SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2024-03-14 F 15111-22
060106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2022-12-06 i méal nr
F 2354-21, se bilaga A

PARTER

Klagande
1. HH

2.RH

Ombud for 1 och 2: PA

Motpart
1. Kungilvs kommun

Ombud: AH

2. MN

SAKEN
Slutlig ersdttning m.m. vid ledningsforrattning
(Lantméiterimyndighetens drendenummer 021207)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med upphédvande av mark- och miljddomstolens dom punkterna 1 och 2
undanrdjer

Mark- och miljodverdomstolen lantméterimyndighetens beslut 2021-05-07 1 drende

Sid 1 (8)

nr 021207.
Dok.Id 2014121
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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2. Mark- och miljodverdomstolen avsldr RH och HH 6verklagande avseende

rattegdngskostnader i mark- och miljédomstolen.

3. Kungélvs kommun ska ersitta HH och RH for deras rattegdngskostnader i Mark-
och miljooverdomstolen med 40 000 kr avseende ombudsarvode, jidmte rdnta

enligt 6 § riantelagen frin dagen for denna dom till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Efter ansokan fran Kungilvs kommun fattade lantméterimyndigheten den 15
december 2017 beslut om ledningsritt for vatten- och avloppsledningar, bl.a. inom
HH och RH fastighet XXX 1 Kungdlvs kommun (rittighet nr 1482-2120.1, drendenr
014440). Enligt tilltrddesbeslutet fick tilltrade ske sedan ledningsbeslutet fitt laga
kraft och ett av lantméterimyndigheten bestamt forskott pa ersittning betalats till
respektive fastighetsdgare. Lantméterimyndigheten angav vidare att den slutliga
ersittningen skulle faststdllas i samband med att forrattningen avslutas. Det dr
ostridigt att forskott inte betalades inom i forskottsbeslutet foreskriven tid till HH och
RH.

Efter att Kungélvs kommun med dberopande av drendenr 014440 yrkat att lantméteri-
myndigheten skulle faststilla slutlig erséttning for intrdnget, avseende fastigheterna
YYY och XXX, dppnade myndigheten ett nytt drende (nr O21207). I det drendet

fattade myndigheten bl.a. beslut om slutlig ersittning avseende de tva fastigheterna.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

RH och HH har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska undanréja mark- och
miljodomstolens dom och lantméterimyndighetens beslut samt aterforvisa drendet till
lantméterimyndigheten. I andra hand har de yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen
ska besluta att Kungélvs kommun till dem ska utge en intrangsersittning om 5
miljoner kronor med paslag om 25 procent. De har dven yrkat ersdttning for sina
rittegangskostnader vid mark- och miljodomstolen. Slutligen har de yrkat ersittning

for sina rattegangskostnader hiar med 157 500 kr.
Kungilvs kommun har motsatt sig att mark- och miljddomstolens dom &ndras.
Kommunen har som skéligt vitsordat ersittning med 12 000 kr avseende réttegdngs-

kostnad vid Mark- och miljéoverdomstolen.

MN har beretts tillfille att yttra sig men har inte horts av.
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UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har i friga om slutlig erséttning med vissa tilldgg utvecklat sin talan i enlighet
med vad som redovisats 1 mark- och miljodomstolens dom. Utdver detta har de 1

relevanta delar anfort bl.a. foljande.

Klagandena

Den ursprungliga ledningsforrattningen (drendenr O14440) ar inte avslutad. I det
drendet fattade lantméterimyndigheten den 15 december 2017 ett delbeslut som avsag
upplételse av ledningsritt for vatten- och avloppsledningar, forskott pé slutlig ersatt-
ning och tilltride till upplatet utrymme samt informerade om fordelning av forratt-
ningskostnader. I den forridttningen saknas ett slutligt ersittningsbeslut eftersom det
endast finns ett forskottsbeslut och ett beslut om fortida tilltrade. Det saknas vidare ett
beslut om forréttningskostnader, avslutningsbeslut och ett beslut om vad som ska gélla

om villkoren for det fortida tilltrddet inte uppfylls.

Det aterstod for kommunen, efter att mark- och miljodomstolen faststéllt lantméteri-
myndighetens ursprungliga beslut, att inom stipulerad tid betala forskott for att fa
tilltrade till fastigheten XXX. Eftersom forskottet inte betalades saknar kommunen rétt
till tilltrdde. Sedan kommunen ansokt om att fa faststéllt slutlig erséttning bestaimde
lantmiterimyndigheten en erséttning om 35 550 kr genom beslut den 7 maj 2021
(drendenummer 021207). Pé beloppet avrdknades felaktigt ett forskott om 3 550 kr
som 1 motsats till vad kommunen anforde inte hade betalats. Samtidigt med
ersdttningsbeslutet beslutades om fordelning av forrattningskostnader samt

avslutningsbeslut med besvirshidnvisning men inget beslut om tilltrade.

Normalt tilltrade kan ske forst efter att ersittning bestdmts, beslutet fitt laga kraft och
ersittningen utbetalts efter forrdttningens avslutande. Trots att avslutningsbeslut
fattats vad avser XXX kan forrittningen i den delen inte anses vara avslutad. Eftersom
lantméaterimyndighetens beslut saknar tid for tilltrade, vilket &r densamma som vérde-
tidpunkten, kan nigon ersittning inte bestimmas. Arendet maste dérfor aterforvisas till

myndigheten.
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Nir beslutet om fortida tilltrade forfoll ansokte kommunen om att lantméterimyndig-
heten i ny forréttning skulle bestimma den ersittning som i sin helhet skulle utgé for
intranget. I denna nya forréttning beslutades endast totalersédttning med besvérs-
hénvisning utan angivande av dvriga sammanhédngande beslut som &dr nédvéndiga for
att slutfora forrattningen vad avser XXX. De dverklagar beslutet dels for att fel
varderingsmetod anvénts av lantméterimyndigheten, dels for att det saknas 6vriga
beslut som krévs, sdsom beslut om tilltrddestidpunkt, for att kunna korrekt avsluta
forrattningen. Eftersom det 1 drendet enbart tagits ett prelimindrbeslut dr drendet inte
avslutat varfor det inte foreligger nagot sddant hinder mot &terforvisning som

kommunen péstar.

Kommunen

Det bestrids att det finns grund for att undanréja mark- och miljddomstolens dom.
Ledningsbeslutet fick laga kraft i och med att Mark- och miljo6verdomstolen i mal

F 9500-19 (som rorde lantméterimyndighetens drendenr O14440) beslutade att inte ge
provningstillstand. Den nu 6verklagade domen omfattar endast en provning av slutlig
erséttning for ledningsintrang pa fastigheten XXX. Fragan om tidpunkt for tilltrade
har redan provats i en annan process. Tidpunkt for tilltrddet ligger utanfor den

nuvarande processens ram.

Av praxis foljer att det dr dagen for ersdttningsbeslutet som utgor vardetidpunkt. Om
tilltrade har skett dessforinnan ska tilltradesdagen utgora virdetidpunkt. Eftersom
tilltrade inte skett i forevarande drende ska dagen for ersittningsbeslutets meddelande
utgora viardetidpunkt. Sa snart slutlig ersittning erlagts har kommunen ritt att tilltrada

upplatet utrymme.

Kommunen anser i forsta hand att det inte foreligger ett absolut forbud enligt lednings-
rittslagen att hantera fragan om slutlig ersttning pa detta sitt. I andra hand &r det
omdjligt att aterforvisa drendet till lantmaterimyndigheten pd den grunden att de
hanterat fragan om slutlig erséttning 1 en separat forréttning eftersom det tidigare
avgorandet vunnit laga kraft. Eftersom den tidigare forrdttningen ar avslutad kan

fragan om slutlig erséttning inte hanteras i den forrdttningen.
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REMISSYTTRANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljodverdomstolen har begért att Lantméiteriet ska yttra sig dver
dels vad klagandena anfort om tilltradesbeslut (24 och 25 §§ ledningsréttslagen,
1973:1144, LL), dels att frigan om ersdttning enligt 13 § LL handlagts i en sdrskild

forréattning.

Lantmateriet har redovisat sina beddmningar enligt foljande.

Om ledningshavaren avstatt fran att anvéinda tillstand till tidigare tilltrdde meddelat
med stod av 25 § LL behover nytt tilltradesbeslut fattas enligt 24 § LL. Ett sddant
tilltradesbeslut kan meddelas i samband med det tidigare tilltrddesbeslutet som ett
alternativt tilltradesbeslut. Lantmaéteriets uppfattning dr att ett beslut om tilltrade har
meddelats 1 forrdttning med drendenummer O14440. Beslutet ger dock ingen rétt till

tilltrade eftersom de villkor som uppstéllts enligt uppgift inte har uppfyllts.

Det saknas lagstod for att bryta ut fragan om erséttning enligt 13 § LL for hantering i
en separat forrittning. Det dr endast mdjligt att, med stod av 15 § tredje stycket LL,
dela upp en forrittning for att olika delstrackor ska kunna hanteras 1 skilda forrétt-
ningar. Efter att ett materiellt beslut om ledningsrétt fattats kan inte uppdelning av
forrattningen ske for att meddela tillhorande beslut, t.ex. om erséttning, i annan

forrattning.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Handliggningen av ersdttningsbeslutet

For ledningsforrittningar géller vissa bestimmelser 14 kap. fastighetsbildningslagen
(1970:988), FBL, se 16 § LL. Vidare giller vissa bestimmelser i fastighetsbildnings-
kungorelsen (1971:762), FBK, se 2 § ledningsréttskungorelsen (1973:1148). Sokanden
ska vid ansdkan om forréttning ange vilken atgérd som 6nskas (4 kap. 8 § FBL). Proto-
koll fors sérskilt for varje forrattning. Protokoll samt Gvriga ingivna eller uppréttade
handlingar ska sammanforas till en akt (jfr 4 kap. 16 § FBL och 14 § FBK). Nir alla

erséittningsfragor har avgjorts och alla tgédrder som hor till forrédttningen dr utforda ska
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lantmdterimyndigheten besluta att forrittningen &r avslutad (4 kap. 29 § FBL). Senast i
samband med avslutandet av forréttningen ska beslut tas om forréttningskostnadernas

fordelning (4 kap. 33 § FBL).

Det finns en mojlighet for lantméterimyndigheten att efter sérskilt yrkande hénvisa
sakégare att vid sérskild forrattning fora talan om sadan erséttning for skada och
intrdng som &r svar att uppskatta i samband med ledningsforrittningen (13 a § LL). For
en ledning av storre omfattning kan provningen delas upp pa skilda forréttningar (15 §
tredje stycket LL). Det saknas dock lagstod for att pa sédtt som nu skett hantera fragan

om slutlig ersittning 1 ett sarskilt drende.

Mark- och miljooverdomstolen konstaterar att fragan om slutlig ersittning enligt

13 § LL skulle ha hanterats inom samma drende som ledningsbeslutet.

Ratt till tilltrdde
Tilltrade ska enligt huvudregeln 1 24 § LL ske vid den tidpunkt som lantméaterimyndig-
heten bestimmer. Innan tilltrdde sker ska ledningsbeslutet ha fétt laga kraft och ersitt-

ning enligt 13 § LL ha betalats.

Lantmiterimyndigheten kan ocksa besluta att tilltrdde far ske utan att slutlig ersittning
enligt 13 § LL betalats, se 25 § LL. Ett sadant s.k. forhandstilltradde (se prop. 1973:157
s. 150) ska enligt huvudregeln villkoras av att forskott pa den slutliga ersdttningen
betalas inom viss tid. Om betalning av forskottsersittning inte sker i tid far tilltrade

inte ske forrdn slutlig ersittning har betalats, se 25 § andra stycket LL.

Kommunen har inte ritt till tilltrdde pa de fastigheter for vilka beslutet om
forhandstilltrade forfallit. For detta krévs ett ordindrt beslut om tilltrdde enligt 24 § LL.
Négon automatisk tilltradesregel motsvarande 5 kap. 30 § andra stycket FBL finns

saledes inte 1 ledningsrittslagen.

