstyrelsen samt nytecknande

av planavtal mellan parterna.

Den planerade nybyggnationen pd YYY har anpassats efter plangriansen for
resecentrumplanen vilket framgar av planavtalet. Man kan tydligt se att den
planerade bebyggelsen planeras innanfor fastighetsgransen i sdder enligt
plangrianslinjen for resecentrum samt forrédttningskartan i aktuell forrattning. Denna
illustration 1 planavtalet stammer da vildigt bra med samtliga andra illustrationer
som tagits fram for omradet. Detta stidrker kommunens stéllningstagande att ett
planarbete med tidigare fastighetségare har anpassats efter detaljplanegriansen for

resecentrumplanen.

En fastighetsreglering enligt géllande detaljplan f6r resecentrums detaljplan
forhindrar inte ett framtida planarbete pd YYY. Kommunen gor inte
beddmningen att en fastighetsreglering av marken som vid forrédttningens
uppstart var en grasyta skulle forsvara en framtida planlédggning av fastigheten.
Oavsett pagaende planarbete ska fastighetsreglering genomforas enligt géllande

detaljplan enligt tidigare refererat réttsfall om en part yrkar detta.

Det beviljade bygglovet undanrdjer eventuella avvikelser mot géllande detaljplan.
Kommunen vill upplysa om att bygglovsprovningen avser dndrad anvdndning
fran kontor till restaurang inom YYY. Byggnation av aktuell uteplats har inte

beddmts bygglovspliktig och har dérfor inte varit del av bygglovsprovningen.

Forvaltningen arbetar utifran géllande beslut att detaljplanen for resecentrum ska
genomforas. Det som framforts &r att det kvarstar en del byggnadstekniska fragor i
Ovriga delar av projektet som maste sikerstéllas innan projektet kan fortskrida till
nésta fas. For att projektet ska kunna fortsitta till nésta fas kravs bland annat att

fastighetsindelningen dverensstimmer med detaljplanen och kommunens



Sid 22
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1415-21
Mark- och miljodomstolen

projektering. I och med att dessa frdgor inte &r 16sta kan inget exakt datum ges for

utbyggnaden av Stationsvigen enligt detaljplanen.

Avseende att regleringen idag skulle forsvara anslutningen till befintlig lastbrygga
for fastigheten delar inte kommunen eller av Lantmaéteriet forordnad sakkunnig
fastighetsdgarens bedomning. Anledningen till detta ar att korytan inte inskrinks.
Korytan avgransades av betongkantsten som utgjorde griansen till grasytan pa
insidan staketet. Fastighetsregleringen avser del av grasytan som regleras till
kommunens fastighet, alltsé tas inte befintlig koryta i ansprak och paverkas darfor

inte av regleringen.

Som framgér av ingivna flygfoton har fastighetsdgaren nu utdkat korytan for att
denna ska gé in pd den marken som kommunen avser reglera till kommunens

fastighet for utbyggnad av allmin platsmark.

I situationsplanen, daterad 2019-05-03, (D 2019-000549) for bygglovsansdkan
framgar det att fem parkeringsplatser ska anordnas 1 direkt anslutning till
uteserveringen. Fastighetsdgaren har framfort att en reglering avsevart skulle
forsvara angoringen till lastbryggan for kopcentret. Dock har fastighetségaren i
bygglovsskedet angett att det ska vara personbilsparkering pa korytan for
lastbryggan.

Nagot som dven kan uppmérksammas utifran flygfotona och Lantmaéteriets
inmétningar &r att fastighetsdgaren idag ianspréktar mer mark dn denne har
dganderitt till trots platsbesok och nymarkerade grinser. Staketet &r byggt pd

allmén platsmark, delvis pa mark som tillhor kommunen.

