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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2024-06-12 F 7886-23
060302 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vixjo tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2023-05-25 i mél nr F 6101-21,
se bilaga A

PARTER

Klagande
Norrkdpings kommun
Radhuset

601 81 Norrkoping

Ombud: HWochF AF

Motpart

Nordic Care Holding Aktiebolag, 556467—6368
Box 3248

350 53 Vixjo

Ombud: ABochP G

SAKEN

Erséttning vid fastighetsreglering avseende fastigheterna X och Y i Norrkdpings
kommun

(Lantméterimyndighetens drendenr E20452)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med dndring av mark-och miljddomstolens dom faststiller Mark- och miljodver-

domstolen lantmdterimyndighetens ersittningsbeslut.

2. Norrkdpings kommun ska ersétta Nordic Care Holding Aktiebolags rattegéngs-
kostnader i Mark- och miljodverdomstolen med 48 000 kronor och rinta pa
beloppet enligt 6 § rantelagen frin dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom.

I beloppet ingér ombudsarvode med 40 000 kronor.

Dok.Id 2051754

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

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Norrkopings kommun har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen, med éndring av
mark- och miljddomstolens dom, ska faststélla lantmiterimyndighetens beslut om

ersittning.

Nordic Care Holding Aktiebolag (Bolaget) har motsatt sig dndring av mark- och
miljodomstolens dom. Bolaget har &dven yrkat erséttning for sina rittegangskostnader i

Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har hénvisat till vad de anforde 1 de ldgre instanserna med 1 huvudsak foljande

tillagg och fortydliganden.

Norrkopings kommun

Mark- och miljodomstolen har gjort en felaktig bedomning genom att varken ha
relaterat erséttningen till marknadsvardeminskningen for fastigheten X eller gjort
nigon marginalvirdebeddmning. Mark- och miljddomstolen har i stéllet accepterat
den av Bolaget dberopade vérderingen och beddmt den 6verforda delens eget varde
samt fullt ut ersatt varje overford kvadratmeter till ett uppskattat kvadratmetervérde av
en flerbostadshus- eller smahustomt. Andamélet med och markanvindningen inom X
innebdr att marken har ett kommersiellt viarde och det dr detta virde som ska sokas.
Lantmaéterimyndigheten har gjort en korrekt virdering och det saknas skil att franga

myndighetens beslut om erséttning.
Nordic Care Holding Aktiebolag
Den bedomning som mark- och miljddomstolen gjort dr korrekt och utgér ifrdn den

viardering som Bolaget gett in. Marken inom X bor anses ha samma vérde som

nérliggande kvartersmark for bostadsindaméil. Virderingen har rétteligen utgatt ifrdn



Sid 3
SVEA HOVRATT DOM F 7886-23
Mark- och miljodverdomstolen

det hogsta av det marknadsvirde marken haft om det inte hade planlagts for allméin
tomt enligt gidllande plan och det faktiska marknadsvardet som marken har som allmén

tomt enligt gillande plan.

Lantmiterimyndighetens vardering utgér felaktigt fran att byggréitten inom varderings-
objektet enbart utgdrs av de befintliga byggnaderna och att det inte finns mojlighet till
ytterligare bebyggelse pa fastigheten. Kommunens ianspraktagande av marken inom X
har mycket stor inverkan pd byggritten for fastigheten. En marginalvirdebeddmning
ska dérfor inte goras vid véirderingen av intranget utan marken bor asattas samma

ramarksvérde per kvadratmeter.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan 1 malet géller hur intrdng 1 kvartersmark for annat &n enskilt bebyggande,
s.k. allmén kvartersmark (dven kallad allmin tomt), ska varderas nér den detaljplan dér
marken lades ut som sddan sedan ldng tid dr genomford, fastigheten har ianspriktagits

for andamalet och darefter overlatits till en enskild aktor.

Utgangspunkter for domstolens bedomning

Fore inforandet av den dldre plan- och bygglagen (1987:10), APBL, var det mdjligt att
i en byggnads- eller stadsplan ange att kvartersmark skulle anvindas for allmént
dndamal, s.k. allmédn tomt. Avsikten var att trygga det allménnas tillgang till mark for
olika allmédnna verksamheter. Med allméint &ndamal avsags all verksamhet som
bedrevs av ett offentligt organ, dvs. staten, landsting/region och kommun. (Se prop.
2013/14:126, s. 195.) I APBL och nu gillande plan- och bygglagen (2010:900), PBL,
definieras sddan mark 1 stéllet som mark som enligt detaljplan ska anvéndas for annat

an enskilt bebyggande (se exempelvis 6 kap. 13 § PBL).

Bendmningen allmén kvartersmark far numera anses avse mark som inte har négot
egentligt varde pa fastighetsmarknaden. Mark, som ar planlagd som sédan, kan dock

ha ett marknadsvérde dven om anvindningen dr angiven som “allmédn”. Detta har blivit
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vanligare genom de foréndringar som skett nér det géller offentlig verksamhet under

de senaste decennierna.