Slutsats
Forfarandet hos lantméaterimyndigheten ar att jamstilla med ett grovt rittegangsfel

(50 kap. 28 § rattegangsbalken). Lantméterimyndighetens beslut i &rende 021207 ska
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dérfor undanrgjas i sin helhet. Det ankommer pad myndigheten att i forréattningsérende
014440 hantera kommunens yrkande avseende de kvarstdende fragorna om tilltrdde

och slutlig erséttning for de tva fastigheterna YYY och XXX.

Rdttegangskostnader
Mark- och miljodverdomstolen gér samma beddmningar som mark- och miljodom-

stolen 1 fraga om rittegdngskostnader dér.

Eftersom malet aterforvisas till lantméiterimyndigheten har Mark- och miljooverdom-
stolen att ta stéllning till klagandenas yrkande om rittegdngskostnader (se bl.a. ritts-
fallet NJA 2021 s 1085). Skyldigheten att ersétta rattegdngskostnader ska bestimmas
med hansyn till rittegdngen hir (se 29 § LL, 16 kap. 14 § andra stycket och 17 kap. 3 §
andra stycket FBL samt 18 kap. 15 § forsta stycket RB).

Kungilvs kommun ska siledes ersitta klagandena for rattegdngskostnad hér, sdvitt

kostnaden skiligen varit pakallad.

I fraga om begird erséttnings skélighet konstaterar Mark- och miljodverdomstolen att
ombudet begirt erséttning for arbete med utredning som gavs in redan 1 underinstans-
erna samt for utvecklande av talan pa i huvudsak samma sitt som dir. Mot bakgrund
av det och med hénsyn till malets art och omfattning far klagandena anses skiligen

tillgodosedda med en ersittning om totalt 40 000 kr.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Liselotte Rdgmark, Lars Olsson, referent, och

Katarina Berglund Siegbahn samt tekniska radet Ingela Boije af Gennis.

Foredragande har varit Niclas Arvidsson.
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 2354-21
Mark- och miljodomstolen 2022-12-06
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Klagande
1. HH
2.RH

Ombud for 1 och 2: PA

Motpart
Kungélvs kommun

Ombud: FA

OVERKLAGAT BESLUT

Lantmateriets beslut den 5 maj 2021 i drende nr 021207, se bilaga 1
SAKEN

Ledningsforrattning avseende slutlig ersittning for delar av ledningsrétt
1482-2120.1 1 Kungélvs kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen avvisar HH och RH yrkande om &terforvisning till

Lantmateriet.

2. Mark- och miljédomstolen dndrar Lantméteriets 6verklagade beslut endast pa sa

sdtt att ersédttningen bestdms till 42 553 kr.

Dok.Id 584981
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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3. Kungélvs kommun ska ersidtta HH och RH for deras réttegdngskostnader med 41
230 kr, varav 40 000 kr avseende ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § rantelagen

(1975:635) fran dagen for denna dom till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Lantmateriet fattade den 15 december 2017 beslut om ledningsritt for vatten-
och avloppsledningar pé ett antal fastigheter i Kungélvs kommun (rittighet
1482-2120.1, d&rendenummer 014440). Beslutet 6verklagades och mark- och
miljodomstolen faststéllde den 21 augusti 2019 (mél F 58-18) Lantmiteriets
beslut om 8 meters bredd pa ledingsrattsomradet, forutom viss justering av
utbredning av arbetsomrade. Arbetsomrédet justerades fran 6 meter brett
arbetsomrdde pa var sida ledningsrétts-omradet, till 12 meter brett arbetsomrade

norr om ledningsrittsomradet inom XXX.

I samband med ledningsrittsbeslutet fattades dven tilltrddesbeslut och beslut om
forskott pa ersittningen om 3 550 kr. Tilltrdde far ske sa snart ledningsbeslutet
vunnit laga kraft och forskott har betalats. Forskott pa ersittning betalades inte

innan forfallodatum till 4garna av XXX och har inte heller betalts darefter.

D& medgivande om tilltrdde for ledningsédgaren saknas fran dgaren till XXX kan
tilltrade ske forst efter att slutlig ersittning betalats. Den 7 maj 2021 tog
Lantmateriet ett ersattningsbeslut om 32 000 kr, (utover tidigare beslutat forskott),
for ledningsintranget pa XXX. Dérutdver tog Lantméteriet beslut om fordelning

av forrattningskostnader och avslutningsbeslut.

Utdrag fran forrittningskarta och Lantméteriets Min karta nedan.
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YRKANDEN M.M.

HH och RH (nedan H) har 6verklagat Lantmiteriets beslut och yrkat dndring av
ersittningsbeslutet pa sa sitt att de yrkar en erséttning pa 5 miljoner kronor till
foljd av det intrang som Kungdlvs kommun gjort genom ledningsrétt dver

fastigheten XXX.

De har dven yrkat att overklagat beslut ska aterforvisas till Lantméteriet for fornyad
provning eftersom utan bestdmd virdetidpunkt kan inte slutlig ersittning

bestdmmas.

Slutligen har de yrkat pa erséttning for rittegdngskostnader.

Kungiilvs kommun (nedan kommunen) har bestritt &ndring av Lantméteriets
beslut. Kommunen har forklarat sig inte kunna vitsorda yrkad intrdngsersittning

samt yrkat att klagandenas yrkande om aterforvisning ska avslas eller avvisas.

Kommunen har slutligen bestritt att utge erséttning for riattegangskostnader.

KLAGANDENAS UTVECKLANDE AV OVERKLAGANDET

H har utvecklat sin talan i huvudsak enligt foljande.

Lantmaéteriet har missforstatt varderingsproblematiken och hdrmed den skada
och ersittning som ska utga nar man tilltvingar sig ledningsrétt pa ett for
histverksamhet pa XXX strategiskt omrade och dirmed slar ut mojligheten att pa

fastigheten etablera en attraktiv histverksamhet.

Lantmaiteriet har vdgrat att lata en erfaren virderare gora en vardering av skadan
utan har anvént sig av, sdsom fOrstétts, ett av Lantmaiteriet framtaget vérderings-
underlag avseende intrang 1 storre jordbruksenheter som anvénder sina dkrar for ren

véxtodling i storre skala.
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Detta &r en helt annan vérderingssituation 4n nir man gor intrdng i en "héstgérd"
och har rent faktiskt slar ut mgjligheten att etablera en sddan med tillhérande
stallbyggnad med paddock och ridmanege. Detta da det pd XXX inte finns ndgot

annat omrade som passar till detta.

Till stod for ersittningsanspraket dberopas den virdering som gjorts.

Virderingsobjekt

Fastigheten Kungélv XXX dr en mindre jordbruksfastighet pd 5,3 ha innehallande 3
ha betesmark och 2 ha skogsmark plus bostadstomt. Fastigheten &r idag bebyggd
med ett exklusivt bostadshus med swimmingpool och poolbyggnad. Fastigheten har
ett ostort lage 1 slutet pa en enskild vig som skots av en viag-samfillighet.
Fastigheten saknar i1 dag stallbyggnader for hdstverksamhet. Fastigheten ar beldgen
inom ett omrade dér det tillskapats ett storre ndt av ridvdgar som ansluter till
fastigheten. Fastigheten &r beldgen utanfor detaljplanelagt omrédde. Kungélvs
kommun har genom att tilltvinga sig ledningsritt 6ver det for hast-verksamhet
strategiskt viktiga omradet pé fastigheten utslackt mojligheten att tillskapa en

attraktiv hdstverksamhet pa fastigheten.

Virdering

Avsikten med denna virdering dr att utrona véirdeskillnaden mellan en mindre
jordbruksfastighet som kan anvindas som en s.k. héstgard innehdllande en
kombination av bade ett fristdende smahus for bostadsindamal med ekonomi-
byggnader och hagar for histar och en jordbruksfastighet som saknar mojlighet till
denna kombination utan far betraktas som en stor "bostadsfastighet" utan denna
"Héastgardsmojlighet". Kombinationen av bostad och héstverksamhet dr speciellt
intressant i en region som Goteborgsregionen dir det finns ett starkt intresse hos
manga att kunna kombinera héstintresse med eget stall, beteshagar och boende pa

landet med acceptabelt pendlingsavstdnd till arbete 1 Goteborgsregionen.

Hastgdrdar far enligt fastighetsbildningslagen bildas med ekonomibyggnader och ett

par tre ha dker/betesmark och en bostadsdel med fristdende sméhus for bostads-
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dndamal. For att utrona denna virdeskillnad mellan histgard och icke héstgéard sa
kravs att man dels med stod av ortprismaterial faststidller vad som intressenter ar
villiga att betala for s.k. hdstgardar 1 Goteborgs niromrade inom pendlingsavstand,
dels med stdd av ortprismaterial for smahus for bostadsindamal faststiller véirdet av
samma fastighet som en ren bostadsfastighet utan mojligheten till kombinationen
boende och hdstverksamhet. Har gors bedomningen att det skogsomrade pa 2 ha
som finns pd fastigheten XXX saknar intresse 1 detta sammanhang varfor denna del
som i annat sammanhang ar 2020 vérderats till 250 000 kr av Forum uteslutes ur

nedanstdende vérdering.

Ledningar

Kungédlvs kommun har tilltvingat sig rétt att genom ledningsrattsforrattning fa
bygga tre storre stamledningar, dérav en for vatten och tvé for avlopp som helt
blockerar mdjligheten att uppfora byggnader inom upplétet ledningsomrdde som
forlagts pa ett sddant sitt att ett 8 meter brett omrade ar direkt upplatet for
ledningarna men darutdver forskrives i1 ledningsréttsbeslutet att fastighetsagaren
fir inte: uppfora byggnad eller anldggning, plantera trad, anordna upplag eller vidta
andra atgirder som kan skada ledningen eller forsvara dess nyttjande, tillsyn,
underhall och fornyelse. Har fastighetsédgaren behov av att utfora atgird som
riskerar ledningen eller hindras av ledningen skall parterna samréda och samverka

for att soka en 10sning pa problemet.”

Ovanstaende innebdr att i princip sa kommer hela den dalgang 1 vilken ledningarna
gar att blockeras vad avser anldggningar for histar sdsom stall och andra byggnader

samt paddockar. Men dven for andra byggnader for djurhdllning omojliggors.

Till detta kommer att enligt ledningsbeslutet far ledningshavaren efter eget skon
utplacera brunnar, ventiler samt visare etc. inom ledningsomradet utan att forst ange
pa ritning var dessa ska placeras. Detta gor att fastigheten bedomes som ointressant
att kombinera med héstverksamhet for personer som vill kombinera ett exklusivt

boende med héstverksamhet varfor dvervérdet pa grund av detta bortfaller.
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Virderingsprinciper

Virderingens syfte ér att utrona vilken paverkan pa fastighetens virde som den
tvangsupplatelse som skett av ledningsrétt for storre stamledningar pé fastigheten
haft for paverkan pa fastighetens virde. Detta sker genom att med ortsprisanalys
dels bestimma vilket virde som befintligt bostadshus med anldggningar har sdsom
héstgard och dels genom ortsprisanalys bestdmma vilket virde fastigheten har om
héastgardsmdjligheten bortfaller genom den paverkan pa fastighetsvéirdet som
ledningsrittens avsparrning av den anslutande "betesmarken" far. Dessa vérden ar
beroende pé vilken exklusivitet som bostadsenheten har som en boendemiljo att dra
till sig ekonomiskt starka kopare vilket ytterligare forstarks om man kan pa

fastigheten ha ett par ridhéstar eller fler.

Virdering bostadshus med swimmingpool och poolhus

Bostadshuset dr ett en och halvplanshus pa platta utan kéllare uppfort ar 2004.
Bostadshuset dr uppfort pa hel platta med vdggar av ytong med tristomme 1
overvaningen. Yttertak av enkel kupat tegel och fonster av isolerglas. Bostadshus
och pool hus #r utrustade med fiber. Bostadshuset har en total boyta av 289 m?
varav 195 m? i bottenvaningen och 94 m? i ovanvéningen. I bottenvaningen finns ett
storre kok med tillhorande matplats med genomgaende utrymme och koppling
direkt ut till uteplats. Harutover finns i anslutning till koket ett grovkok med egen
ingéng och gésttoalett. Vardagsrum med huvudentré och utgdng mot tradgéardssidan,
en sovavdelning innehédllande hall, tvd sovrum, varav det ena tidigare var tva
sovrum som gar att aterskapa till tva och badrum. Entré-vardagsrum har en stor
Oppen rymd upp till yttertaket da dverviningen inte omfattar denna del forutom

"gdngbron".