Ersdttning

Kommunen ersitter generellt med en monetér ersittning enligt gillande lagstiftning
och har inte som praxis att erbjuda ersattningsmark istéllet. I aktuell lagstiftning och
lagkommentarerna till 5 kap. 2 § FBL framgar det att erséttning i forsta hand ska

vara monetar.
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Den virdering som fastighetségaren har latit utfora baseras pa ett forvintningsvarde
med framtida exploatering vilket dven anges 1 virdeutlatandet. Enligt géllande
erséttningsregler ska markanvéndningen innan planldggning av marken som allmén
platsmark erséttas enligt 4 kap 3 a § ExL. Kommunen vidhaller att Lantméteriets
vardering omfattar detta och foljer bade gillande lagstifinings ersdttningsmetoder
och god virderingssed. Kommunen avser inte ersitta forvantningsvérden dé inget
planarbete for dndring av markanvindningen foreligger pa4 den marken som é&r

dndamal for regleringen.

Bostadsrittsforeningen Solbo Lerum har forelagts att yttra sig och kallats till

sammantriade men har inte horts av.

Mark- och miljodomstolen har haft sammantrédde och syn den 21 januari 2022.

DOMSKAL

Mark och miljodomstolen har i forsta hand att prova tillatligheten av
markdverforing fran YY'Y till XXX. I det fall markdverforing kan ske ska

domstolen ta stéllning till beslutad ersittning.

Aktuellt omrade ar enligt gillande detaljplan avsatt som allmén platsmark med
andamalet Huvudgata all¢. Det omfattar 65 kvm med en bredd om ca 1,5 meter.
Detaljplanen vann laga kraft den 26 juni 2015 och har en genomfoérandetid péd 10 ar
fran dag for lagakraft.

Rattslig reglering m.m.

Vid provning av tillatligheten av markdverforing utan stdd av dverenskommelse ér
bestimmelserna 1 3 kap 1-2 §§ FBL tillimpliga. Vidare fir en provning ske enligt
bestimmelserna 1 5 kap. 4-6 §§ FBL samt slutligen en proportionalitetsprovning i

overensstammelse med 2 kap. 15 § regeringsformen. Géllande erséttning sker
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provningen med stod av 5 kap. 10-12 §§ FBL och i férevarande fall hianvisning till
4 kap ExL.

Av 5 kap 4 § FBL foljer att fastighetsreglering far ske, under forutsittning att
lampligare fastighetsindelning eller eljest mer andamélsenlig markanvindning
vinnes samt att fordelarna hiarav 6vervéger de kostnader och oldgenheter som
regleringen medfor, det s.k. batnadsvillkoret. En provning av batnadsvillkoret maste
goras, savida det inte i detaljplanen meddelats bestimmelser om fastighets-
indelning, si kallade fastighetsindelningsbestimmelser, och fastighetsbildnings-
beslutet meddelas under detaljplanens genomforandetid, 5 kap. 4 a § FBL. Nagra

fastighetsindelningsbestimmelser finns inte 1 den nu aktuella detaljplanen.

I regel yttrar sig den forbéttring 1 fastighetsforhdllandena som avses med
batnadsvillkoret i en hjning av fastighetsvardena. En sadan effekt dr dock inte en
nddvindig forutsittning for att batnadsvillkoret ska anses uppfyllt. Vid t.ex.
genomforande av detaljplaner fir normalt batnadsvillkoret anses uppfyllt for
fastighetsregleringar som sker med stod av géllande detaljplan. For allmén
platsmark dr det dock svart att ange ett fastighetsvarde och dn mindre en
vardehojning. 1 ett sddant fall bestar i stillet fordelen av att planens genomforande
sakerstélls vilket far anses vara allmént viardehdjande for kommunens gatufastighet.
Samtliga slag av kostnader som avilar berorda fastighetsdgare och som ar
nddvindigt forbundna med regleringen ska beaktas, saledes ocksé kostnader for s.k.
enskilda fullfoljdsatgirder. Aven om normalt bdtnad som nidmnts kan presumeras
inom detaljplan for forrittningar som sker i plangenomforande syfte kan det vara sa
att, sarskilt vid mer begransade forrittningar inom detaljplan, batnad inte erhills.
Det kan vara kostsamma fullfoljdsatgirder och/eller hdga forrattningskostnader som
resulterar 1 att batnad inte erhdlls. (Dahlsjo m.fl. Kommentar till 5 kap. 4 § FBL,
JUNO version 10).