Niér allménna organ i princip dgde och forvaltade all allmén kvartersmark var det
relativt okomplicerat att sarskilja sddan mark frn enskild tomtmark. Numera dgs em-
ellertid manga fastigheter for motsvarande dndaméal av bolag och &r ddrmed enskilda i
hér aktuell mening. Det har ansetts onodigt omstandligt att behdva dndra en detaljplan
nér allminnyttig verksamhet ska dverga, eller redan har overgétt, till privat regi (se
prop. 2013/14:126 s. 196—-197). Allmén kvartersmark kan darfor numera tolkas som
mark for allminnyttiga &ndamal som saknar egentligt virde pé fastighetsmarknaden

(se Sjodin m.fl., Markdtkomst och ersdttning, 4 u, 2016, s. 127128, [Sjodin m.fl.]).

Enligt 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, tillampas bestammel-
serna 14 kap. expropriationslagen (1972:719), ExL, vid vérdering av ianspraktagen
egendom. Av 4 kap. 1 § forsta stycket andra meningen ExL foljer att nédr del av en
fastighet exproprieras ska intrangserséttning betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsvirde som uppkommer genom expropriationen.
Dérutover ska enligt paragrafens andra stycke ytterligare intrangsersittning betalas

med 25 procent av marknadsvardesminskningen.

Av 4 kap. 3 a § ExL foljer att erséttningen ska bestimmas med hénsyn till de plan-
forhdllanden som radde ndrmast innan marken i detaljplan angavs som allmén plats.
Bestammelsen har tillkommit som ett skydd for fastighetsdgare som genom detalj-
planen annars skulle riskera att fa sin mark inlost till ett mycket lagt virde pd grund av
att marken utlagts som allmén plats. I 6vrigt ska viarderingen hianforas till vardetid-

punkten (se 4 kap. 4 § ExL).

Négra sérskilda ersdttningsregler for allmén kvartersmark finns inte. I rittspraxis har
allmén kvartersmark 1 ett antal fall kommit att ersittas med utgangspunkt i den mark-
anvindning som lagts ut for omkringliggande mark i detaljplanen, se NJA 1963

not A 27 och NJA 1969 not A 22. I dessa avgoranden avsdg markdtkomsten sddan
mark som avsatts till allmén kvartersmark (planskada) utan att berord fastighetsdgare

fatt del av ndgon av detaljplanens virdehdjande effekter (plannytta).
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Vid inlosen av allmén kvartersmark kan 1 virderingshidnseende tva typfall sérskiljas

(jimfor Sjodin m.fl., s. 125).

1. Nar detaljplanen inte genomforts, dvs. nadgot allmént bebyggande inte har blivit
av och marken fortfarande dgs av enskild som drabbats av planskadan att fa
marken utlagd som allmén kvartersmark. I ett sddant fall bor ersdttningen
motsvara den ersattning som skulle ha betalats om marken hade forvérvats 1
syfte att tillskapa den avsedda fastigheten for allmént &ndamal. Grundprincipen
ar att vardet bestdms utifran markens sannolika alternativanvdndning, vilket
ofta dr detsamma som det genomsnittliga rdtomtvardet av omkringliggande

tomtmark (JAimfor NJA 1969 not A 22).

2. Nir detaljplanen har genomforts 1 den aktuella delen genom att det allménna
andamalet har etablerats, dvs. marken dgs av huvudmannen for den allmidnna
verksamheten. I sadant fall bor utgdngspunkten i stillet vara att det dr den
faktiska vardeminskningen som fastigheten undergér som ska ersittas. Vid ett
intrdng som inskranker avstdende fastighets funktion, kan det dock bli aktuellt

att 1 stédllet ersitta ett dteranskaffningsvérde.

Bedomningen i detta fall

Av utredningen i mélet framgar att fastigheten X bildades genom fullféljande
tomtmétning den 15 december 1960 i enlighet med den tomtindelning som fick laga
kraft den 3 december samma &r. Vid denna tidpunkt var fastigheten planlagd som
allmin tomt. I fastighetsregistret framgér vidare att Bolaget 2013 kdpte fastigheten av
Landstinget i Ostergétland for 33 000 000 kronor.

Den mark som 6verfors frén X till Y bestar av tvd omrdden i ytterkanterna av X.
Omrédena dr i nu gillande detaljplaner utlagda som allmén platsmark varfor 4 kap. 3 a

§ ExL blir tillamplig.
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Eftersom marken idag dgs av en enskild aktor kan det tyckas ligga nédra till hands att
gora en virdering utifran typfall 1 ovan. Typfallet tar dock inte hdnsyn till en situation
som i forevarande mal dé detaljplanen avseende berord fastighet 4r genomford och
fastigheten, pd vad som far forutsittas vara pd marknadsmissiga villkor, har dverlatits

av en allmin aktor till ett aktiebolag.

X dr taxerad som specialenhet vardbyggnad och var vid vérdetidpunkten bebyggd med
atta byggnader, déribland en vardcentral och tandklinik. Fastigheten dgs av en enskild
aktor 1 form av ett aktiebolag. X méste ddrmed anses ha ett kommersiellt virde som
foljer fastighetsmarknaden i 6vrigt. Det har inte anforts att fastighetens funktion

inskrianks av markavstaendet.