Overvéningen innehaller en dvre hall med en gngbro med bredden 1,2 meter och
dardver oppet fran bottenvaning till tak samt 1 ena dndan av huset ett familjerum
och i andra dndan av huset ett storre sovrum med tillhérande badrum och
klidgarderob. Overvéningen nis genom en ektrappa fran entréhallen upp till en

géngbro.
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Uppvarmningssystemet dr bergvirme med golvvirme i bottenvaningen och badrum
i overvaningen. Overvaningen i dvrigt virms upp genom vattenradiatorer. Golven i
bottenvaning och dvervaning ér av oljad massiv ek forutom klinker i badrum,
grovkok och gésttoalett i bottenvaningen samt att vardagsrum, gésttoalett och
badrum i 6vervaningen har golv av gotlindsk kalksten. Viggarna i bottenvaningens
ytskikt ar malad puts forutom viggarna i badrummet som ar kaklat och i gést-

toaletten som ar bekladd med mosaik.

Taken i bottenvaningen &r av laserad tripanel. Koket ar utrustat med mikrovagsugn,
varmlufts och angugn, induktionshill samt gashill. Bank och kokso med granit-
skiva. Till koket finns ett separat kallt skafferi pd 2,5 x 1,5 meter. Gésttoaletten
innehéller VC, handfat och dusch. Badrummet innehaller VC, tva handfat och
badkar. Grovkoket med egen ingang innehaller tvittho, tvittmaskin, torkskdp samt
garderober. Golven i1 6vervdningen dr av oljad ek forutom kalksten 1 badrummet.

Viggarna 1 6vervaningen dr malade.

Hartill kommer en exklusiv utealtan med tragolv som gar utefter hela l1dngsidan mot
traddgardssidan med ett djup av 6,8 meter med markiser. Utanfor denna altan finns
en pool med métten 10 x 5 meter och ett djup av 1,2 meter utrustad med vattenjet
for simtraning samt ett poolhus. Poolhuset innehéller rekreationsrum, bastu, VC
och dusch samt ett teknikrum med egen ingang. Den del som dr for rekreation dr pa
24 m? och teknikrummet pa knappt 7 m?. Golven i sjilva rekreationsavdelningen ér
av gotlandsk kalksten. Viggarna i rekreationsrummet dr malade, duschvégar kakel
och malat, bastuvégar kaklade och mélade samt VC viggar kakel och malat. Taken
ar 1 rekreationsrummet av lackad trdpanel, 6vriga tak dr mélade. Toalett innehéller
VC och handfat, dusch ligger 6ppen for sig. Teknikrummet med egen ingang
innehéller bergvarmeutrustning, varmvattenberedare, hydrofor till brunnen,
poolfilter m.m. Utanfor poolhuset finns ett uterum under tak pd 9,4 x 4,3 meter

utrustat med jacuzzi. Golvet dr klinker med golvviarme samt tratak.

Taxering bostadshus

Friliggande smahus med tomt pa 2 000 m?, storlek 289 m* boyta,
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standardpoéng 31 enskilt VA har foljande taxeringsvérde for dren 2018-2020

Byggnadsvirde 3 576 000 kr
Markvirde 750 000 kr
Totalt virde 4326 000 kr

Sammanfattande bedomning av virde bostadshus med pool och poolhus

Det stora bostadshuset med tillhorande pool och poolhus har en utformning som
tilltalar den kategori kopare som vill ha en representativt boende och som har storre
ekonomiska resurser dn normalt. Speciellt om man kan kombinera detta med héastar
och kontor for hemarbete erhéller man en mycket attraktiv enhet. Konstateras kan
att ortsprisunderlag pekar pa att i dag ska ett normalt friliggande Sméhus for
bostadsdndamaél 1 Kungélv virderas utifran en K/T faktor pa 1,7 eller hogre, vilket
ger ett virde av 4 326 000 x 1,7 = 7,4 miljoner kr samt utifrin ett pris per m? boyta
pa 33 000 kr/m? ger detta ett viirde av 289 x 33 000 = 9,5 miljoner kr.

Med hénsyn till bostadens exklusivitet kopplat med en exklusiv uteplats med
swimmingpool och ett exklusivt poolhus innehédllande rekreationsrum, bastu, VC,
dusch och en stor dvertdckt uteplats med jacuzzi i1 anslutning till poolhuset och
swimmingpoolen vilket inte syns i framtaget taxeringsvérde. Plus att allt &r
uppvarmt genom bergviarme ger att viardet av bostadshus med tillhorande uteplatser
swimmingpool och poolhus ska séttas hogre dn vad ortsprisunderlaget visar.

Hér vérderas darfor bostadshus med tillhdrande swimmingpool och poolhus till

9 miljoner kr. Detta styrks av tidigare ingiven Méklarvirdering samt en av
vérderingsforetaget Forum gjord vérdering ar 2019 av bostadshuset med

swimmingpool och poolhus med vérdetidpunkt den 17 juni 2020.

Virde av fastigheten som hdstgdrd

En ortsprisanalys har genomforts for Goteborgsomradet vad avser "hastgardar". Ett
ortsprisunderlag har framtagits avseende forsdljning av smé lantbruksenheter med
sméhus med endast tillhdrande ndgra fi hektar dker/betesmark da det ar dessa
fastigheter som brukar kallas "hdstgérdar" och som é&r intressanta i denna vérdering.

Aven om fastigheterna alternativt kan anviindas for annan djurhallning och odling
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s 4r bedomningen att det ar mojligheten till hdsthallning som dr den faktor som
driver upp priset pd dessa sma lantbruksenheter. I ortsprisunderlaget har
konstaterats att huvuddelen av "héstgirdarna" som forsélts 1 Goteborgsregionen
efter &r 2017 har legat 1 Kungdlv och Kungsbacka med endast ndgon enstaka
"hastgard" 1 6vriga kommuner. Darfor har 1 varderingen ortsprismaterialet
begrénsats till dessa tvd kommuner dd det pa detta sétt bedoms att ortsprismaterialet

blir mer homogent.

Utifran framtaget ortsprismaterial pad sma jordbruksfastigheter innehdllande en
akerareal pa 1,3 - 4,2 ha aker har erhallits 10 stycken objekt som har lagts till grund
for ortsprisanalysen, (se till overklagandet bifogad lista pa forsélda hdstgérdar
bilaga 5 och deras lidge 1 Kungilv kartbilaga 6 och i Kungsbacka kartbilaga 7).
Analysen har skett genom att priset pa en fastighet har stillts mot véirdet av det
bostadshus som finns pé fastigheten varvid erhallen skillnad utgors av virdet av
aker/bete med tillhorande ekonomibyggnader. Hér har med hjélp av bilaga 3 och 4
bostadshusens taxeringsvirden kalibrerats mot forséljningsdatum for att fa

marknadsvirdet av bostdderna vid kopetidpunkten.

Dessa "aker/betesviarden" har summerats och dividerats med den totala
aker/betesytan 1 ortsprismaterialet efter det att ytan kontrollerats mot taxerings-
taxeringsuppgifter, vilka dr ndgot trubbiga d4 man i taxeringen endast anger hela
hektar, hdrav fas ett genomsnittligt virde om 1 010 kr per hektar hanforligt till ar
2019.

Hérutover har framtagits K/T-vérdet for kopeskilling jamfort med taxeringsvérdet
for bostadshuset pé fastigheten. Hir féds ett genomsnittligt K/T-vérde pé 2,81
hanforligt till & 2019. Detta varde bor utifran de regressionsanalyser som gjorts i
dag av smahus motsvaras av ett K/T vérde pa minst 3,0 utifrn prisstegringen fran

mitten av dr 2019 fram till idag (den 1 juli 2021).

Av ortsprismaterialet kan utldsas ett K/T virde for 1 dag pd 3,0 skulle ge ett virde
pa betesmarken pd XXX pé 4 236 000 x (3,0-1,7) = 5,5 miljoner kr. Om man
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i stillet utgdr ifrdn det pris per ha som framtagits ur ortsprismaterialet uppriknat till
1 dag med 20 % fas ett tillskottsvirde pa 3 x 1 010 x 1,2 = 3,6 miljoner kr.
Till ovanstdende hor att det finns ett storre antal anlagda ridstigar 1 omradet som

forstarker attraktiviteten av XXX som héstgérd.

Har gbrs bedomningen att plusvirdet av att ha en "histgard" forstarks av att man
har en exklusiv boendemiljé och ridstigar i omradet som gor att man far en
koparkategori som dr mer okénslig for prisnivaer &n den vanlige kdparen. Detta
gor att hir uppskattas det sammanlagda virdet av ett exklusivt boende och

héstgardskonceptet ger ett marknadsvérde pa 14 miljoner kr.

Tidigare virderingar

Konstateras kan att i tidigare i forrattningen ingiven vérdering gjord av méklare gett
samma resultat grundad pa miklarerfarenhet. Det vill séga ett virde sdsom ren
bostadsfastighet utan "héstgérdstilligg" pa 9 miljoner och ett viarde sisom
"héstgard" pa 14 miljoner. Vidare finns det en av Forum gjord vérdering med
vardetidpunkt den 17 juni 2020 dir bostadshus med poolhus och poolhus vérderats
till 8 miljoner samt att K/T vérdet hdrefter bedoms ha 6kat med atminstone 0,2
enheter fran 1,5 till 1,7 vilket ger ett paslag av 4 236 000 x 0,2 = 850 000 kr
(Taxeringsvérde bostadshus x 0,2). Forum har 1 sin viardering uppskattat bostads-
husets boyta till 264 m? vilket enligt gjord uppmitning ska vara 289 m? vilket
skiljer med 25 m?. Forum har ocks4 angett att viirde enligt uppskattad boyta ska
vara 30 000 kr/m? vilket ger ett tilligg for 25 m? pa 750 000 kr vid Forums
véardetidpunkt. Utifran ovanstaende sa konstateras att &ven Forums vérdering om
man flyttar virdetidpunkten till ett i dag uppskrivet virde hamnar pa 9 miljoner for

bostadshus med pool och poolhus.

Lantmdteriets centralt utgivna virderingtabeller for intréng i ren dkermark
(Forenklad metod for véardering av underjordiska ledningar i jordbruksmark) som
anvéndes av forrittningsmannen och som ér avsedda for normal jordbruksmark dér

man odlar grodor for avsalu, dr inte avsedda for specialfastigheter som “héstgérdar".
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Kommunens péstaende att ledningarna och ledningsomrédet inte i framtiden hindrar
frén att nyttja marken som betesmark och for ridviagar och att man kan pé annat
utrymme anldgga stall eller annan komplementbyggnad varfor ledningsritten endast
far en marginell paverkan ar fel. Det upplevs som att kommunen inte varit pa plats
da man péstar att man kan placera stall eller annan byggnad péd annan plats da dels
ett stall méste hir pd grund av terrdngen placeras i ledningsomrddet pa betesmarken

dér ledningarna ér beldgna.

Placeras stallbyggnader i direkt anslutning till bostadshuset sé faller bostadshuset
klart 1 virde dd man inte vill ha ett stall 1 direkt anslutning till och synligt frén

bostadshuset.

Till detta kommer att man ska placera en spolpost och en avstdngningsventil pa

okénd plats som kommer att anldggas ovan jord till vilka man maste ha korvag.

