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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1.

Mark- och miljodverdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom endast
pa sé sitt att den intrdngsersdttning som dgaren av fastigheten Y, Stockholms
kommun, enligt ersdttningsbeslutet ska betala — efter uppriakning med
konsumentprisindex (KPI) — direkt till tomtréttshavaren till X, Séderport Fenix
5 AB, bestams till 323 000 kr. I fridga om betalningsfrist och rinta géller

lantmiterimyndighetens forordnanden.

Stockholms kommun ska ersitta Soderport Fenix 5 AB for dess réttegdngs-
kostnader i Mark- och miljodverdomstolen med 58 500 kr avseende ombuds-
arvode samt rédnta enligt 6 § rdntelagen fran dagen for denna dom till dess
betalning sker. I vrigt ska vardera parten svara for sin rattegdngskostnad i

Mark- och miljooverdomstolen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska
undanrdja mark- och miljddomstolens dom och ogilla S6derport Fenix 5 AB:s
yrkanden. Kommunen har vidare yrkat att Mark- och miljédverdomstolen ska befria
kommunen frén skyldigheten att ersitta motpartens réittegdngskostnader i mark- och
miljodomstolen samt i stillet forplikta motparten att ersdtta kommunens rattegangs-

kostnader dér.

Soderport Fenix 5 AB (Soderport) har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska
andra erséttningsbeslutet pa sa sitt att ersittningen ska faststdllas till 10 800 000 kr
med upprikning enligt KPI samt att rdnta enligt 5 § rdntelagen ska utgé fran den

20 mars 2018.

Parterna har motsatt sig varandras yrkanden. De har yrkat erséttning for réittegdngs-

kostnader i Mark- och miljooverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kommunen har anfort detsamma som vid mark- och miljdédomstolen med bl.a.

foljande tillagg och fortydliganden.

Soderport har bevisbordan for att en skada har intréffat samt de omsténdigheter som
visar skadans storlek. Bolaget har inte uppfyllt den bevisbordan. Séderport har inte
styrkt nagon paverkan pa marknadsvérdet till f6ljd av fordyrade grundldggnings-
kostnader eller paverkan pa byggritten. 3D-utrymmets utbredning under tomtritten
begrinsar varken mojligheten att nyttja byggritten eller medfor mer omfattande
begrinsningar dn vad som redan foljer av markforhallanden, detaljplanen och tomt-

rattsavtalet.

De radande markforhéllandena medfor redan begrédnsningar i mojligheten att bebygga
fastigheten. Kommunen och Sdderport har, inom ramen for de avgéldsprocesser som

forts for tomtritten X, enats om att grundldggningen pa fastigheten dr mer
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kostsam dn normalt pa grund av behovet av stora schakter och utfyllnader pé den
kraftigt kuperade tomten. Vid den senaste regleringen ar 2024 reducerades darfor det
beddmda markvérdet med 790 kr/kvm frén 2 300 kr/kvm. Vidare bedomdes omridet
med slédnt helt sakna markvérde. Det totala markvérdet har uppskattats till

38,92 miljoner kronor utan brister och till 24,46 miljoner kronor med beaktande av
dessa. Det har séledes aldrig varit mojligt att fullt utnyttja byggrétten pa grund av
grundlidggningsforhéllandena, i vart fall inte utan 6kade grundlaggningskostnader.
Utan utredning som visar att det ar just tunnelférekomsten som orsakar merkostnader

ska tomtréttshavaren inte kompenseras for detta.

Tomtréttsavtalet innebdr dessutom 1 sig en begransning i tomtréttshavarens mojlighet
att utnyttja aterstaende byggritt. Av avtalet framgér att varje nybyggnad eller annan
byggnadsatgéird som kraver bygglov ska godkédnnas av fastighetsdgaren innan bygg-
lovsansokan ges in. Marknaden bor sdledes inte forutsétta att utbyggnad kan ske, vilket

behover beaktas vid bedomningen.