Mark- och miljéoverdomstolen utgar darfor ifran att marken inom X 1 vérd-
eringshinseende ska betraktas som enskild kvartersmark och varderas direfter pa det
sitt som lantméterimyndigheten har gjort. I mélet har inte presenterats nagot material
som ger anledning att ifragasitta det ortprismaterial eller den taxeringsanalys som
myndigheten har utgétt ifrdn. Mark- och miljodverdomstolen delar darfor lantmiteri-
myndighetens beddmning att X ska aséttas ett genomsnittsvirde om 250 kronor per

kvadratmeter.

Att stadsplanen tillater bebyggelse pa X inom ramen for en begransning om tio meters
maximal hdjd innebér inte en obegransad byggritt pa fastighetens samtliga

kvadratmeter. Mark- och miljooverdomstolen konstaterar att de centrala och bebyggda
delarna av X har ett hogre virde dn de mer perifera och obebyggda omraden som ingar

1 fastighetsregleringen. Marginalvirdet understiger ddrmed 100 procent.

Lantmiterimyndigheten har gjort beddmningen att marginalvardet motsvarar 30 proc-
ent av genomsnittsvirdet, vilket dverensstimmer med den tumregel som har godtagits i
praxis om att marginalvirdet for ett normalintrang utgdr en tredjedel av genomsnitts-
vardet (jJamfor LMV-rapport 1986:16 och Sjodin m.fl.,, s. 122). Kommunen har
godtagit det marginalvdrde som lantmiterimyndigheten kommit fram till. Mark- och

miljodverdomstolen anser att det inte finns skal att gora ndgon annan beddmning.



Sid 7
SVEA HOVRATT DOM F 7886-23
Mark- och miljodverdomstolen

Sammantaget finner Mark- och miljodverdomstolen att den virderingsmetod som
lantméterimyndigheten har tillimpat ska anvindas vid bedomningen av marknads-
vardeminskningen for en fastighet som den i mélet aktuella som delvis avstar mark.
Mark- och miljddomstolens dom ska darfor dndras pa sa sitt att den av lantméteri-

myndigheten bestdmda ersdttningen ska faststéllas.

Rittegiangskostnader

Bolaget har yrkat ersittning for sina kostnader 1 Mark- och miljodverdomstolen. I ett
mal av forevarande slag ska kommunen alltid béra sina egna kostnader och de kost-
nader som den orsakar motparten genom att dverklaga om motpartens kostnader varit
pakallade for att tillvarata dennes ritt, se 17 kap. 3 § andra stycket FBL. Bolaget har
darfor rétt till ersittning for sina rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen,

under forutséttning att dessa varit skdligen pakallade for att tillvarata partens ritt.

Bolaget har yrkat ersittning med sammanlagt 86 000 kr. Beloppet ar exklusive
mervardesskatt. Av beloppet avser 78 000 kr ombudsarvode och 8 000 kr utligg.
Kommunen har vitsordat beloppet 27 000 kronor men dverldmnat till domstolen att

bedoma yrkandets skilighet.

Mark- och miljodverdomstolen konstaterar att malet i huvudsak har rort fraigan om
marknadsviardeminskning och att det varit begrdansad skriftvdxling. Mot bakgrund av
detta och med hinsyn till malets art far Bolaget anses skéligen tillgodosett med en

ersittning for ombudsarvode med 40 000 kr samt det for utligget yrkade beloppet.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Lars Borg och Mikael Hagelroth, referent,

tekniska radet Ingela Boije af Gennis, samt tf. hovrittsassessorn Johan Corell.

Foredragande har varit hovrittsfiskalen Elin Nystrom.



VAXJO TINGSRATT DOM
Mark- och miljodomstolen 2023-05-25
meddelad 1
Vix;jo
PARTER
Klagande
Nordic Care Holding Aktiebolag
Box 3248
350 53 Vixjo

Ombud: ABochP G

Motpart
Norrkdpings kommun
Rédhuset

601 81 Norrkoping

Ombud: HW

OVERKLAGAT BESLUT

Sid 1 (15)
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Lantmateriets beslut den 5 november 2021 i1 d&rende nr E20452, se bilaga 1

SAKEN

Fastighetsreglering avseende fastigheten X och Y i Norrkdpings kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljddomstolen dndrar Lantmiteriets ersittningsbeslut endast pa

sa siétt att den erséttning som Norrkopings kommun ska betala till Nordic

Care Holding Aktiebolag ska uppga till 6 444 000 kr. I 6vrigt ska Lantmaéte-

riets ersittningsbeslut sta fast.

2. Norrkopings kommun ska ersitta Nordic Care Holding Aktiebolag for rétte-

gangskostnader med 79 120 kronor exkl. moms. jamte rdnta enligt 6 § rédnte-

lagen fran dagen for denna dom tills betalning sker. Av beloppet utgor

Dok.Id 612323
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 maéndag — fredag

351 03 Vixjo

E-post: mmd.vaxjo@dom.se

www.domstol.se/vaxjo-tingsratt

08:00-16:00
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50 000 kronor exkl. moms ombudsarvode och 29 120 kronor exkl. moms ut-

lagg.
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BAKGRUND

Lantmaiteriet beslutade den 5 november 2021, 1 drende E20452, om fastighetsregle-
ring berdrande fastigheterna X och Y i Norrkdpings kommun. Darutdver meddelade
Lantméteriet bland annat dven ersdttningsbeslut av vilket framgick att dgaren av
fastigheten Y skulle betala 251 100 kr direkt till 4garen av fastigheten X, Nordic
Care Holding Aktiebolag, senast 30 da-gar efter att forrdttningen vunnit laga kraft.
Om betalning sker direfter betalas rénta enligt 6 § rintelagen fran forfallodag tills

betalning sker. Nordic Care Holding Aktiebolags yrkande om erséttning avslogs.