XXX ar en exklusiv fastighet som ligger langst ut 1 vigsystemet och darfor ligger
mycket ostort. Fastigheten inrymmer ett mycket exklusivt bostadshus med
swimmingpool och poolhus. Vidare finns det ridvdgar i omradet som direkt nas frén
fastigheten. Detta gor att fastigheten attraherar en helt annan kopkrets &n andra
fastigheter med normala smahus. Till detta kommer mdjligheten att kunna
komplettera bostadshuset med en mindre stallbyggnad, paddock m.m. Det som
kommunen hér &r 1 fird med att gora ar att forstora denna mojlighet eller allvarligt
inskrénka pd mojligheten att fritt kunna placera dessa faciliteter pa den plats dér
ledningarna nu laggs. Detta innebdr att ekonomiskt starka kopare faller i1 fran och
kvar blir en fastighet déar virdet av bostadshuset minskar och "hdstgérdsvérdet" helt

forsvinner.

Sammanfattning

Utifrén ovanstdende sé fas att virdeminskningen av XXX pd grund av det intrang
som skett genom kommunens ledningsdragning som inneburit att man spolierat
"hastgardsmojligheten" fatt till f6ljd att fastighetens marknadsviarde minskat med 5

miljoner kr vilket ska ersittas av kommunen.
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MOTPARTENS YTTRANDE OVER OVERKLAGANDET

Kommunen har anfort bl.a. foljande.

Kommunen anser att virderingen ska ske i enlighet med Lantméteriets
ersittningsbeslut. Det dr friga om forldggning av underjordiska ledningar 1

jordbruksmark/betesmark.

Ledningsritten hindrar inte fastighetsdgaren fran att i framtiden nyttja marken som
betesmark och for ridvigar, forutom under den tidsperiod da ledningsarbetet pagér.
Det torde vidare finnas utrymme pé annan del av fastigheten att anligga stall eller
annan komplementbyggnad. Sammantaget innebir det att ledningsrétten far en

marginell paverkan pad XXX:s marknadsvirde.

Den virdering som klagandena aberopat saknar relevans dé den felaktigt tagit
hinsyn till bade mark och byggnader. Aktuellt drende avser endast intrang i mark,
niarmare bestdmt jordbruksmark/betesmark. I 6vrigt delar kommunen den

beddmning som Lantméteriet gjort 1 det aktuella drendet.

Det ar ingen héstgard vid virderingstidpunkten och det finns inga ekonomi-
byggnader pé fastigheten. Det sker vidare inget intrdng i tomtmark. Den mark
som tas i ansprak, och som ersittningen endast ska grundas pd, bestar uteslutande
av aker-/betesmark som ligger i trdda. Ledningsritten hindrar inte fastighetsédgaren

fran att 1 framtiden nyttja marken som &ker-/betesmark.

Utover den virdering som Lantmadteriet har gjort dberopar kommunen dven domen
fran mark- och miljddomstolen den 21 augusti 2019 (mal nr F 58-18) avseende
overklagande av Lantméteriets beslut den 15 december 2017 om ledningsritt samt

Lantmateriets drende (drende nr 014440).
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Virderingsprinciper

I lantméteriforrattning 021207 har Lantmaiteriet gjort en virdering av fastigheten
XXX. I denna virdering papekar Lantmaiteriet att mark- och miljddomstolen i mal
nr F 58-18 konstaterar att XXX &r en jordbruksfastighet med bostads-hus utan
ekonomibyggnader. I detta konstaterande &r kommunen enig. Lantmaéteriet har
vidare korrekt anfort att erséttning for en ledningsritt regleras 1 13 § LL som
hanvisar till reglerna 14 kap. ExL. Denna ersittning bestar av tva delar, intrangs-
ersittning som ska motsvara marknadsvirdesminskningen pd den berorda
fastigheten med ett paslag om 25 % samt annan ersittning for skada som
uppkommer 1 6vrigt. Storleken pa ersdttningen har bestdmts enligt Lantmateriets
rekommendation frdn 2012, Erséttning for underjordiska ledningar i jordbruksmark.
Aven hiir ir kommunen enig med Lantmiiteriet. Det som vidare har beaktats i
vérderingen dr grodskada och forsvarad brukning under anldggningsperioden,

eventuella bestdende brukningshinder och eventuella forvintningsvarden.

Grodskada har enligt kommunen beddmts korrekt enligt Lantmaéteriets
rekommendationer. Erséttning for brukningshinder pa grund av en spolpost har
likasé vérderats pa ett enligt kommunen korrekt sétt. Ndgra forvintningsvirden
anses inte finnas eftersom inte ansdkningar om bygglov gjorts fore kdinnedom om
ledningsdragningen samt att ledningsratten inte bedoms vara ett hinder for de

pastadda planerna. Kommunen stodjer Lantméteriets bedomning i1 detta avseende.

Grundprincipen vid vérdering av erséttning vid intrang ar att fastighetsédgaren
ska ha lidit ekonomisk skada av intrdnget som &r objektivt métbar. Affektions-
vérden, ideella skador och spekulationer ersitts inte. Principen om orubbad
formogenhetsstéllning tillimpas vilket innebér att ersittningen ska motsvara
minskningen 1 sakidgarens formogenhet som expropriationen medfor. Fastighets-
dgarna 1 det hdr fallet aberopar att intranget utslickt mojligheten att tillskapa en
attraktiv hdstverksamhet. Kommunen bedomer att ndgra sddana hinder inte

foreligger.



Sid 15
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2354-21
Mark- och miljodomstolen

Ledningens stréickning

I samband med tillstandsprocessen att utfora geotekniska undersékningar skickade
kommunen ut medgivandeblanketter avseende bland annat fastigheten XXX.
Undersokningarna hade for avsikt att samla in tillforlitligt material infor
projektering och faststidllande av ledningens ldge. Eftersom fastighetsédgarna till
fastigheten XXX inte gav sitt medgivande till detta ansdkte kommunen hos
lansstyrelsen for att fa forundersokningstillstand att genomfora erforderliga
undersokningar. Lansstyrelsen fattade beslut 1 frdgan den 18 oktober 2015, ett
beslut som fastighetsidgarna 6verklagade till Milj6-och energidepartementet. Den
30 juni 2016 gav Miljo- och energidepartementet kommunen tillstand att

genomfora geotekniska undersdkningar pé fastigheten XXX.

Da processen for kommunen att fa tillstand att genomfora geotekniska utredningar
pagick under ndrmre 1,5 ar genomfordes en projektering av ledningarnas lige pé
omkringliggande fastigheter under tiden kommunen ansdkte om forundersdknings-
tillstand. Fastighetsdgarna foreslog en alternativ ledningsstrackning, vilket inte var
aktuellt da strackan angrinsade till en back, att forldgga ledningen 1 ett strak langs
Vivrabdcken och Kyrkebédcken beddmdes innebéra stora miljorisker. Backarna ér
kénsliga biotoper med biotopskydd och ér klassificerade som regionalt fiskeintresse
da de ar oringforande. En kortare stricka om ca 300 m sydost om XXX utgors av
vatmarker (bl.a. Rivemossen). Vatmarkerna dr att betrakta som vatten-delaren dar
savdl Vivrabdcken, som mynnar i Lokebergs kile, och Kyrkebédcken, som mynnar i
Gota élv, startar. Forldggning av ledningar i dessa vatmarker medfor risk for
urdikning och ddarmed forsdmras vatmarkernas kapacitet att halla vatten framst

under lagvattenperioder.

Omradet ingdr som en del av en helhet och vatmarkens vattenhdllande forméga 1
landskapet #r av stor betydelse. Aven om det finns ett kort avsnitt lings bicken dir
naturvérdena till synes kan vara ligre sa maste backarna ses som en helhet. I domen
fran mark- och miljddomstolen, (méal nr F 58-18) bedomer domstolen att ytterligare

utredning om alternativ strackning inte erfordras och inte heller att ledningen ska
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flyttas. Fordelarna med beslutad strackning dverviager de oldgenheter som

uppkommer for fastighetsdgaren.

Ledningsrdttens intrdang pd fastigheten

Kommunen vidhéller att det torde finnas utrymme pa annan del av fastigheten att
anldgga stall eller annan komplementbyggnad, pa sa sitt att det minskar marknads-
vérdet pa fastigheten marginellt. Vad géller ledningsréttens placering pé fastigheten
och mojlighet att uppfora stall eller annan komplementbyggnad vill kommunen
sarskilt framhalla foljande fran domen fran mark- och miljddomstolen (mal nr F 58-
18): ”Det har inte framkommit att ledningsstrackningen skulle forsvéra omradets
dndamalsenliga anvindning eller motverka limplig planldggning och nigot hinder
for ledningsstriackningen utifran de allménna intressena foreligger inte”.
”Nuvarande markanvéndning kommer inte i ndgon hogre grad paverkas av beslutad
ledningsrétt och ledningsrétten bedoms inte vara hinder for H planer pa paddock
och inte heller ett eventuellt framtida hund- eller ridhall s6der om
ledningsrittsomradet™. ”’I ledningsbeslutet regleras rattsforhallandet mellan
ledningshavaren och fastighetségaren, bl.a. om fastighetsdgaren ska utfora atgarder
som riskerar ledningen eller hindras av ledningen. Med hénsyn till pagéende
markanvéndning och fastighetségarens framtida planer innebér inte upplatet
utrymme for ledningsritt nigra storre oldgenheter pd XXX och den verksamhet
som bedrivs”. I domen frdn mark- och miljodomstolen framgar vidare domstolens
beddmning berdrande fastighetens dndamal enligt f6ljande: XXX dr en
jordbruksfastighet med bostadshus. Nagra ekonomibyggnader for jordbruk finns
inte idag pa fastigheten och omradet inom foreslaget ledningsriattsomrade ligger 1

trdda och slas till viss del”.

Dérutdver konstaterar kommunen att hdstniring inte utgor jordbruksverksamhet i
PBL:s mening vilket tydligt framgar i Mark-och miljodverdomstolens dom i mal
P 8249-18. Det skulle alltsa kravas bygglov for den typen av byggnader sasom stall
och ridhus och nagon ansdkan har inte inkommit till kommunen vid tidpunkten for

detta yttrande.
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Det har inte heller i 6vrigt framkommit ndgra omsténdigheter som visar pa att
varderingen ska grundas pa en markanvandning for hdstgird. Inom ramen for
pagéende markanvindning ska dérfor marken vid vdrderingen beddmas som
betesmark, dven om det forefaller som att marken i dag &r i trdda och inte utnyttjas
for detta andamal. Ledningsritten hindrar inte fastighetsdgaren fran att framgent
nyttja marken som betesmark, bortsett fran att delar av omradet under en begréansad
tid inte kommer kunna nyttjas pa grund av arbetet med framdragandet av
ledningarna. Sammantaget innebér detta vidare att ledningsratten far en mycket
marginell paverkan pa XXX:s marknadsvirde. Virderingen ska saledes grundas pa
det intrang som sker pa aker-/betesmarken utifran vid vérderings-tidpunkten givna

markforhallanden.

I det fall domstolen d&nda bedomer att det ar relevant att bedoma XXX som en
hdstgard bestrider kommunen vérdering pa 14,5 miljoner kronor pa foljande
grunder: Kommunen anser att virderingen som fastighetsdgarna hénvisar till
bygger pa flera inkorrekta antaganden. Fastigheten XXX har ett bostadshus pa

289 m? utanfor titort, med enskilt vatten och avlopp samt med en enskild vig fram
till fastigheten. Kommunen anser att det &r felaktigt att det skulle séljas for samma
genomsnittspris som det genomsnittliga huset i kommunen. Den genomsnittliga
bostadsfastigheten for smahus i kommunen far antas ligga i béttre 1dge, med
kommunalt va och vdg samt vara mer yteffektivt, vilket betingar ett hogre vérde.

Virderingsobjektets faciliteter vdger inte upp till alla dessa faktorer.

Flera kommuner i ndromradet exkluderats 1 ortsprismaterialet utan egentliga
grunder. Forutom Kungélvs kommun har jimforelseobjekt anvints som ligger
relativt 1angt bort, darutdver ar invanarantalet vasentligt storre och prisbilden
hogre dn 1 Kungélvs kommun. Vidare har K/T-virdet raknats upp med en
regressionsanalys, vilket kommunen anser vara felaktigt. En ny taxering ar gjord
under perioden, vilket bor leda till ett vasentligt 1dgre K/T-virde. Det uppréaknade
K/T-vérdet har dessutom rdknats upp med ytterligare 20 %, vilket inte kan antas

vara skaligt.
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Det framgér inte heller i virderingen hur bedomningen har gjorts géllande att
ridvéagar 1 ndromradet skulle frambringa ett viarde pa 14,5 miljoner kronor.
Kommunen gor bedomningen att det ar ett felaktigt antagande att fastighetens vérde
skulle paverkas 1 sd hog utstrackning av denna faktor. Rdknar man snittet pa ovriga

jamforelseobjekt hamnar man pa 1,68 1 K/T.