Soderports sakkunnige B.S. har berdknat merkostnader utifran en specifik planerad
byggnad. Det kan dock finnas andra mojliga byggnationer som inte dr for-knippade
med merkostnader. B.S. har inte heller beaktat redan befintliga grundléggningsproblem
och deras inverkan. Utredningen aterspeglar dirmed inte forutsdttningarna for bésta
mojliga exploatering under rdidande omstédndigheter. Darutdver har det av H.E:s
uppgifter framkommit att &ven Soderports projekterade byggnation kan utforas utan
betydande kostnadsokningar. Det &r alltsa inte visat att mojligheten att bebygga

tomtritten paverkas i ndgon betydande omfattning.

Aven om Séderport skulle anses ha visat att intringet medfdr 6kade grundliggnings-
kostnader sd har bolaget inte visat att dessa leder till en minskning av marknadsvirdet.
Det kan inte tas for givet att varje kostnadsdkning motsvaras av en lika stor minskning
av marknadsvérdet. Det avgorande ar hur potentiella kopare pa en 6ppen marknad
uppfattar mojligheterna att anvdnda och utveckla tomtrétten samt de kostnader som é&r
forenade ddrmed. En potentiell kopare kan inte forvintas ta fram fullstindig utredning

om exakt vilka kostnader en viss typ av bebyggelse medfor, utan far i stéllet forlita sig
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pa bedomningar for att kunna landa i hur mycket man som kopare ar beredd att betala.
Bolagets intresse av att utnyttja kvarvarande byggritt behdver inte motsvara
marknadens intresse. Aven om Sdderport skulle anses ha visat p4 merkostnader genom
fordyrade grundléggningskostnader eller pdverkan pé byggritten ska kostnaderna inte
ersittas som viardeminskning utan som 6vrig skada enligt 4 kap. 1 § forsta stycket

expropriationslagen (1972:719). Det innebér att inget paslag med 25 procent ska utga.

Soderport har anfort detsamma som vid mark- och miljddomstolen med bl.a. foljande

tilldgg och fortydliganden.

Genom den utredning som bolaget har aberopat &r det visat att 3D-utrymmets inverkan
pa tomtritten medfor en betydande negativ paverkan pa tomtrittens marknadsvirde.
Savil den pagaende som den framtida markanviandningen inom berérd del av tomt-
ratten kommer att forsvaras till f6ljd av tunnelns placering och medfora 6kade

kostnader.

Intrénget 1 tomtrétten dr av sddan art och omfattning att det inte kan bedomas som ett
mindre viardepaverkande intrang som kan ersittas genom ett symboliskt schablon-
belopp. 3D-utrymmet berdr sa mycket som 70 procent av tomtrétten, dr beldget nira
marknivin och medfor begriansningar for sévil pagaende som framtida markanvand-
ning. Det foreligger en pataglig risk for att grundldggningskostnader vid framtida
exploatering av den outnyttjade byggritten blir mérkbart dyrare samt en betydande
osidkerhet kring hur flexibelt byggritten enligt detaljplanen kan komma att utnyttjas.
De forvéintade 6kade kostnaderna kan bli sé stora att det 4r ekonomiskt mer rationellt
att avstd fran att exploatera tomtritten ytterligare. En konkret bedomning av intrangets
viardepaverkan ska dérfor goras, varvid hiansyn ska tas till 3D-utrymmets utbredning,
dess nérhet till marknivan, den stora andelen av tomtrétten som berors, storleken pé
den outnyttjade byggritten, risken for fordyrade grundlaggningskostnader samt att
framtida byggnation kan komma att behdva understillas Trafikverkets granskning.
Mot denna bakgrund vidhéller Soderport att intrangserséttningen ska bestimmas i
enlighet med vad som yrkats. Den yrkade ersittningen motsvarar hilften av det totala
beddmda viérdet av den outnyttjade byggritten, vilket bor anses motsvara skillnaden

mellan tomtréttens marknadsvirde fore respektive efter intrdnget.
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Eventuella tidigare grundldggningsproblem, till f6ljd av forekomsten av berg och slént,

har inte inneburit nagra specifika begransningar, vilket blir fallet pa grund av tunneln.

Bedomningen av pdverkan pad marknadsvérdet ska utgd fran ett fullt nyttjande av bygg-
ritten oavsett att visst samtycke kan behova inhdmtas fran fastighetsdgaren vad géller
nybyggnation enligt tomtréttsavtalet. Nagot annat vore att frdnga de grundlaggande

rittigheter som &r forknippade med en tomtrétt.