Nordic Care Holding Aktiebolag, dgare av X, har nu 6verklagat Lantmaiteriets

erséttningsbeslut till mark- och miljddomstolen.

YRKANDEN M.M.

Nordic Care Holding Aktiebolag (bolaget) har yrkat att mark- och miljodomsto-
len ska dndra Lantmaiteriets ersittningsbeslut och bestimma ersittningen till de av
bolaget hos Lantmaiteriet yrkade beloppen eller det belopp dverstigande 251 100 kr
som mark- och miljddomstolen, med beaktande av den marknadsvérdeminskning

som intrdnget innebdr, finner skaligt.

Kommunen har bestritt &ndring av Lantmdteriets beslut.

Parterna har yrkat ersittning for rittegdngskostnader.

GRUNDER
Bolaget har till stod for sitt 6verklagande anfort 1 huvudsak foljande.

Det 6verklagade beslutet om erséttning grundas inte pa de i
fastighetsbildningslagen och expropriationslagen angivna principerna om att
ersittning ska betalas med belopp som motsvarar minskning av fastighetens
marknadsviarde som uppkommer ge-nom intranget. Vid bedomningen av
fastighetens minskade marknadsviarde maste marknadsvirdet av de byggritter som

genom intrdnget bortfaller beaktas.
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Rdttsliga utgdangspunkter for intrangsersdttningen
Hénvisning gors till 2 kap.15 § regeringsformen som innehaller den grundldggande
regeln som géller ndr ndgon tvingas avsta fran sin egendom. Hénvisning gors dven

till 4 kap. 1 § expropriationslagen (1972:719).

Av forarbetena till lagrummet framgér att ersittningsbestimmelsen i 4 kap. 1 § ex-
propriationslagen utgér fran att en fastighetsdgare som utsétts for expropriation ska
ha samma formogenhetsstéllning efter expropriationen som om nigon expropriation
inte hade skett. Vid expropriation av en del av en fastighet ska intrdngsersittning
betalas. Denna erséttning ska motsvara den minskning av fastighetens marknads-
véirde som uppkommer genom expropriationen. Minskningen kan bero pa dels av-
stdendet av den mark som tas i ansprak, dels det intrdng som uppkommer pé restfas-

tigheten (Prop. 2009/10:162 s. 41).

Négon definition av marknadsvirdet finns inte i lagen. Enligt forarbetena dr dock
utgdngspunkten att med begreppet marknadsvirde forstas det pris som en fastighet
sannolikt skulle fa vid en forsdljning under forhdllanden som inte &r paverkade av
expropriationen och att virderingen ska ge uttryck for principen att den vars egen-
dom exproprieras ska ha samma formdgenhetsstéllning efter expropriationen som
om denna inte hade dgt rum (Prop. 2009/10:162 s. 51). Beddmningen av vad som
utgdr marknadsvérde har sdledes verlimnats till rattstillimpningen, vilket enligt
forarbetena ger ett utrymme for att ta hdnsyn till de skilda fall av tvingsforviarv som

kan komma 1 fraga.

Som 2 kap. 15 § andra stycket regeringsformen &r utformad ger bestimmelsen en-
ligt fast praxis anvisningar for tolkning av oklara lagregler. Detta anses i praxis
(NJA 2007 s. 695) innebdra att full ersittning ska utga dven om den som ska tillam-
pas idet enskilda fallet inte ger entydigt svar pa fragan om vad som ska erséttas. In-
greppet skall saledes alltid medfora en erséttningsskyldighet till det belopp som
grundlagsregeln far anses minst kridva, det vill sdga full ersdttning. Det 4r mot denna
bakgrund som beddmningen av intrangsersittning och ersittning for annan skada

ska bestdmmas.
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Intrangsersdttningens bestimmande

For fastigheten X géller en stadsplan, som vann laga kraft 1972. 1972 &rs stadsplan
giller sedan plan- och bygglagen inférdes 1987 som detaljplan och ger en laglig
rattighet att bygga inom ramen for begransningen tio meters maximal hojd. 2008

ars detaljplan fordndrar inte detta forhédllande.

Byggritt foljer av géllande plan. Bygglov kan inte végras pa ett sétt som medfor att
byggritten enligt gillande plan begrinsas. Byggrétt motsvaras séledes av omfatt-
ningen av de byggétgirder som en detaljplan (eller stadsplan) medger. Vid bygg-
lovsprovningen skall den i planen angivna byggrittens omfattning, till exempel
maximal hojd, respekteras s att byggritten kan nyttjas fullt ut. (jfr. MOD 2018-06-
20 mél nr P 3101-17, MOD 2015-05-06 mal nr P 9601-14/2015:26, RA 1993 ref. 59
och Ra 1991 ref. 46). Den byggritt som foljer av stadsplanen forutsatter sdledes inte
bygglov. Den byggritt som foljer av planen kan inte heller begridnsas pa ndgot annat

sdtt 4n genom en ny detaljplan.