Nir ortsprismaterialet studeras finns det tva objekt som skiljer sig markant sett till
K/T-virde. Bade dessa forsiljningar dr gjorda 2018, pa en tidigare taxering och bor
saledes anses irrelevanta. Pa fastigheterna finns dessutom ekonomibyggnader,

vilket inte dr jamforbart med fastigheten XXX som saknar ekonomibyggnader.

Om man ser till gjorda forséljningar saldes fastigheten Kungélv Rogstorp 1:7 for
under 5,5 miljoner kronor trots ett bostadshus 1 ungefdr samma storlek. Endast ett
av jamforelseobjekten saldes for i nirheten av vad fastighetsdgarna menar att denna

fastighet dr vird trots att de jJAmfor med faktiska hastgardar.

Strackningen av ledningsritten paverkar inte forutsdttningarna for framtida
byggnation av stall eller annan komplementbyggnad inom fastigheten och har
ddrmed en marginell paverkan pé fastighetens vérde. I 6vrigt delar kommunen den

beddmning som Lantméteriet gjort 1 det aktuella drendet.

KLAGANDENAS BEMOTANDE
H har till bemdtande anfort 1 huvudsak foljande.

Kommunen har dberopat Mark- och miljoéverdomstolens dom i P 8249-18 som
grund for sin talan. Det konstateras att hiar handlade det om bygglov for ett hyrstall
som hade ringa anknytning till 6vrig verksamhet pa fastigheten samt att detta stred
mot kommunens 6versiktsplan dér jordbruksmarken skulle skyddas mot olampligt
nyttjande. Kommunen som avses hir d&r Hogands kommun som ligger i den del av

Ské&ne som har Sveriges mest virdefulla jordbruksmark-Baltmorinen.
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Enligt Kungdlvs kommuns oversikt sd dr jordbruksmarken dar XXX ar beldgen inte
klassad som dkermark som langsiktigt ska bevaras di jordbruksmarken ar
vitfargad. Det finns 1 kommundversikten inget som motséger att marken far
utnyttjas for husdjur sdsom héstar, far eller annan djurhéllning och det finns inga

exploateringsintressen eller annat som paverkar markanvandningen.

Kommunen synes ocksé ha villfarelsen att det krévs tillstdnd fran kommunen innan
en mindre histgard ska kunna uppsta trots att i fastighetsbildningssammanhang sa
tillats det att bilda fastigheter som den hédr vid avstyckning sa att man ska kunna fa
ha mark for djurhdllning och odling i mindre omfattning sdsom tva histar eller
ndgra far eller andra djur samt hobbyodling. Sammantaget hdvdas att det inte finns
nagra hinder mot att utveckla XXX till en fullstdndig histgard och att Mark- och

miljodverdomstolens dom i méal P 8249-18 inte har ndgon béring pa aktuellt mal.

Kommunen har tydligen inte uppmérksammat att bostadshuset med tomtplats pa
XXX virderats dels av Forum fastighetsekonomi och av méklare plus deras ombud
1 malet och de har alla kommit till samma resultat om man beaktar tidpunkterna for
vardering. Detta innebdr att det finns virderingsunderlag som

ar ovanligt genom att tre oberoende vérderingar gjorts som kommit till samma
resultat dir virderingarna gjorts av en i dag legitimerad vérderare, en fore detta

legitimerad virderare samt en méklare.

Det upplevs ocksd bekymmersamt att kommunen inte &r medveten om att i alla
vérderingar diar man har forsiljningar som inte infaller vid samma tidpunkt
anvinder man om det gér regressionsanalys om det finns tillrackligt
viarderingsunderlag for att korrigera virderingsunderlaget till vald vardetidpunkt.

Detta ar normalt speciellt vid smahusvérdering.

Kommunen synes inte heller vara medveten om att ortsprisunderlaget for
héstgardar ar mycket mindre &n for smahus och att anledningen till att Kungélv och

Kungsbacka kommuner valts ut &r att det i dessa kommunen forkommit flest kinda
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forsiljningar efter ar 2017 och att kommunerna far ur jamforelsesynpunkt vara
likstéllda d& bdda kommunerna dr kustkommuner och kranskommuner med ungefar
samma reseavstand till Géteborg city. Medan de andra kommuner som angriansar
Goteborg dr inlandskommuner. De taxeringsviarden som anges for bostadshusen pa

vérderingsobjekten dr fran den ordinarie taxeringen av lantbruksfastigheter &r 2017.

Konstateras kan att det inte finns nagon sarskild vardeserie for att rakna upp K/T-
faktorn for hdstgérdar liksom det inte heller finns nagon sérskild vérdeserie for att
rdkna upp prisskillnaden mellan héstgérd och en villafastighet. Generellt kan man
emellertid sidga att K/T-faktorn for histgirdar bor stiga pd samma sétt som for
sméhus vilket innebér att dven "hédstgdrdsdelen " bor 6ka i pris liksom sméhus
varfor dven for denna del bor priset per hektar dka. I prisjamforelsen har inte

korrigering gjorts for detta utan det gors 1 sjdlva varderingsbeddmningen.

De vill med anledning av kommunens diskussion om fastigheten Kungélv Rogstorp
1:7 podngtera att kop och kopeskillingar varierar naturligtvis och vid en forséljning
beroende pa manga omsténdigheter. Dérfor kan man inte ta ut ett av tio kdp och
pasta att detta ska vara bestimmande for prisbilden. Speciellt inte hir dér bostads-
huset pa Rogstorp 1:7 ér pd 71 m? boyta byggt 1914 och bostadshuset med
anldggningar pd XXX ir pa 200 m? boyta med 100 m? boyta byggt ar 2004 med
swimmingpool och poolhus &r visensskilda och dérfor attraherar helt olika

kopekretsar.

Tilltrédde

Vid genomgéng av forrattningsbeslutet har konstaterats foljande: Vad avser tilltrdde
sa géller enligt 24 § ledningsrittslagen att tilltrdde sker vid den tidpunkt som
lantméterimyndigheten bestimmer. Det finns saledes ingen automatisk tilltrades-
regel som 1 5:30 fastighetsbildningslagen. I ursprungsforréttningen finns det ett
tilltrddesbeslut som angav att tilltrdde far ske sa snart som ledningsbeslutet vunnit
laga kraft och forskott betalts. Det finns ddremot inget tilltraddesbeslut som
behandlar nér tilltrade ska ske om inte detta villkor uppfyllts. I nu aktuell forrattning

finns ett beslut om ersittning men inte nagot beslut om inte nagot tilltradesbeslut. I
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och med detta finns ingen rétt for kommunen att fa tilltrade till XXX dven om

beslut fattas avseende ersdttningsfragan.

Det kan dérfor ifrdgasittas om ett ersittningsbeslut hér kan faststéllas da i och med
att inte tilltradesbeslut meddelats sé& finns ingen vardetidpunkt till vilken
ersdttningen kan knytas varfor ersittningsfragan kommer att svdva i luften. Detta d&

utan bestamd vérdetidpunkt sa kan ingen slutlig ersittning bestimmas.

Virdering

Forskott

Nér av Lantmdteriet 1 foregdende forrattning bestdmt forskott pa 3 550 kr jimte
ranta enligt 6 § rintelagen inte inbetalats fore forfallodatum foreligger inte lingre
ndgot bestdmt belopp som kan utbetalas av kommunen och som de ir skyldiga att

acceptera som forskottsbetalning.

Till detta kommer att di de inte har tagit emot nagra pastddda 3 687 kr frdn
kommunen foreligger oavsett annat inget forskott att avrdkna frén ersattnings-
beloppet sdsom Lantmiteriet felaktigt pastatt. Detta innebér att i detta mal

bestdmd slutlig ersittning ska utga utan ndgon avriakning.

Allmént

Huvudregeln vid erséttning for intrdng med stdd av ledningsréttslagen ska
ersittning utgd utifrdn bestimmelserna i expropriationslagen. Detta innebér att H
ska ersittas for intrdnget péd sddant sitt att deras formogenhetsstillning ska vara den
samma som om inget intrang skett pa fastigheten jimte 25 % darutover.
Innebirande att de ska fa full erséttning for hela intranget, darutover ett paslag om

25 %.

Att observera vid en virdering ska dven fordndrad markanvindning som utveckling
av XXX till en fullodig hastgird beaktas dd XXX &r en jordbruks-fastighet med

tillgang till ett anslutande utbyggt ridnét som dr enastdende.
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Detta att det i dag inte finns ndgon stallbyggnad paverkar inte detta da ritten finns
att inom ramen for begreppet jordbruksfastighet utveckla XXX till en fullodig

héstgard med stall for externa héstigare.

For tydligheten vill H hir fastsla att det inte finns ndgot annat omrade &n dir
kommunen vill ha sina ledningar ddr man pa XXX kan bygga upp ett samlat
omrdde innehallande stallbyggnad, paddock och beteshage som inte stor
bostadshuset med dess tomt. Innebédrande att om man placerar stallbyggnad m.m. i
anslutning till bostadshuset s& sdnker man bostadshusets virde da en stallbyggnad
med godselhantering for att inte negativt paverka bostadshusets viarde ligga utom
synhill fran bostadshustomten. Till detta kommer att vid véirdering ska i dag efter
det att bestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen éndrats dven ersittning utga for

forvantningsvirden.

Lantmaiteriet har 1 sitt beslut felaktigt bortsett fran att XXX &r en héstgard trots att
detta dr uppenbart for alla som sysslat med fastigheter och forséljningar av sddana.
Samt att det i dag inte finns uppfort nagra stallar pd XXX fortar inte detta
forhéllande. Till detta kommer att XXX &r taxerad som en jordbruks-fastighet.

Den av Lantméteriet anvdnda forenklade schablonmetoden ar avsedd att anvéndas
vid ett intrang pa en normal storre jordbruksfastighet diar pagaende
markanvéndning i form av &kerbruk inte kommer att férdndras, dir inget
forvantningsvirde finns, och dir inte brukningsforhallandena kommer att paverkas
annat an tillfélligt vid nedldggningen av ledningarna. Detta innebar att Lantmaéteriet
hér felaktigt anvént en av Lantmaéteriet utarbetad forenklad
ersittningsrekommendation som &r avsedd for ledningsdragningar i normal

akermark som ingar i ett aktivt jordbruk inte Héstgardar.

Det konstateras att Lantmaéteriet helt negligerat Lantméteriets Varderingshandbok
(handboken) dér det under rubriken Ledningsréttslagen sid 306 - f anges att om inte

annat dverenskommits mellan parterna sé ska vid vérderingen grundprincipen vara
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att den ekonomiska stéllningen ska vara densamma for fastighetsdgaren som om
inte intrang skett. Vilket innebér att Lantméteriet anvént sig av en virderingsmetod

som enligt handboken inte ar tillaten.

Till detta kommer att de viarden som finns i rekommendationen &r ersittningsbelopp
som hérror sig frén runt ar 2010 vilket gor att man normalt inte kan anvénda
rekommendationen for att bestimma ersittningsbelopp med vérdetidpunkt ar 2022.
Detta da alla som sysslat med vardering vet att fastighetspriser dr en farskvara vilka
normalt dr 6verspelade/obsoleta efter ett till tva ar. Lantmaéteriet har okritiskt anvént
sig av angivna vérden i en dldre Rekommendation fran ar 2012 utan att beakta att
hér foreldg en virderingssituation som helt avvek fran den situation som
Rekommendationen avsag. Vartill kom att Lantméteriet tydligen var helt okunnig

om att priserna pa akermark starkt okat efter det att Rapporten skrevs ar 2012.