Av 5 kap 5 § forsta stycket FBL foljer att forbattringskravet inte géller om
fastighetsregleringen behdvs for att fa fastigheten att stimma béttre dverens med

gillande detaljplan. Det handlar om att del av fastighet beldgen pé allmén plats, for
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vilken kommunen dr huvudman, 6verfors till en kommunégd fastighet (Dahlsjo

m.fl. Kommentar till 5 kap. 5 § FBL, JUNO version 10).

Enligt 6 kap. 13 § forsta stycket 1 PBL far kommunen 16sa in mark eller annat
utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas for en allmén plats som kommunen
ska vara huvudman for. Av 5 kap. 8 a § FBL framgar att mark som skulle ha kunnat
inlosas enligt 6 kap. 13 § forsta stycket 1 PBL far 6verforas genom fastighets-

reglering utan hinder av bestdmmelserna 1 5 kap. 7 och 8 §§ FBL.

Mark- och miljodomstolens bedomning

Vid provning av tillatligheten av fastighetsbildning mot géllande detaljplan ar
huvudprincipen att fastighetsbildning ska provas med utgangspunkt i1 géllande
planbestdmmelser och inte 1 forhdllande till pdgdende planarbete m.m. Det har inte

framkommit tillrdckliga skal att franga denna princip.

Den beslutade fastighetsregleringen har skett 1 enlighet med géllande detaljplaner
och villkoret 1 3 kap. 2 § forsta stycket FBL ar uppfyllt. Fastigheterna bedoms dven

vara lampliga for sina dndamal efter regleringen.

Skalet till utokning av allmén platsmark for huvudgata ar att mojliggoéra breddning
av Stationsvédgen och enligt planbestdmmelse ska det finnas planterade trad i tva

rader. Enligt planbeskrivningen ska gatans gestaltning bli mer intim och trygg och
det ska finnas ett mindre antal parkeringsplatser for snabba stopp, handikapplatser

och taxibilar.

Domstolen konstaterar att for Stationsvigen sdsom huvudgata ér det av vikt att ha
géng- och cykeltrafik pad 6dmse sidor och uppfylla de krav som stills pa bredd av
huvudgata med gang- och cykelbana. For 6kad trafiksdkerhet for oskyddade
trafikanter dr breddningen en uppenbar fordel att genomfora med stod av detaljplan

men virdehdjning i monetéira enheter kan svérligen bestimmas for gatufastigheten
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XXX. Kommunen har ocksé uppgett att plats kan behovas pa Stationsvégen for

ersittningsbussar vid driftstorningar i tagtrafiken.

Oldgenheten for YY'Y &r i ansprakstagande av 1,5 meter pa utrymme for servering
pa caféet samt 1 huvudsak sldnt mot parkering och koryta for lastning och lossning
av varutransporter for kdpcentret. For ZZZ tas 40 kvm 1 ansprak med en bredd

mellan 1-0,5 meter och det blir en forlust av befintlig hack.

Av Lantmateriet forordnad sakkunnig har utfort utredning om utrymme for lastning
och lossning och domstolen finner inte att det foreligger skél for nagon annan
beddmning &n att paverkan dr ytterst marginell. Inom YY'Y finns fortsatt kvar
tillrdckligt utrymme for att mojliggora lastning och lossning av varutransporter

Hérvid har beaktats Solkattens egna utredning och beskrivning av vindmojligheter.

De kostnader som kan uppstd for kommunen att bredda gédng och cykelvigen dr en
del av genomforandet av detaljplanen géllande Huvudgatan/Stationsvagen.
Breddning inom YYY fér i det sammanhanget ses som en marginell kostnad och
del av genomforandet av detaljplanen. Kostnader for Solkatten for
iordningstillande av resterande utrymme efter att kommunen har anlagt gdng- och
cykelviag bedoms inte vara betydande. Nagra direkta fysiska atgdrder bedoms inte
behdva ske inom utrymme for lastning och lossning men for det inskrdnkta

utrymmet for caféet kravs flyttning av staket.