Lantmadteriets beddmning att fastighetens totala byggratt uppgér till 6 650 kvm sak-
nar saklig grund. De byggnader som idag finns pa fastigheten omfattar 6 650 kvm
ljus BTA. Den totala byggritten, innan dverforing av omrdde 1 och 2 till kommu-
nen, omfattar enligt gédllande plan 1 vart fall 20 000 kvm ljus BTA. Genom
iansprik-tagande av omrdde 1 och omride 2 minskar byggritten pa fastigheten X

med minst 4 500 kvm bruttoarea ljus BTA.

Taxeringsvirdet kan inte ldggas till grund for ersittning enligt expropriationslagen,
eftersom taxeringsvirdet inte tar hinsyn till virdet av den byggritt som foljer av
stadsplanen. En virdering med utgangspunkt i taxeringsvirdet ger siledes inte full

erséttning for den forlust markdverféringen innebar.

Fastigheten X har ostridigt ett kommersiellt virde. Det kommersiella vardet adr

fastighetens marknadsvirde. Vad som ska bedomas &r alltsd hur vardet av det
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som efter fastighetsregleringen aterstar av X paverkas av overforingen av omrade 1

och 2 till kommunens fastighet.

Lantmaéteriets berdkning av ersittningen lider av en rad allvarliga fel. For det forsta
ar det inte ett "tomtmarksvérde" som ska berdknas utan i stédllet den paverkan som
ianspraktagandet far for fastighetens X marknadsvirde, det vill sdga skillnaden
mellan det pris som fastigheten sannolikt skulle fa vid en forsdljning under for-
héllanden som inte dr paverkade av ianspraktagandet av de tva omrédena och det
pris som fastigheten sannolikt skulle fa efter detta ianspréktagande. For det andra ar
det inte vérdet av de tvd omrddena som kommunens ansdkan avser som ska bedo-
mas utan i stéllet virdepaverkan pa det som &terstar av fastigheten X. For det tredje
utgér virderingsmannens resonemang felaktigt ifrn att intrdnget "bedoms pd-
verkar eventuell framtida byggridtt i liten utstrdckning” (sic). Byggritt foljer, som
ovan framgétt, av planen. Den ir sdledes inte en "eventuell" utan i stillet en ovill-
korlig rétt att bygga enligt géllande plan. Vérderingen bygger foljaktligen pa reso-
nemang som varken har saklig grund eller star 1 6verensstammelse med lydelsen i
expropriationslagen 4 kap. 1 § "... Exproprieras en del av en fastighet, ska intrdangs-
ersdttning betalas med ett belopp som motsvarar den minskning av fastighetens
marknadsvirde, som uppkommer genom expropriationen"” eller den 1 regeringsfor-
men 2 kap. 15 § angivna grundldggande principen att den vars egendom exproprie-
ras ska ha samma formdgenhetsstillning efter expropriationen som om denna inte
hade dgt rum samt att den som tvingas avsta sin egendom ska vara tillforsékrad full

erséttning for forlusten.

Vad som ska bedomas ar saledes hur marknadsvirdet pd det som aterstér av X
paverkas. Vid denna virdering ska utgdngspunkten vara expropriationslagen

4 kap. 1 § och den i regeringsformen 2 kap. 15 § angivna grundldggande principen
att den som tvingas avsta sin egendom ska vara tillforsdkrad full ersittning for for-
lusten. Vid bedoémningen av en fastighets marknadsvirde &r det numera allméant er-
kant att forekomsten av byggritt och byggréttens omfattning dr av avgdrande bety-
delse. Som ovan anforts innebédr markoverforingen att den byggritt som foljer av

stadsplanen avsevirt minskar for det som efter 6verforingen aterstar av fastigheten
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X. Det dr den minskningen som skall erséttas. I annat fall uppfyller intrdngs-

erséttningen inte de krav som foljer av géllande lag.

I detta sammanhang fortjanar att papekas att den tidigare géllande s.k. presumtions-
regeln har upphévts. Didrmed ska ersdttning vid expropriation och liknande tvangs-
atgdrder betalas dven for den del av en fastighets marknadsvarde som beror pa for-

véntningar om en dndring av markens tillitna anvindningssétt.

Byggrittens betydelse for virderingen

Kommunen har skickat en inbjudan till marktilldelningstévling till NCH. Inbjudan
avser en marktilldelningstiavling for uppforande av flerbostadshus inom
detaljplanen for Z i NorrkOping. Omradet omfattar 5 535 kvm och ar beldget
omkring 500 meter norr om fastigheten X. Enligt inbjudan kommer fastigheten att
Overléatas till ett fast pris om 3 500 kr per BTA, vilket motsvarar 4 200 kr per kvm
fastighetsarea. NCH:s uppfattning om vérdet av byggritten pa X,

3 500 kr per kvm BTA, torde mot denna bakgrund inte kunna ifragaséttas.