Ledningsintranget

Forst kan konstateras att det intrang som ledningarna hér ger ér 1 storleksklass att
jamfora med stora gasledningar eller till och med mer da kommunen, sasom
redovisas pa ritning ska lagga ner tva tryckledningar for avlopp pa 400 mm samt en

vattenledning pa 450 mm.

Detta innebér att det ledningsomrade som anges i forrattningsbeslutet, 8 meter, ar 1
minsta laget for de tre stora ledningar som ska ligga vid sidan av varandra. Dartill
kommer foreskriften i ledningsréttsbeslutet att fastighetsédgaren inte far placera
byggnad, upplag etc. som kan skada ledningen eller att forsvéra des nyttjande,
tillsyn, underhall och fornyelse betydligt utdkar ledningarnas skyddsomrade. Detta
innebdr att man lagger i princip en dod hand 6ver hela dalgangen da en anldggning
for hiastar med nédvindighet méste for att fungera dven ta i ansprak mark som
ligger 1 anslutning till ledningarna for byggnader och anldggningar m.m. trots att

detta dr forbjudet enligt ledningsréttsbeslutet.

Detta da forbudet for byggnader, anldggningar m.m. géller for ett storre omrade dn

ledningsrattsomrédet pd 8 meter. Detta d4 man méiste vad avser byggnader eller
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anldggningar, ta hinsyn till den s.k. rasvinkeln som brukar anges som sléntlutningen
1:3 pé enskilda vdgar om det inte foreligger mycket gynnsamma forhéllanden. Detta
innebdr att ledningarna, som enligt kommunen ska ligga pa 3 meters djup, kommer
att krdva en skyddszon pa minst 10 meter pa varje sida om ledningszonen utanfor
ledningsomrédet for att skydda ledningarna fran byggnader och anldggningar. Detta
ger att kommunen i praktiken tar i ansprak en zon pa ca 30 meters bredd och ca

175 meters lingd inom vilken fastighetsdgaren inte far bygga byggnader och

anlidggningar. Detta innebdr att kommunen ldgger en dod hand 6ver hela ”dalen”

Da kommunen pa sammantriadet angav att man skulle ldgga ner ledningar pa
700 mm stéller de sig frdgande till detta, d& man 1 sa fall gar ifrdn vad som &r tillatet

enligt ledningsréttsbeslutet.

Intrangsvdrdering

Deras egen virdering kvarstar som den som pa ett riktigt sitt pavisar vilket intrang
som ledningsrétten skapar. Det som giller for denna vérdering dr att den bor
uppjusteras utifran att virdetidpunkten for denna vardering édr den 1 juli 2021 varfor
den ritteligen ska uppriknas d& K/T-faktorn 6kat fran 1,67 till 1,76, se nedan. Har

ska ocksa beaktas att 1 begird ersittning ingdr 25 % péslag.

I den vérdering som Lantmdteriet utifran sin utgangspunkt gjort utan hansyn till

"hastgardsvérdet" finns foljande delar.

Ersittning for bestdende ledningsintrang.

Ersittning for ianspréktagande av ledningsrittsomrade + arbetsomrade under
fem éar.

Ersittning for att upplatet omrdde skadas pa grund av gravning, markpackning
jordblandning innebdrande att avkastningen sjunker (grodskada).

Erséttning for markintrdng spolpost och avstangningsventil.

Erséttning for att tillhandahalla vig utmed ledningsomrédet.
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Virde akermark

Av nedanstéende tabell framgar att priset pa akermark mellan &r 2010-2020 1 snitt
for Vistsverige fordubblats fran 50 Tkr/ha till 104 Tkr/ha. Detta visar direkt pé att
den av Lantmiteriet anvinda Rapporten inte normalt gar att anvinda da dess varden
ar kopplade till priser fran ar 2010.

Pris pd jordbruksmark (thr/ha) efter dgosiag. Region (Nuts 11) och ket Ar 1900-2020

Aoermark

Pris peer hakiar
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Vad avser ersittning vid ledningsréittsintrang sa anges i Handboken sid 321 att ett
marginalvirde vid intrdng dr 1 genomsnitt 10 % av tomtvérdet vilket hiar bor hojas
till 20 % da faktiskt ianspréktaget ledningsomrade dr mycket stort. Detta skulle ge
utifran att kommunen belastar en zon pa 30 x 175 kvm =5 250 kvm som de facto
inte kan fritt nyttjas av fastighetségaren ett ledningsrattsintrang pa 5 250 x 0,2 x
104 000/10 000 = 10 920 kr

lanspraktagande av markomrdde under fem dar

Utifran en jamforelse med Kungélvs kommun som begir 50 kr/kvm per manad for
bodar m.m. synes hir det vara skiiligt att kommunen debiteras med 5 kr/m?, ar.
Vilket ger att dd kommunen tar i ansprik for ledningsomrdde + arbetsomrade

20 x 175 =3 500 kvm en arlig avgift for kommunen pa 17 500 kr.
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Spolbrunn, avstdingningsventil

Dartill kommer de skador som uppkommer till f6ljd av transporter och lednings-
gravningar samt utplacering av spolpost och avstingningsventil. Hér bedoms att
Lantmateriet varit allt for snal vad avser det omrade som kommer att paverkas. Har
ar bedomningen att minst 3 x 3 meter kommer att tas i ansprak, vilket enligt tabell
(1975 ars dkernorm) ger en erséttning pa 20 253 kr. Detta belopp ska uppréknas i
forhallande till priset pa akermark ar 2020 jamfort med priset pa dkermark ar 2015,
vilket ger 20 253 x 104,2/68,3 = 30 898 kr. Dartill kommer att kommunen behdver
ha tillgéng till vdg fram till spolpost och avstdngningsventil samt dven vég utefter
ledningen 1 6vrigt. Denna végritt kan uppskattas till en bredd av 4 meter med
lingden 175 meter = 700 m? vilket utifrin dkermarkspriset 10,4 kr/m? ger en

ersdttning pa 700 x 10,4 = 7 280 kr.

Grodskada

Om man liksom Lantmiteriet utgar ifran en grodskada pa en arsskord under
anldggningstiden fas 3 540 kvm x 1,5 x 1,25 = 6 638 kr. Lantméteriet har hir glomt
bort att rekommendationen anger att ersittning ska vara (1,5 + 0,5 + 0,75) x 3 500 =
9 625 kr utan 25 % péslag

Sammanfattningsvis
Sammanfattningsvis ska Lantmaéteriets virdering utifrdn Lantméteriets
varderingsforutséttningar ge foljande vérde:

(10920 + 17 500 x 5 + 30 898 + 7280 + 9 625) x 1,25 =182 779 kr.

MOTPARTENS BEMOTANDE

Kommunen har till bemétande av klagandenas bemdtande anfort bla. f6ljande.

Tilltrdde

Kommunen bestrider motpartens pastaende géllande tilltradet. I det fall
forskottsersittning ej har skett inom utsatt tid, far tilltrade enligt 25 § 2 st
ledningsréttslagen inte ske forrén ersittning enligt 13 § ledningsrittslagen har

betalats. Av detta foljer att kommunen far tilltrdde den dag d beslut om slutlig
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erséttning fattats och ersittningen ar erlagd. Kommunen bestrider vidare att
vérdetidpunkt inte kan faststéllas. Vardetidpunkten infaller den dag ersattnings-
beslutet meddelas. Det saknas séledes rittslig grund for att drendet ska dterforvisas
till Lantmaéteriet. Klagandens yrkande i denna del bor dérfor avvisas alternativt

avslas.

Forskott

Kommunen vitsordar att forskottserséttning inte har betalats till fastighetsidgarna.

Allmdint

Kommunen framhaller dterigen att ledningsratten endast avser intrdngserséttning 1
akermark och betesmark utifran vid virderingstidpunktens givna markforhéllanden.
Den pdgaende markanvindningen utgdrs inte av en héstgird som klagandena gor
gillande. Klagandena har inte visat att det dr en histgard dn mindre styrkt att
fastigheten kan komma att utvecklas till en héstgard. Det finns inga ekonomi-
byggnader eller andra anldggningar pé fastigheten. Det bedrivs ingen jordbruks-
verksamhet pa fastigheten i PBL:s mening och byggnader sdsom stall och ridhus
forutsétter bygglov. Det finns inte nagot planbesked, plantillstdnd, forhandsbesked
eller bygglov som visar pa en utveckling av fastigheten till en hdstgard. Vidare kan
en jordbruksfastighet i sig inte anses utgora en pagaende markanvindning bestaende
av en héstgard. Det ar ett orimligt antagande att en jordbruksfastighet kan
klassificeras som hdstgard nér det inte finns nadgra som helst omstindigheter som
styrker ett sadant forhallande. Ett sddant pastaende om ett forvéntansvirde, i detta
fall en hdstgard, kan omdjligt ligga till grund for intrdngsersittningen. Klagandenas
véirdering bygger pd rena spekulationer utan stdd 1 faktiska forhallanden och utan

rattslig grund.

Vidare hindrar inte ledningsratten att det byggs ett stall eller ridhus inom fastigheten
men utanfor ledningsrattsomradet. Klagandenas pastdende att stallbyggnader i
anslutning till bostadshuset skulle padverka bostadshuset virde bestrids. Aktuellt

arende avser dessutom inget intrang i tomtmark. Vidare kan paddock anliggas inom
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ledningsréttens omrade. Ledningsritten hindrar inte att fastigheten utvecklas till en

héstgérd.

Ledningsrdttsintranget

Kommunen bestrider att ledningsritten innebar en skyddszon utanfor lednings-
rattsomradet och innebér "en dod hand dver hela dalgangen". Vilka réttigheter,
skyldigheter och begransningar som foljer av ledningsritten framgér av
ledningsrittsbeslutet. Ledningsréitten medfor inte en skyddszon om 10 meter pa
varje sida om ledningsrittsomridet som klagandena felaktigt gor géllande.
Ledningarnas dimensioner dr 400 mm respektive 450 mm. Det stimmer séledes inte

att ledningarna har en dimension om 700 mm.

Intrangsvdrdering m.m.
Kommunen vidhéller att Lantméteriets virdering &r korrekt. Kommunen bestrider

darfor klagandens alternativa utrdkning pa 182 779 kr.

Som tidigare anforts finns det ingen grund for klagandenas pastdende om att
intranget ska beréknas utifrdn en tillkommande skyddszon om 10 meter om vardera
sida om ledningsréittsomradet. Lantméteriets berdkning av intrangsersittningen med
ett marginalvérde 1 genomsnitt om 10 % &r korrekt. Klagandenas pédstdende om att
marginalvérdet ska berdknas till 20 % av tomtvérdet saknar helt grund. Vidare kan
priset pa dkermarken enligt klagandenas yttrande inte vitsordas. I Lantméteriets
vardering rdknas nivan pa ersattningen upp med KPI, vilket justerar priset fram till

vardetidpunkten.

Att hinvisa till en ersittning for upplatelse av bodar inom Kungélvs centrala delar
saknar relevans dd sddana upplatelser reglerar en helt annan anvdndning och
geografisk plats. I friga om erséttning for intrang pa XXX ska lagstiftning som
reglerar ledningsrittsupplatelser tillimpas och ligga till grund for berdkning av

ersittning, vilket dr i enlighet med Lantmateriets beslut.
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Kommunen star bakom Lantméiteriets bedomning géllande utrymme for spolbrunn
och avstdngningsventil, utrymme for brunnar och spolpost (i brunn) enligt

projektering ar 4 x 2 meter.

Ledningsrittsbeslutet ger ritt att ta vig eller anvdnda vég for tillsyn och arbeten
med ledningen. I det fall kommunen behover ta vig lingsmed ledningen, utanfor
ledningsrittsomréadet regleras den erséttningen separat och inte inom forréttningens
ramar. Mot den bakgrunden motsétter sig kommunen ersittningsanspraket avseende

vag.

Kommunen anser att Lantmaéteriets utrdkning berdrande grodskada ar riktig och att
Lantmaiteriet dirmed pa ett korrekt sitt tagit med samtliga faktorer i sin berdkning.

Det framgér inte i klagandenas berdkning vad de olika faktorerna avser.

KLAGANDENAS SLUTLIGA BEMOTANDE
H har slutligen anfort 1 huvudsak foljande.