Domstolen bedomer av det anforda att fordelarna att genomfora detaljplanen med
breddning av Stationsvigen dverviger oldgenheterna for Solkatten samt kostnader
for Lerums kommun och Solkatten. Nagon detaljerad berdkning av batnaden i
monetdra enheter kan svarligen ske. Domstolen bedomer dock att fordelarna att
genomfora detaljplanen i denna del 6vervéger kostnader och olédgenheter samt
nedan uppskattade erséttningar samt normal forrattningskostnad for fastighets-

reglering och omprdvning.
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Aktuellt omrade kan 19sas in enligt 6 kap. 13 § forsta stycket PBL, vilket innebdr att
marken enligt 5 kap. 8 a § FBL far 6verforas genom fastighetsreglering utan hinder
av bestimmelserna i 5 kap. 7-8 §§ FBL. Markoverforingen sker for att genomfora
géllande detaljplan och enligt domstolens mening bedoms inte négra alternativa

utforanden vara mdjliga enligt 5 kap. 6 § andra stycket FBL.

Sammantaget bedomer mark- och miljodomstolen att atgiarden inte strider mot
bestimmelsen 1 3 kap 1-2 §§ FBL och kan ske med stod av bestimmelserna

5 kap. 4-6 §§ FBL.

2 kap. 15 § regeringsformen

Fastighetsbildningslagens bestimmelser om tvangsvis markoverforing genom
fastighetsreglering innehaller regler som 1 viss utstrackning — men inte fullt ut —
tillgodoser kravet pd att en proportionalitetsbeddmning ska kunna ske i det enskilda
fallet. Det giller sdrskilt det tredje ledet, dvs. vad som utgdr proportionalitet 1 strikt
mening, och det behdver darfor goras en fristdende proportionalitetsavvigning
mellan allménna och enskilda intressen i varje enskilt fall som géller tvangsvis

markoverforing enligt FBL (se NJA 2018 s. 753).

Proportionalitetsprincipen innefattar i sig en provning i tre led

e om det aktuella ingreppet ar dgnat att tillgodose det avsedda dndamalet
(dndamalsenlighet),

e om ingreppet dr nodvindigt for att uppna det avsedda dndamalet eller om det
finns likvirdiga, mindre ingripande alternativ (nddvédndighet)

e om den fordel som det allménna vinner star i rimlig proportion till den

skada som ingreppet fororsakar den enskilde (proportionalitet i strikt mening).

Med utgangspunkt i att bestimmelserna i 6 kap. 13 § forsta stycket PBL och 5 kap.
8 a § FBL inte generellt strider mot 2 kap. 15 § regeringsformen gor domstolen
foljande bedomning av proportionalitetsprincipen géllande dverforing av allmén

platsmark enligt gédllande detaljplan under dess genomforandetid.



Sid 28
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 1415-21
Mark- och miljodomstolen

For gatufastigheten XXX ar utokning for att mojliggora gdng- och cykelbana
nddvindigt och andamalsenligt och kravet pd @ndamalsenlighet och nddvéindighet
fir dven anses ha provats bade i plandrendet och ovanstdende provning enligt
fastighetsbildningslagens bestimmelser. Overforing av allmin platsmark till
kommunal gatufastighet dr &ndamaélsenligt i1 enlighet med detaljplanens
bestdmmelser och dr dven nddvindigt for att uppnd syftet med detaljplan om
breddning av huvudgata. Andamélskriteriet och nédvindighetkriteriet anses dirvid

vara uppfyllda.

Genomforande av detaljplanen for utbyggnad av Stationsviagen med dkad
trafiksékerhet ar ett angeldget allmént intresse vilket far vigas mot det enskilda
intresset av att tvangsvis avsta 65 kvm som till stérsta delen utgoérs av viagslant mot
koryta och parkering samt 1 ansprakstagande av viss del av uteplats for servering

(6 kvm).

Vid en strikt proportionalitetsbedomning bedoms det allménna intresset for
genomforande av detaljplan viga tyngre dn det enskilda intresset. Vad som i ovrigt
anforts dndrar inte domstolens bedomning om att markdverforingen inte strider mot

2 kap. 15 § regeringsformen.