Utlatande over lantmditeriets virdering

Som ovan anforts lider lantmiteriets bedomning av intrdngsersittningen av allvar-
liga brister. NCH har latit inhdmta ett utlatande av P B, auktoriserad
fastighetsvdrderare hos Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, betriffande den viér-
dering som lantmateriet 14tit utféra. Av P B utldtande framgar sammanfattningsvis,
att lantmaéteriets viardering utgar fran den felaktiga forutsittningen att byggrétten
inom fastigheten X ar fullt utnyttjad, att virderingen bor ske enligt
genomsnittsvirdeprincipen och inte enligt marginalvardeprincipen samt, att
varderingen bor genomforas med utgangspunkt fran ortsprismaterial avseende ge-

nomforda forséljningar av tomtmark for bostadsdndamal i ndromradet.

Utgangspunkter for intrangsersdttningen
NCH vidhéller det bolaget tidigare har anfort betriffande de rittsliga utgangspunk-

terna for bestimmande av intrangserséttningen. Sammanfattningsvis innebér detta
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att NCH, som genom fastighetsregleringen tvingats avsta sin egendom, ska vara till-

forsdkrad full erséttning for forlusten.

Ersdttning ska enligt expropriationslagen utga med ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsvérde, som uppkommer genom expropriat-
ionen. Med marknadsvirde forstds enligt lagens forarbeten det pris som en fastighet
sannolikt skulle fa vid en forséljning under forhéllanden som inte dr paverkade av
expropriationen. Den vars egendom exproprieras ska saledes tillforsikras samma

formogenhetsstéllning efter expropriationen som om denna inte hade dgt rum.

Berdkning av intrdngsersdttningen

NCH vidhéller ocksé det bolaget anfort betrdffande berikningen av intrangsersatt-
ningen. Det som ska bedomas dr sidledes hur marknadsvirdet pa det som efter fas-
tighetsregleringen aterstar av X paverkas av intranget. Vid beddmningen av en
fastighets marknadsvérde ar vérdet av byggrétten och dess omfattning av avgo-

rande betydelse.

Virderingsutldtande av P B

Som tidigare anforts lider lantmiteriets bedomning av intrdngsersittningen, enligt
NCH och P B, av allvarliga brister. NCH har 14tit inhdmta ett virderingsutldtande
av P B, auktoriserad fastighetsviarderare hos Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB.
Av P B utldtande framgar sammanfattningsvis, att den minskning av fastighetens X
marknadsvirde, som uppkommer genom fastighetsregleringen bor bestimmas till 1
vart fall 6 444 000 kronor inklusive det tilldigg om 25 procent som foljer av

expropriationslagens bestimmelser.

Kommunen har till stéd for sitt bestridande anfort 1 huvudsak foljande.

Kommunen anser att Lantmateriets beslut dr korrekt och hinvisar 1 huvudsak till de

skdl som dér anfors. Nar det giller viarderingsunderlaget sa bedomer kommunen att
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den berdkning som framgar av bilaga UT1 6verensstammer med rddande

forhdllanden samt gillande ratt.

Den berdkning som klaganden vill gora géllande bygger pa felaktiga antaganden
och framstar, sett till intrangets ringa omfattning i relation till fastighetens storlek,
som anmirkningsvird. Av utredningen i malet framgar att endast nagra fa procent
(2 678 m?* av 54 911 m?) av fastighetens totala yta har ianspraktagits. Vardeminsk-
ningen pa fastigheten dr saledes marginell pa sitt som framgar av utredningen 1

malet.

Bolaget har genmélt att kommunen inte har nigra sakliga eller rittsligt grundade in-
vindningar mot vad bolaget anfort till stod for sin talan, och att bolagets talan déar-

for bor bifallas.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har avgjort malet utan sammantréde 1 enlighet med 16

kap 8 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

Planforhallandena
Bolagets fastighet X har genom fastighetsreglering overfort figur 1 och 2 till
Norrkoping kommuns fastighet Y. Den totala arealen uppgar till 2 678 kvm.

Figur 1 dr, enligt nu géllande detaljplan akt 0581K-P08/7 (laga kraft &r 2008), ut-
lagd som allmén plats (lokalgata och parkmark). Fore figuren genom nuvarande de-
taljplan blev allmin plats utgjorde omrédet, enligt stadsplan akt 058 1K-K22A:1032

(laga kraft 1972), kvartersmark for allmént &ndamal (allmén tomt).

For figur 2 géller fortfarande stadsplanen ovan frdn 1972. Omradet &r i planen
utlagt som allmin plats (park eller plantering). Fore figuren genom stadsplanen
ovan blev allmin plats utgjorde omradet kvartersmark for allmént andamal enligt
tidigare stadsplan faststilld den 10 september 1959. Béde figur 1 och figur 2 berors

vidare
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av tomtindelning, akt 0581K22B:5013 (laga kraft 1960), enligt vilken hela nuva-

rande X utgor en tomt.

Rdttsliga utgdangspunkter och virderingsprinciper

Av 5 kap 10-12 §§ FBL framgar hur bestimmande av ersittning vid fastighetsregle-
ring ska regleras. Nér en fastighet enbart avstar mark ska det enligt 10 § ersittas i
pengar. Ersittningens storlek bestims pd grundval av likvidvardering. Om det vid
fastighetsregleringen uppkommer skada som inte ersitts enligt 10-11 §§ ska enligt

12 § dven den skadan ersittas (annan erséttning).