Aterforvisning

Kommunen har missuppfattat bestimmelserna i ledningsréttslagen d4 man tror att
ratt till tilltrdde kan ske sa snart som beslut om erséttning vunnit laga kraft och detta
belopp utbetalts. I en ledningsrattsforrattning finns till skillnad fran i fastighets-
bildningslagen inget automatiskt tilltrade till upplatet omrade utan detta kan ske
endast genom beslut av lantméterimyndigheten, se 24 § LL och kommentaren 1

handbok LL sid 120.

Av detta foljer att ndr inget beslut om tilltrdde skett finns ingen automatisk regel
som ldker detta. Vilket hér innebdr att man inte kan tilltrdda ledningsomradet pa
XXX dé det i den 6verklagade forréttningen inte beslutats om tilltrades-tidpunkt
varfor detta saknas. Detta far i sin tur paverkan pd frigan om virderings-ersittning
da det hér saknas virdetidpunkt varfor nagot ersittningsbelopp inte kan faststéllas
utan att det forst 1 forrdttningen faststéllts en tilltradestidpunkt da vérdet av

intranget dr direkt kopplat till viardetidpunkten.
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I detta mal kan dérfor inte beslutas om nadgon ersittning med stod av 13 § LL da
tilltradestidpunkt - vardetidpunkt saknas. De kommer inte frivilligt att medge
tilltrdde om inte kommunen betalar begérd ersittning om 5 miljoner vartill ska
laggas 25 %. Ovanstaende ar grund for aterforvisning till Lantméteriet for fornyad

provning.

De konstaterar ocksé att da detta mal ar av indispositiva karaktir s ankommer

ritteligen pa domstolen att beakta hér foreliggande réttshinder och inte svaranden.

Ledningsridttsintrdanget

Ostridigt r att kommunen hér &r 1 fird med att nedldgga tre stora stamledningar for
ett storre omrdde 1 kommunen inkluderande flera téitorter. Enligt kommunens egen
redovisning ska dessa ledningar ticka behovet for Vavra, Marstrand och Solberga.
Ledningarna som ska nedldggas ska enligt ledningsréttsbeslutet bestd av en vatten-
ledning med diametern 450 mm samt tva avloppsledningar med diameter 400 mm

som ska ligga péa 3 meters djup.

Kommunen vill hir inte 1atsas om den opreciserade inskrédnkning som finns 1
ledningsrittsbeslutet BE1 sid 3 sista stycket som borjar med att fastighetsdgaren
inte far uppfora byggnad eller anldggning etc. som kan skada ledningen eller

forsvara dess nyttjande, tillsyn, underhall och fornyelse.

Detta innebér att man ska kunna komma &t ledningarna genom att griava upp
ledningsgraven for att kunna byta ut ledning eller att laga en sddan. Dé det inte finns
ndgot krav att dessa atgérder endast fir goras genom att schakten inskrdanks genom
spintning s kommer kommunen naturligtvis att kridva att man ska ha full frihet att
med hjdlp av gravskopor kunna schakta sig ner till ledningarna utan att hindras av
att det star byggnader eller anldggningar i anslutning till ledningarna som ligger

inom den s.k. rasriskzonen eller i direkt anslutning till denna zon.
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Detta innebér enligt dem de facto att det inte gér att i dalen placera nigra byggnader
eller anldggningar d4& kommunen har vetoritt mot detta langt utanfoér det lednings-
omréade pa 8 meter som anges i ledningsréttsbeslutet. Sdsom angetts tidigare s
maste man rikna med att kommunen kraver full tillgang till ett omrade som
innefattas 1 begreppet normal sldntlutning samt plats for gravmaskin och jord-
massor. Detta innebér de facto att hela dalgdngen blockeras vad avser byggande av

ekonomibyggnader och anlidggningar.

Den uppskattning pa en 30 meters zon som inte far belastas bor utifran ovanstaende
utstrickas till en zon inte understigande 30 meter pa varje sida om ledningarna for

att inrymma dels Rasriskzon, dels plats for gravmaskin plus jordupplag.

Rdtt att anldgga stall for att utveckla XXX till en fullédig hdstgdrd Kommunens
pastaende att det krivs bygglov for att uppfora en stallbyggnad som é&r integrerad
med anvdndandet av en jordbruksfastighet ar fel, se 9 kap. 3 § PBL. Detta &r ett
pastaende "rakt ut 1 luften " utan ndgot bevis hirfér som styrker kommunens
pastaende varfor detta ska helt bortses ifrdn dd XXX ér taxerad som en
jordbruksfastighet med jordbruksfastighetens generella rittigheter att utan bygglov
uppfora ekonomibyggnader.

MOTPARTENS BEMOTANDE

Kommunen har slutligen anfort bl.a. foljande.

Klagandena péstar nu att en zon om minst 30 meter om varje sida om ledningarna
inte far belastas pd grund av rasrisk och for att ge plats at grivmaskin och
jordupplag. Detta visar ytterligare pa det orimliga resonemang som klagandena
genomgaende har fort i processen. Ledningsrittens intrang utgdrs endast av det som

framgar av forréttningsbeslutet. Det finns dérutdver ingen skyddszon.

Vidare har klagandena under rubriken "Erséttning" felaktigt redovisat kommunens
instéllning. Kommunen har bestridit samtliga de omstédndigheter som klagandena

har dberopat till stod for sin talan. Kommunen har inte vitsordat klagandenas
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berdkningar och uppgifter om fastighetens vérde, vare sig virdet pa fastigheten med
befintlig anvéndning eller vid pastadd utveckling till en s.k. hdstgdrd. Kommunen
har bestridit klagandenas péstdende att det inte skulle finnas ndgon alternativ
placering av stall. Vidare hindrar inte ledningsrétten att det byggs ett stall eller
ridhus inom fastigheten men utanfor ledningsrittsomradet. Vidare kan paddock
anldggas inom ledningsréttens omrade. Ledningsritten hindrar inte att fastigheten

utvecklas till en héstgard.

OVRIGT
Mark- och miljodomstolen har den 22 april 2022 haft sammantrdde med syn 1

malet.

DOMSKAL

Ledningsrdttsbeslut, tilltrdde och aterforvisning

Ledningsrittsbeslutet har vunnit laga kraft. Ledningsrétten dr definierad till ldge
och omfattning i ledningsréttsbeslutet. Yrkande om éterforvisning av drendet till
Lantmateriet for fornyad provning avvisas da det finns ett lagakraftvunnet lednings-
beslut och av 25 § andra stycket ledningsréttslagen (1973:1144), LL, framgar att
tilltrade far ske ndr ersittning enligt 13 § LL erlagts.

Slutligt ersattningsbeslut har 6verklagats och provas i detta drende.

Virdetidpunkt

Enligt praxis dr dagen for ersattningsbeslutets meddelande virdetidpunkt. Om
tilltrade har skett dessforinnan ska dock tilltrddesdagen utgora vardetidpunkt. Nagot
tilltrade for ledningshavaren har inte skett till fastigheten. Vérdetidpunkt blir darfor
dag for dom.

Virdering och ersdttning
Enligt 13 § LL ska erséttning for mark som blir belastad av ledningsrétt bestimmas
med stod av reglerna 14 kap. expropriationslagen (1972:719), ExL. Intrangs-

erséttning ska utga motsvarande marknadsvéirdeminskningen pa den berdrda
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fastigheten med ett paslag om 25 %, dvs. vdrde fore intrdng minus vérde efter
intrang pa fastigheten. Uppkommer skada i 6vrigt ska dven den erséttas, s.k. annan

ersittning (4 kap. 1 § ExL).

Utgéngspunkten vid vérdering ar ortsprismetoden. Bade for att virdera fastigheten
innan intrang och efter intranget. Det bedoms dock svart att med hjélp av ortspris-
metoden finna ortsprismaterial pa jimforbara forsalda fastigheter som har djupt

liggande kommunala va-ledningar i dker/betesmark.

Ledningsintrang pa XXX

Inom ledningsomradet, omfattande 8 meters bredd, far fastighetsdgaren inte uppfora
byggnad eller anldggning, plantera trad, anordna upplag eller vidta andra &tgirder
som kan skada ledningen eller forsvéras dess nyttjande, tillsyn, underhall och

fornyelse.

Ledningarna kommer att ligga pa ca 3 meters djup och i huvudsak anldggas genom
s.k. styrd borrning, utom for ett mindre omrade i den véstra delen av fastigheten.
Efter utbyggnad kommer en s.k. spolpost och avstdngningsventil att anliggas ovan

jord tillsammans.

Ledningsrittsomradet gér pa fastighetens lagpunkter. Vid synen stod vatten och det
syntes en vattenspegel pd betesmarken i ledningsriattsomradet. Ledningshavaren,
Kungidlvs kommun, har medgett att t.ex. paddock far anldggas och uppfyllning far
ske inom ledningsomradet (8 meters bredd) och att det gér bra att tickdika inom

ledningsomrédet med hinsyn till va-ledningarnas djuplége.

Fastighetsdgarna havdar att fastigheten sjunkit i virde med 5 miljoner kronor
genom det intrdng som skett genom kommunens ledningsdragning och den
spolierade héstgardsmdjligheten”. Fastighetsdgarna hdvdar att fastigheten i
oskadat skick, utan belastning av ledningsritt, har ett marknadsvirde om ca
14 miljoner kronor medan marknadsvirdet med intrang av kommunens

ledningsdragning &r ca 9 miljoner kronor.
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Klagandena har anvént begreppet “héstfastighet”. Detta begrepp ar inte
vederborligt definierat. Huruvida fastigheten ska bendmnas som s.k. "héstfastighet”
ar ovidkommande. Domstolen finner att fastigheten ar bildad ar 2007, som en stor
bostadsfastighet med mojlighet till att bedriva djurhallning och odling i mindre
omfattning. Fastigheten dr en taxerad lantbruksfastighet, typkod 120.
Taxeringsvérdet vid lantbrukstaxeringen &r 2020 &r 4 754 000 kr, varav 134 000 kr
for betesmark och 59 000 kr for skog. Fastigheten omfattar ca 5,3 ha med ca 2 ha
skog och ca 3 ha betesmark enligt lantbrukstaxeringen. Fastigheten saknar

ekonomibyggnader.

Domstolen konstaterade vid synen att aker/betesmarken ligger i trdda och delvis

héller pd att forbuskas.

Domstolen bedomer att fastigheten ar fortsatt attraktiv for presumtiva kdpare

som efterfragar storre exklusiv bostad och som onskar ostort lage, dven efter
ledningsrittsintrdnget. Fastighetens storlek mojliggor allt fran gronsaks- och
blomodling till mindre djurhdllning (t.ex. far, getter eller héstar), forutsatt att
uppstallning av djuren kan ordnas vintertid. Den presumtiva koparen forvéintas
inte skaffa egen maskinpark eller odla eget foder, utan kdper istillet lantbruks-
tjanster och foder. Vid synen noterade domstolen att det finns stora ytor att forligga
ett mindre stall inom fastighetens dgor, utan att for den skulle stéra bostadshuset
pa fastigheten. Det finns mdjlighet att forldgga en paddock och utfora uppfyllning,
pa omrddets lagpunkt om sa dr Onskvért. Inte heller ska det vara ndgot hinder

att tickdika omradet eftersom va-ledningarna kommer att ligga pé ett djup om

ca 3 meter. Ledningsrittsbeslutet hindrar inte detta.

Sammantaget finner domstolen att nuvarande markanvéndning inte i ndgon hogre
grad pdverkas av beslutad ledningsritt och ledningsrétten bedoms inte vara hinder

for planer pa paddock och inte heller stall eller en eventuell framtida ridhall.
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Domstolen finner att det inte &r visat att fastigheten minskar i virde med 5 miljoner
kronor pa grund av ledningsintrdnget. Inte heller finns nigra pavisade forvantnings-

varden som paverkas negativt av ledningsrétten.

Aterstér endast att bestimma erséttning for sjilva intringet i dker/betesmarken
av va-ledningarna. Virderingsmetoden "Forenklad metod for véardering av
underjordiska ledningar i jordbruksmark" som har anvénts av Lantméteriet i
detta fall bedoms som relevant for att bedoma erséttning av intranget av

ledningarna.