Det kan inte krévas att en tomtrittshavare som fatt ett intrang i sin tomtrétt ska behdva
redovisa alla tdnkbara byggnationer for att kunna tillerkénnas erséttning utover ett
minimibelopp. B.S:s berdkningar har gjorts utifran en viss planerad byggnation som
bolaget har haft planer pa att uppfora. Bolagets affarsidé &r att utveckla fastigheter for

lager och latt industri. Tomtrdtten dr alltsa ett typiskt innehav for bolaget.

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljooverdomstolen har tagit del av samma bevisning som mark- och miljo-

domstolen. Forhoren som hélls dér har spelats upp.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljooverdomstolen konstaterar inledningsvis att den fraga som ar foremal
for domstolens provning dr vilken ersittning Soderport, i egenskap av tomtréttshavare,
har ritt till for den fastighetsreglering genom vilken ett tredimensionellt utrymme (3D-
utrymme) 6verforts fran fastigheten X till fastigheten Y i Stockholms kommun.
Fastighetsbildningen dr en del i Trafikverkets anldggande av ny strackning av E4:an,

Forbifart Stockholm.

Ersdttningen ska, utifrdn hur parterna utformat sina 6verklaganden, bestimmas till ett
belopp mellan 57 225 kr och 10 800 000 kr med upprakning enligt KPI fran vérde-
tidpunkten.
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Utgangspunkter for provningen

Hogsta domstolen har i rattsfallet ”Tomtrétten pd Lindholmen™ NJA 2021 s. 676 slagit
fast att erséttningsreglerna i 4 kap. expropriationslagen ska tillimpas dven for en tomt-

rattshavare nér den fastighet som tomtrétten avser minskas genom fastighetsreglering

enligt 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

Som mark- och miljoédomstolen redovisat giller alltsa att ersattningen for overforingen
av 3D-utrymmet ska bestdmmas i1 enlighet med 4 kap. 1 § expropriationslagen.
Soderport har ddrmed rétt till intrdngserséttning som motsvarar den minskning av
tomtriittens marknadsvirde som fastighetsregleringen har orsakat. Aven annan
ekonomisk skada som intranget medfor ska ersittas. Utdver detta ska erséttning betalas

med 25 procent av marknadsviardeminskningen.

Begreppet marknadsvérde dr inte definierat i expropriationslagen. Av forarbetena
framgar dock att med marknadsvérde avses det pris som en fastighet av ifragavarande
art sannolikt skulle betinga vid en forsédljning pa den allmidnna marknaden

(se prop. 1971:122 5. 171).

Utgéangspunkten vid provning i domstol dr att det &r den skadelidande, dvs. Séderport,
som har bevisbordan for att en skada har intréffat och de omstédndigheter som visar
skadans storlek. Det &r inte frdga om att styrka ett visst virde i den meningen att endast
ett varde &r riktigt och att alla andra vérden ar felaktiga. Det handlar i stillet om att
domstolen pa grundval av den utredning som lagts fram ska finna ett virde som &r det
mest sannolika uttrycket for vad en kopare skulle betala. Syftet med lagens utformning
ar att domstolarna ska fa frihet att for varje sirskilt fall utnyttja de viarderingsmetoder
som med storsta sannolikhet leder till ett rattvisande resultat. (Se prop. 1971:122

s. 171, jfr rattsfallet ”Sjukhuscaféet” NJA 2017 s. 261.)

Hogsta domstolen har i rattsfallet NJA 2007 s. 695 tagit stillning till en fraga om
intrangsersittning, da vid upplatelse av ledningsritt for optokablar inom utrymme for

en befintlig ledningsrétt avseende kraftledningar. Hogsta domstolen konstaterade att
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det inte kunnat pavisas att ndgon minskning hade skett i fastighetens marknadsvérde i
den mening detta uttryck normalt brukar anvéndas. Trots detta ska erséttning for
intrang utgd dven vid en sddan mindre skada dér en skillnad i marknadsvérdet fore och
efter intrdnget inte kan faststillas men en ekonomisk skada, om an obetydlig, kan
konstateras. Hogsta domstolen anslot sig till hovréttens beddmning att en skilig
intrangsersittning i det fallet kunde bedomas skonsmassigt till 1 000 kr per

tillkommande ledningsrétt.