Ersdttning

Enligt 5 kap. 10 a § FBL ska 4 kap. ExL tillimpas vid vérdering d4 mark kan tas 1
ansprak enligt PBL:s regler, vilket &r fallet i malet. Av 4 kap. 1 § ExL framgér att
om en del av en fastighet exproprieras, ska intrangsersittning betalas med ett belopp
som motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvarde, som uppkommer

genom expropriationen.

Ersittning ska 1 detta fall bestimmas med hénsyn till de planforhdllanden som radde

ndrmast innan marken angavs som allmin plats (4 kap. 3 a § ExL). Omradet var
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tomtmark med d&ndamédlet centrumbebyggelse kontor. Ersdttningen ska dven riknas

upp med 25 procent (4 kap. 1 § andra stycket ExL).

Virdet av avstdende mark for en handelsfastighet ar skillnaden av virdet fore
intrdnget och vérdet efter intranget, dvs den minskning som sker av det totala
fastighetsvirdet genom avstaende av 65 kvm. Dartill tillkommer kostnader och

skador som asamkas fastighetsigaren genom markoverforingen.

Lerums kommun har &beropat Lantméteriets vérdering som stod for sitt bestridande
av 0verklagandet. Lantmiteriet har bedomt marknadsvérdet med stod av
taxeringsvirden 2019-2021 som har berdknats i1 forhallande till byggritt kvm BTA
lokalyta, 1 700 kr/kvm. Med en lokalyta for YYY om 6 558 kvim BTA har
taxeringsvardet berdknats till 11 148 600 kr vilket har rdknats upp med faktor 1,33
gillande taxeringsvirdet och 1,05 géllande upprékning fram till virdetidpunkt. Det
leder till ett genomsnittligt tomtvidrde om 2 568 kr/kvm. Lantmiteriet har vidare
beddomt att markavstdende om 65 kvm avser ett omrade som har marginell betydelse
och reducerat vérdet till 20 procent, dvs 514 kr/kvm. Virdet blir darvid 33 410 kr
och med paslag om 25 procent 41 763 kr.

Solkatten har aberopat dverlatelsen av YY'Y ar 2018 till en kopeskilling av 125 000
000 kr och att markvirdet utgdr 18 procent vilket blir ett markvérde pd 22 500 000
kr. Med en uppriakning med fastighetsprisindex om 12 procent och markareal om 6
062 kvm blir markvérdet 4 157 kr/kvm. Foreningen anser vidare att aktuellt
omrade om 65 kvm har visentlig betydelse for fastigheten och att vérdet ar 1,5
génger hogre dn genomsnittsvérdet vilket leder till en virdeminskning om 405 307
kr. Med paslag om 25 procent blir ersittningen 506 634 kr vilket avrundats till
yrkade 510 000 kr. Solkatten har dven visat tre alternativa vérderingar av
markvirdet och visat foljande erséttningsnivaer.

e Vid berdkning enligt avkastningsmetod ca 740 000 kr,

e Byggrittsvirdet for kommersiella fastigheter ca 780 000 kr

e Framtida byggrittsvirde ca 8§70 000 kr.
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Négon ortprisundersokning finns inte i Lantmiteriets utredning och har inte heller
ingetts av parterna. Solkattens alternativa vérderingar indikerar pa ett hdgre varde
an Lantmateriets virdering med utgdngspunkt fran taxeringsvérdet. Vérdet grundat
pa avkastning och byggritt dr dock relativt summariska och kan inte direkt visa
marknadsviardeminskningen av de 65 kvm som avstas. For framtida
byggrittsviarde bedoms det vara allt for osdkert vad ytterligare viarde som kan

tillskapas YYY inom néra framtid.

Markavstéendet avser endast ett mindre omrade pa 65 kvm och bor lampligen
beddmas genom direktuppskattning av omradets betydelse i forhallande till
genomsnittsvardet. Fastigheten YY'Y dr en handelsfastighet med bostéder och
garage. Markavstaendet bedoms inte paverka byggritten pa fastigheten. Det
omrdde som avstds utgdrs 1 huvudsak av slént mot del av lastomride och parkering
samt uteplats for servering. Det framgar av Lantméteriets utredning och domstolens

beddmning ovan att resterande omrade fortsatt kan anvéndas for sitt andamal.