Berédkning nedan utifrdn Lantméteriets rekommendationer “Ersittning for
underjordiska ledningar 1 jordbruksmark”. Kommunen har 1 mélet vitsordat att
utrymme for spolbrunn och avstdngningsventil, utrymme for brunnar och spolpost (i

brunn) enligt projektering ar 4 x 2 meter.

Fast belopp: 1 000 kr/fastighet

Grodskada: 1,50 kr/kvm x arbetsomrade 3 540 kvm =5 310 kr

Ovriga framtida intrangseffekter: 0,5 kr/kvm x arbetsomradet 3 540 kvm =
1 770 kr

Summa 1 000 kr +5 310 kr + 1 770 kr = 8 080 kr

Uppriknat med 25 %: 8 080 kr x 1,25 =10 100 kr

Brukningshinder 1974 ars stolpnorm (mars 2015) KPI basar 1980 Senaste KPI
oktober 2022 ar 384,04.

Avlast ur tabell for 4 x 2 meter och mer &n 15 meter fran féiltkant ger 21 173 kr
Uppriknat med KPI till virdetidpunkten ger 21 173 x (384,04/313,19) =25 963 kr
25% paslag ger 25 963 kr x 1,25 = 32 453 kr

Beriknad erséittning for XXX p4 grund av ledningsrittsintring blir 10 100 +
32 453 =42 553 kr



Sid 36
VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2354-21
Mark- och miljodomstolen

Rdttegangskostnader

H har yrkat ersittning for rittegangskostnader med sammanlagt 281 230 kr, varav
224 000 kr avser ombudsarvode, 984 kr ersittning for ombudets utldgg och 56 246
kr erséttning for mervardesskatt. Yrkandet innefattar ersittning till ombudet for

arbete under 112 timmar.

Kommunen har bestritt att utge erséttning for rattegdngskostnader. Kommunen har
gjort géllande att H inlett en réittegang utan skil och att de darfor ska béra sina egna
kostnader i malet. Om domstolen dnda anser att de ska erhélla ersittning for sina

rittegangskostnader vitsordas 10 000 kr sdsom i och for sig skiligt.

H har anfort bl.a. foljande till stod for sitt yrkande om erséttning for
rattegangskostnader. Ifragavarande mal dr rétteligen ar ett expropriationsmal dven
om det klatts i ledningsréttslagens klddsel. Som kommunen agerat sd konstaterar H,
dé man helt motsatt sig kommunens yrkade ledningsstridckning, géller ostridigt att
den som utsatts for “expropriation” dger ratt till ersédttning for sina
rattegangskostnader oavsett utgangen av malet. Kommunen har tydligen inte
uppmirksammat bestimmelsen 1 29 § LL kopplat till 16 kap. 14 § andra stycket
FBL av vilket framgar att H har rétt till ersittning for sina rattegangs-kostnader
oavsett utgangen av malet. H begirde att Lantmiteriet skulle anlita en auktoriserad
virderare for att gora en viardering men detta avslogs av Lantmaiteriet som 1 stéllet
sjalv gjort varderingen med anvidndande av schablon-metoden for stora jordbruk
framtagen av Lantmaéteriverket med namnet “Forenklad metod for vérdering av
ledningar i jordbruksmark™ som inte har ndgot med hastgérdar av aktuell typ att
gora. Detta trots att Lantmadteriet 1 skil for erséattningsbeslutet konstaterar att H
papekande att fastigheten dr en héstgird som betingar ett stérre vdrde dn en
bostadsfastighet ar sdkert sant. Det att

Lantmdteriet struntat i att gora lata en auktoriserad virderare gor en riktig
vérdering” utan sjdlv utan erforderliga kunskaper gjort en schablonvérdering med
hjélp av en forenklad metod har satt H i en knipa d4 Lantméteriet svikit H och

kommit fram till en orimligt 18g intrangsersittning. Detta d&
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Henings fastighet ar en exklusiv fastighet bebyggd med ett bostadshus med
tillhorande poolanldggning som ér attraktiv for en kapitalstark koparkategori som
ser mojligheten att skapa en hastgérd. Det kriavs darfor en erfaren auktoriserad
vérderare for att kunna virdera XXX. Lyckligtvis har H haft tillging till en
kvalificerad f.d. auktoriserad varderare som tvingats gora en korrekt virdering inom
ramen for ombudsrollen. Detta innebér att H kommit att belastas med
ombudskostnader for virdering som rétteligen skulle ha betalts av kommunen
genom forrdttningskostnaderna. Detta ska enligt H beaktas ndr kommunen talar om
”oskéliga ombudskostnader”. Till detta kommer att fastighets-bildningslagen
medger att man fér bild histgardar, vilka hir betecknas som Bostdder med
kombinerat innehall. Det kan hér konstateras att fastigheten XXX skulle vid
nybildning med rage uppfylla dessa krav i FBL som "hdstgard”. Hur kommunen hér
utifran detta kan hdvda att H saknar skal for att fa tackning for sina
rittegangskostnader upplever H som otillstdndigt dd kommunen med hjilp av
Lantméteriet forsokt lura till sig” dispositionsrétten mot en orimligt 1ag erséttning,
32 000 kr dé ndgot forskott inte utbetalats, helt 1 strid mot den virdeminskning som
de facto uppstar till foljd av ledningsrittsintrdnget. Det upplevs av Henings som att
kommunen tydligen &r naiv s att man inte forstar att H sjdlvklart skulle komma att
overklaga det belopp som Lantmaiteriet bestimt. Kommunen har inte i mélet
presenterat nagon egen varderingsutredning av auktoriserad virderare som enligt H
beror pé att kommunen inte hittar ndgon vérderare som skulle kunna verifiera att
Lantmaéteriets virderings-uppskattning ar skélig. Faktum &r att H erbjod kommunen
en annan bittre strickning utefter backen 1 sddra delen av XXX gratis men
kommunen var

”{or enveten for sitt eget bédsta” och ville tvinga sig till hir beslutad strickning trots
att de fick klara signaler fran H att de inte ville sldppa fram ledningen i aktuell
strackning d& det omkullkastade deras planer pa utveckling av fastigheten.
Konstateras kan att gjord méklarviardering som ingetts ocksa visar att lednings-
dragningen innebdr en virdeminskning av fastigheten pa 5 miljoner kronor. H
upplever dirfor att det ar skamligt av kommunen att forsoka tilltvinga sig

ledningsritten for endast den av Lantmateriet angivna beloppet om 32 000 kr.
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Kommunen har till stod for sitt bestridande av réttegangskostnader i mélet

anfort 1 huvudsak foljande. I ledningsrattsmal ska sakédgare som avstar mark i

mal om inlosenersittning som huvudregel fa erséttning for sin kostnad oberoende
av utgangen 1 malet enligt 29 § LL jimford med 16 kap. 14 § andra stycket
fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL. Om den som avstar mark ogillas far
domstolen bestdmma att fastighetsdgaren ska béra sina egna kostnader, om talan
ogillas pd grund av att han eller hon har inlett rittegdngen utan tillrackliga skal,

se 16 kap. 14 § tredje stycket FBL jaimford med 15 kap. 8 § plan- och bygglagen
(2010:900), PBL. Kommunen anser att fastighetsigarna har inlett en réittegang utan
skél. Lantmiteriets bedomning av intrdngserséttningen foljer gillande lagstiftning
och vedertagen praxis. Fastighetsdgarna har yrkat pd en intrangsersittning med ett
orimligt belopp som dessutom baseras pa vérdet av en framtida markanvindning
som héstgérd, trots att det inte har forelegat omstandigheter som visar pa att en
sadan markanvindning foreligger eller ens kan forvantas foreligga. Fastighets-
dgarnas bygger pa spekulationer utan rittslig grund. Dessutom har de
omstdndigheter som fastighetséigarna aberopat redan provats utan framgéng av
mark- och miljddomstolen nir ledningsritten och forskottsersittningen beslutades
(mél nr F 58-18). Det maste sta klart for fastighetsidgaren, sirskilt ndr de foretritts
av ett ombud, att det inte kan nd framgéng med en sddan talan. Kommunens

anser darfor att fastighetsdgarna far anses ha inlett rattegdngen vid mark- och
miljodomstolen utan tillrackliga skdl. Om domstolen dndé anser att klaganden ska
erhélla ersittning for sina réittegdngskostnader vitsordas 10 000 kr sdsom i och for
sig skiligt av foljande skil. H har aberopat flera omstandigheter till stod for sin
talan trots att dessa redan har provats och avfardats av domstol i samband med
beslutet av ledningsritten. Detta géller sdrskilt avseende ledningsréttens placering
samt mojligheten att utveckla fastigheten till en hastgard. Flertalet yttranden
innehaller endast upprepningar som inte har tillfort ny sakinformation utan endast
har belastat malet. Detta géller dven avseende H slutanforande. Anforandet
innehéller dessutom direkta felaktigheter avseende kommunens instillning. Aven
H analyser och berdkningar av fastighetens vérde dr felaktiga och irrelevanta,

vilket har gett upphov till onddiga kostnader. Analyserna och
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berdkningarna strider mot vedertagen praxis. Yrkad ersittning dr oskélig med

hénsyn till malets art och omfattning.

Domstolens beddmning

I ledningsrattsmal har klaganden ritt till rattegdngskostnader i mark- och
miljodomstolen, med stod av 29 § LL jamfort med 16 kap. 14 § andra stycket
FBL, oberoende av utgangen i mélet. Som framgar av ovan utgéng i malet kan H
inte anses ha inlett rattegangen vid mark- och miljddomstolen utan tillrdckliga
skél. Mot denna bakgrund har kommunen att ersitta H for deras

rattegdngskostnader.

Erséttning for rattegdngskostnad ska fullt ut motsvara bl.a. kostnad for arvode till
ombud, sdvitt kostnaden skaligen varit pakallad for tillvaratagande av partens rétt.
Ombudet har i malet dberopat ett flertal omstdndigheter som redan provats och 1
sina yttranden dven utan anledning &terupprepat ménga omstindigheter. Enligt
mark- och miljddomstolens bedomning kan det mot bakgrund av malets omfattning
och de fragor som varit foremal for provning inte anses skiligen pakallat med den
arbetsméngd for ombudet som kostnadsyrkandet innefattar. Enligt mark- och
miljddomstolens mening far H anses skéligen tillgodosedda med en ersittning om
40 000 kr avseende arvode for ombudets arbete med malet, vartill kommer yrkad

ersdttning for ombudets utligg som far anses skélig.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 27 december 2022.

Susanne Morkas Marianne Larsson Carlbring

I domstolens avgdrande har deltagit rddmannen Susanne Morkés, ordforande, och
tekniska rddet Marianne Larsson Carlbring.
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Hur man overklagar

MMD-02

Vill du att domen ska dndras i ndgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum
for 6verklagande finns pa sista sidan i domen.

Sa har gor du

1. Skriv mark- och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska dndras.

Tala om vilken dndring du vill ha och varfor
du tycker att Mark- och miljééverdomstolen
ska ta upp ditt 6verklagande (Iis mer om
provningstillstind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga
uppgifter om var domstolen kan na dig:
postadresser, e-postadresser och telefon-
nummer.

Om du har ett ombud, limna ocksid ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till mark-
och miljédomstolen. Du hittar adressen i
domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att
overklagandet kommit in i rétt tid. Har det
kommit in for sent avvisar domstolen 6ver-
klagandet. Det innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljddomstolen 6verklagandet och alla hand-
lingar i malet vidare till Mark- och miljé6ver-
domstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven Mark- och milj6-
6verdomstolen skicka brev pa detta siitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och
milj6éverdomstolen tar domstolen forst stillning
till om malet ska tas upp till provning,.

Mark- och miljé6verdomstolen ger provnings-

tillstand 1 fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljddomstolen démt
ratt.

¢ Domstolen anser att det inte gar att bedéma
om mark- och miljédomstolen har démt ritt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp malet for att ge
andra domstolar vagledning i ritts-
tillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga
skil att ta upp malet av nigon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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