Av 5 kap 10 a § FBL framgér att vid virdering av egendom som kan tas i1 ansprak
enligt 14 kap 14 — 18 §§ plan- och bygglagen (2010:900), ska 4 kap expropriation-
slagen (1972:719), ExprL tillimpas. Enligt 4 kap 1 § ExprL &r det marknadsvérde-
minskningen som ska ersittas samt att ett paslag ska goras om 25 % pa den be-

domda marknadsvirdeminskningen.

Av 4 kap 3 a § ExprL framgdr att expropriationsersittning for mark som enligt de-
taljplan ska anvéndas for allmin plats ska bestimmas med hénsyn till de planforhél-

landen som rddde ndrmast innan marken angavs som allmén plats.

Av NJA 1969 not A22 f6ljer att mark som utgdr allmén tomt (i réttsfallet Gverfordes
del av en kyrkogard) ska virderas som omgivande kvartersmark, d.v.s. vérderas ef-

ter markvérden i nirliggande byggnadskvarter.

Mark- och miljodomstolens bedomning

Av Lantmiteriets erséttningsutredning, aktbilaga UT1, framgéar att myndigheten be-
riknat ett virde for marken som avser omrade 1 med stod av taxeringsvérde for lo-
kaler 1 aktuellt riktvirdeomrade for hyreshus. Den totala byggritten har berdknats
till 6 650 BTA. Efter ett marginalvirde om 30 % har Lantmdéteriet satt ett mark-
vérde till 75 kr/kvm och uppskattat erséttningen till 121 500 kronor.
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For omrade 2 har Lantméteriet uppskattat markvirdet enligt samma princip och be-
domt ett varde om 75 kr/kvm och satt en erséttning till 79 350 kr. Med uppréikning
av 25 % enligt 4 kap. 1 § ExL uppgéar den bedomda erséttningen till 251 100 kr.

Nagon annan skada har inte Lantmaéteriet bedomt foreligger.

Bolaget har i Lantmiteriets drende anfort att byggrétten som paverkas ska beaktas 1
storre omfattning och har anfort en skélig ersattningsniva till 19 062 500 kr inklu-
sive uppriakning med 25 %. Som grund anser bolaget att de forlorar 4 500 BTA och
har satt ett virde om 3 500 kr/BTA. Med anledning av att bolaget anser att kommu-
nen har tagit marken i ansprak utan tillstdnd yrkades att erséttning for annan skada

ska utgd med 6 196 320 kr.

Av Overklagandet framgér att bolaget vidhéller grunderna som framgér av Lantma-
teriets beslut om vilken ersittning som 1 forsta hand ska betalas. Vid malets hand-
laggning har en kompletterande vérderingsutredning inlimnats av bolaget som &r
framtagen av vérderare P B fran Malmobryggan Fastighetsekonomi AB. Av den
kompletterande vérderingen framgar ett yrkat belopp for intranget at-minstone ska
uppga till 6 444 000 kr inklusive uppriakning med 25 % med virdetid-punkt 2 mars
2022.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att vad som é&r ifrdgasatt dr vilken vérde-
ringsmetod som ska anvéndas for att virdera marken som overfors till kommunens

fastighet. I malet dr ostridigt att arealen som ska erséttas dr 2 678 kvm.

Omrdde 1 och 2

Utgangspunkten vid vérderingen &r enligt domstolens beddmning att omradena ut-
gors av allmén tomt vilket dr det planforhallande som radde innan nu géillande de-
taljplan. Vid virdering av mark som avser allmidn tomt framgar av NJA 1969 not
A22 att allméin tomt ska védrderas som omgivande kvartersmark. Lantmaéteriets ut-
gangspunkt i sin erséttningsutredning leder ddrmed till ett felaktigt antagande och

resultat. Domstolen finner dven att den av bolaget anforda virderingsmetoden hos
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Lantméteriet, som dven i forsta hand vidhallits under malets handlaggning 1 mark-

och miljddomstolen, leder till ett felaktigt resultat.

Det ortsprismaterial som ska inhdmtas dr i stéllet kvartersmark for enskilt bebyg-
gande for jimforbara marker. Vad som soks ér ett ritomtvirde. Av bolagets kom-
pletterande virdering i mélets handlédggning, utford av vérderare P B, yrkas pé en
annan metod for berdkning av vérdet dir dven ett utdkat ortsprismaterial legat som
grund for prismodellen. Av vérderingen framgar bland annat att ortspris-material
uppskattats med grund i ortspriser for smahustomter och flerbostadshus i
ndromradet. Ett slutligt marknadsvirde om 1 925 kr/kvm tomtarea har bedomts som
skiligt. Betrdffande flerbostadshus har utgangspunkten varit en berdknad exploate-
ringsgrad om 50 %.

Mark- och miljddomstolen instdmmer i sin helhet i nimnd vérdering enligt ovan
som dven utgér frdn den metod och de grunder som ska anvéndas vid intrdng av det
slag som provas 1 malet. I malet har inte heller ndgot annat ytterligare material pre-
senterats som domstolen har att ta stillning till som ger anledning att ifragasétta
ortsprismaterialet. Mark- och miljodomstolen bedomer ddrmed att den berdknade
ersittningen om 6 444 000 kr med 25 % péslag ska utgdra den intrangserséttning

som ska utga.