Marknadsviardeminskningen av avstdende av 65 kvm for en handels- och
bostadsfastighet kan inte bestimmas direkt av vad som har anforts. Virde-
minskningen far darfor utga fran ett uppskattat genomsnittsviarde som fér justeras
beroende pa ett antal faktorer som kan paverka virdet specifikt for det omrade som

ska avstas.

I brist pa ortsprisunderlag far domstolen gora en skonsméssig beddmning av vardet
pa avstdende mark av det material som finns 1 malet. Taxeringsvérdet bestdms
genom en massvardering och vid beddmning av marknadsvirdet for ett bestamt
objekt far hinsyn tas till objektets specifika forhallanden jamfort med fastigheter
inom viardeomradet. YYY é&r beldgen 1 Lerums centrum och angransar till
jarnvégsstation och busscentral. Fastigheten far dérfor anses ha ett visst hogre
véarde dn vad taxeringsvardet speglar. Detta indikeras ocksa av forsédljningen 2018,
aven om varje forséljning ar unik i sig och vilka parametrar som har raknats in vid
bestimmande av kopeskillingen. Det dr darfor inte mojligt att utgé fran vardet vid

forsdljningen 2018. Vid bestdmning av genomsnittsvdrdet med beaktande av
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Lantmateriets virdering och vad som har anforts uppskattar domstolen att
genomsnittsvirdet inklusive virdestegring skdligen kan uppskattas till

3 000 kr/kvm.

Ersittningen for arealminskning far utgé for ovanstaende tomtmarksvéarde men nér
det giller kommersiell fastighet, som i detta fall, kan inte erséttningen bestimmas
genom den schablon som brukar tillimpas for smahusfastigheter. Vérdet av en
kommersiell fastighet &r 1 forsta hand beroende av dess avkastning. En areal-
minskning, som inte paverkar byggrétten, ger normalt inte nagon direkt méirkbar
sankning av avkastningen och ddrmed inte heller av virdet — oavsett om fastigheten
ar bebyggd, obebyggd eller saneringsmogen. Eftersom utgdngspunkten ar att
intranget leder till en marknadsviardeminskning, &ven om den &r svar att méta, far
marken genom en direktuppskattning dséttas ett skiligt marginalvirde
(Lantméteriets viarderingshandbok &r 2018, sid 118). Marginalvérde &r i detta

sammanhang skillnaden i fastighetens virde fore och efter intranget.

Vid géller forlorad parkeringsplats dr berdknad intdkt baserad pa ett erfarenhets-
maéssigt belopp om 250 000 kr vid kop av parkeringsplats. Parkeringsplatserna dr en
del av lastnings- och lossningsytan och formodas nyttjas av personal. Foreslagen ny
grans kommer att vara beldgen 1,5 meter fran nuvarande gréns och i stort sett vara
vid slédntfot till asfalterad yta pd YY'Y. Vid kommunens utbyggnad av gdng- och
cykelvég finns inte stod for att slint etc. ska gora intrdng pa kvarvarande
asfalterade yta inom YYY. Befintliga parkeringsplatser bedoms endast berdras
marginellt, vilket eventuellt kan leda till behov av ommalning av parkeringsplatser
inom omradet. En viss forskjutning norrut beddms inte paverka antalet parkerings-

platser, vindradier eller atkomst till varuingang/ramp.

Markdverforingen leder till att uteplatsen for caféet, vilken det finns bygglov for,
minskas med ca 6 kvm samt en fOrlust av staket om 1,5 meter. Solkatten har
berdknat forlust av uteplats till 9 000 kr och staket till 2 250, totalt 11 250 kr vilket

far anses vara rimligt. Staketet har anlagts under forrittningens handldggning och
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staketets syfte har priméirt varit att rama in caféets uteplats och kan dirmed inte

anses vara en dtgard for att hoja ersittningen.

Det staket som har anlagts utanfor YYY pa kommunens fastighet XXX &r en atgérd
som fastighetséigaren inte kan fi ersittning for. Aven om staketet har anlagts
innanfor befintlig kantsten far det ligga pa Solkattens ansvar att anlagga staket och
uteplats inom fastighetens granser. Lantmaéteriet har pd uppdrag av Lerums

kommun métt in staketet, se bild nedan dér streckad linje &r fastighetsgréns, gul

linje utgaende fastighetsgréns, rod linje ar kantsten och gron linje aktuellt staket.

Ovanstaende inmétning visar att staket och uteplats dr anlagda delvis pa
kommunens fastighet. Sammantaget finns det inte skél till att ersdttning ska betalas

for ovriga yrkade kostnader for tomtanldggningar.

Med beaktande av utredning i malet och vad omradet anvénds for idag far en rimlig
skélighetsuppskattning ske av marknadsvirdeminskningen vid markavstaende av
65 kvm. Med hinsyn till att byggréitten inte paverkas och att lastning och lossning
fortsatt kan ske bedoms virdet understiga uppskattat genomsnittsvirde om

3 000 kr/kvm. Med utgéngspunkt av redovisad paverkan pd YYY och fastighetens
vérde fore och efter kan marginalvirdet skéligen uppskattas till

800 kr/kvm. Det leder till en marknadsvardeminskning om 52 000 kr (65 x 800).
Dirtill kommer ovan ndmnda 11 250 kr, totalt 63 250 kr. Med ett paslag om

25 procent blir erséttningen 79 063 kr.
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Sammanfattningsvis beddmer domstolen att ersattningsbeslutet ska édndras pa sa
satt att ersattning for marknadsviardeminskningen géllande YYY ska utgd med
79 063 kr, alltsd nagot hogre dn av Lantmateriet beslutade 41 763 kr. Dartill ska
Solkatten sdsom delégare av XYZ erhalla ersdttning med 3 529 kr. Lerums
kommun ska alltsa allt som allt till Solkatten betala 82 592 kr (79 063 kr + 3 529
kr).

Vid anldggandet av gang- och cykelvig inom dverfort omrade 4r kommunen
ansvarig for utforandet och nagra radighetsinskrdnkningar eller kostnader ska
dérvid inte uppsta for Solkatten. Det har inte heller framkommit sddana
omsténdigheter att det finns skél att inom tio &r vid sdrskild forrdttning med stéd av
5 kap. 12 a § FBL fora talan om siddan ersittning for skada och intrang som &r svar
att uppskatta 1 samband med forrattningen. Det sagda géller om bestimmelsen over
huvud taget ar tillamplig 1 mark- och miljddomstolen vilket 1 och for sig framstér
som tveksamt. Foreningen har valt att inte inkomma med nagot ersittningsyrkande i
andra hand for det fall domstolen inte godtar begédran om att senare fora talan om
ersdttning. Domstolen bedomer inte heller att det finns forutséttningar for ersittning

1 dessa delar.

Rdttegangskostnader

Solkatten har yrkat ersittning for rattegangskostnader. Féreningen har emellertid
forlorat malet ifraga om markoverforingen och endast vunnit en liten del 1
ersittningsfragan i1 forhédllande till dess yrkande. Domstolen finner det mot denna
bakgrund inte skiligt att ldgga Lerums kommun att ersétta Solkatten for ndgon del

av dess rittegdngskostnader.
Sammanfattning
Mark- och miljddomstolen har funnit att Lantmaiteriets beslut om

markoverforingen ar riktigt. Av detta foljer att beslutet ifraga om XYZ inte heller

ska upphévas. Ersittningen for markavstaendet som Lerums kommun ska betala till
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Solkatten ska dock bestimmas nadgot hogre dn vad Lantmateriet beslutat. Solkattens
anforda omstandigheter och argumentation 1 malet har varit omfattande. I den mén
omstandigheter inte sérskilt behandlats i domskidlen ovan kan ségas att det som
anforts och &beropats inte dr ndgot som dndrar domstolens stillningstagande.
Overklagandet ska allts3 avslas i alla delar utom vad giller yrkandet om hogre

ersittning som delvis bifalls. Solkatten far ingen erséttning for rittegdngskostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 11 april 2022.

Stefan Mattsson Goran Carlsson

I domstolens avgorande har deltagit raidmannen Stefan Mattsson, ordférande, och

tekniska radet Goran Carlsson.