Vad betriffar ersittning for annan skada sa ansluter sig domstolen till Lantmaéteriets

beddmning.

Lantméteriets beslut ska ddrmed &ndras pé sé vis att den berdknade ersédttningen i

stéllet ska uppga till 6 444 000 kr.

Rdttegangskostnader
Bolaget har yrkat erséttning for rattegangskostnader med 177 720 exklusive moms.

Den yrkade erséttningen avser dels ombudsarvode med 148 600 kr exklusive moms
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for forberedelse och utférande av talan 1 Lantméteriet och 1 mark- och miljédomsto-
len, dels utldgg om 29 120 kr exklusive moms for virdeutlatandet av Malmobryg-
gan Fastighetsekonomi AB.

Kommunen har bestridit bolagets yrkade ersittning for rattegangskostnader. Enligt
kommunen finns ingen grund for att kommunen ska ersétta bolaget for nedlagt ar-
bete i Lantmateriet. I ovrigt anser kommunen att det begérda beloppet dr anmark-
ningsvért hogt i relation till det material parten tillfort &rendet. Kommunen har for

egen del yrkat erséttning for rattegdngskostnader med 50 000 kronor exkl. moms.

Bolaget har bestridit kommunens yrkade ersittning for rattegdngskostnader.

Mark- och miljodomstolens bedomning

Malet giller ersattning for tvangsvis dverforing av mark frén bolagets fastighet A 1
Norrkdpings kommun till kommunens fastighet Y. Enligt 16 kap. 14 § andra stycket
FBL ska i mal om inlosenerséttning sakégare som avstar mark eller sirskild
rattighet fa gottgdrelse for sin kostnad oberoende av utgdngen i malet. Enligt tredje
stycket samma paragraf giller inte forsta och andra stycket om annat foljer av 18
kap. 6 eller 8 §§ rittegangsbalken. Enligt 8 § rittegdngsbalken ska erséttning for
riattegangskostnader fullt motsvara kostnaden for rittegangens forberedande och
talans forande jimte arvode till ombud eller bitrdde, savitt kostnaden skiligen varit

pékallad for tillvaratagande av partens ratt.

Utgangspunkten dr darfor att bolaget ska fa erséttning for sina kostnader i mark-
och miljodomstolen oberoende av utgangen i méilet, sdvitt kostnaden varit skilig for

att tillvarata partens rétt i mélet.

Bolagets yrkade ersittning for ombudskostnader avser nedlagt arbete sévél i Lant-
miteriet som 1 mark- och miljddomstolen. Négot lagligt stod for att bolaget ska fa

ersittning for ombudskostnader i Lantméteriet finns inte.
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Bolagets ombud har inte ingivit nagon specificerad arbetsredogoérelse som visar hur
ménga timmar och vilka arbetsmoment som den yrkade erséttningen for ombudsar-
vode avser eller hur mycket av den nedlagda tiden som avser arbete 1 Lantméteriet
respektive 1 mark- och miljddomstolen. Mark- och miljddomstolen ar darfor hanvi-
sad till att gora en egen uppskattning av skéligheten av den yrkade ersittningen.
Mark- och miljddomstolen uppskattar att hilften av den yrkade ersittningen for om-
budsarvode, d.v.s. 74 300 kronor exkl. moms, avser arbete i mark- och miljodom-
stolen.

Som framgar ovan har bolaget yrkat att intrangserséttningen ska faststéllas till

19 062 500 kronor inklusive tilligg med 25 % och &r berdknad utifrdn den minsk-
ning av byggritten for fastigheten enligt stadsplanen som foljer av fastighetsregle-
ringen. Dérutdver har bolaget yrkat erséttning for annan skada med 6 196 320 kro-
nor for annan skada, totalt 25 258 820 kronor. Bolaget har senare under mélets
handldggning 1 mark- och miljddomstolen, dock utan att justera varken sina yrkan-
den eller grunder, ingivit och aberopat ett virdeutldtande av P B, Malmdbryggan
Fastighetsekonomi AB som anger att den minskning av fastighetens marknadsvirde
som uppkommer genom fastighetsregleringen bor bestdmmas till 6 444 000 kronor

inklusive tilldgg med 25 % och berédknat utifrin ett genomsnittligt ratomtvirde.

Som framgar av domslutet har mark- och miljddomstolen bara delvis bifallit 6ver-
klagandet vad géller den yrkade intrangsersdttningen. Yrkandet om erséttning for
annan skada har inte vunnit bifall. Med hansyn hartill samt med hinsyn till det sitt
pé vilket bolaget fort sin talan i mark- och miljddomstolen anser domstolen att er-
sdttningen for ombudsarvode ska bestammas till skéliga 50 000 kronor exkl. moms.
Den begérda ersdttningen med 29 120 kronor exkl. moms for virdeutlatandet av
Malmobryggan Fastighetsekonomi AB adr enligt domstolen skélig. Det innebar att
kommunen ska forpliktas att ersétta bolaget for rattegdngskostnader med totalt

79 120 kronor exkl. moms.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 15 juni 2023.

Bengt Johansson Bjorn Bodin

I domstolens avgorande har rdidmannen Bengt Johansson, ordforande, och tekniska

radet Bjorn Bodin.
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