Mark- och miljooverdomstolens bedomning

Mark- och miljé6verdomstolen bedomer inledningsvis att den skada som gors géllande
av Soderport ska beddmas inom ramen for intrangsersittning och darmed inte hanteras

som en Ovrig skada, jfr 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen.

Fragan att ta stdllning till 4&r ddrmed i forsta hand om Soderport har visat att 3D-
utrymmets inverkan péd tomtratten X medfort en marknadsvardeminskning. Om sa ar
fallet ska domstolen bedéma storleken av vardeminskningen. Om det inte &r visat att
intranget medfort en pavisbar virdeminskning har domstolen att ta stillning till om det
anda finns skél att hoja den erséttning som lantméterimyndigheten har bestdmt

skonsmaéssigt.

Soderport har bland annat dberopat sakkunnigforhor med B.S. (AB Bygg-besked) och
G.L. (Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB) samt de skriftliga utlatanden som de
har uppréttat. B.S. har, utifran en foreslagen nybyggnation av en lagerbyggnad om
cirka 9 860 kvadratmeter, jamfort tva alternativ for grundldggning: fribdrande platta
och bottenplatta pa packad fyllning. Enligt B.S. dr en fribdrande platta den mest
optimala metoden for tomtrétten, men pa grund av tunnelns skyddszon kommer
framtida grundldggning att behdva utforas med bottenplatta pa packad fyllning.
Baserat pé en kalkyl fran Afry har B.S. funnit att detta alternativ ar avsevért mer
kostsamt &n en fribdrande platta. B.S. framhaller dven att blandad grundldggning
typiskt sett utgdr en riskkonstruktion, eftersom den kan leda till sdttningar och

sprickbildning. Med utgangspunkt i B.S:s utldtande och Afrys kalkyl har G.L.
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upprittat ett utlitande om marknadsvirdeminskningen. Hon har dirvid konstaterat att
merkostnaden for grundlaggning med bottenplatta pa packad fyllning enligt Afrys
kalkyl uppgar till cirka 18,5 miljoner kronor. Mot den bakgrunden har hon vid sin
beddmning av 3D-utrymmets marknadsvardepéaverkan pa tomtritten utgétt fran att
intranget innebér att den dterstaende byggrétten inte kan utnyttjas alls. G.L. har bedomt
det totala marknadsvirdet av outnyttjad byggritt till

21,6 miljoner kronor. Samtidigt har hon ansett att marken inte blir helt vardelos,
eftersom den fortfarande kan anvidndas for enklare uppstéllning eller upplag. Mot den
bakgrunden har hon uppskattat marknadsvérdeminskningen till hilften av den
outnyttjade byggrittens bedomda vérde, det vill sdga 10,8 miljoner kronor. Sdderport

har utformat sin talan utifrin G.L:s beddmning.

Kommunen har bland annat aberopat sakkunnigférhér med H.E. (GeoMind KB), som i
likhet med B.S. har analyserat olika grundlaggningsmetoder pa tomtritten, och med
S.B. (Svefa), som tagit fram det virdeutlatande som lantméterimyndigheten har lagt till
grund for sin bedomning. Kommunen har ocksé aberopat deras skriftliga utldtanden.
H.E:s uppfattning ar att det ar vanligt med blandad grundlaggning, och att
forutséttningarna pa platsen dr sddana att man sannolikt hade anvént blandad
grundldggning vid en eventuell byggnation, oberoende av om 3D-utrymmet hade
overforts genom fastighetsreglering. Han har bedémt att tunneln och dess skyddszon
troligtvis inte paverkar grundlaggningskostnaderna pa platsen, men framhallit att det
skulle behovas mer utforliga geotekniska under-sokningar for att kunna gora nirmare
berdkningar. S.B. har bedomt att marknadsvardeminskningen torde vara mycket liten
eftersom 3D-utrymmet inte medfor nagra begridnsningar pad markniva. Mot bakgrund
av réttsfallet NJA 2007 s. 695 har S.B. ansett att en schablonmissig erséttning dnda ska
utga. S.B. har beaktat att intranget skapar en réttslig belastning genom att det
underliggande 3D-utrymmet blir synligt i fastighetsregistret och att det medfor ett
hinder mot att inom vissa delar anldgga bergviarme eller i ovrigt fritt disponera marken
1 vertikalled nedat. Med de utgangspunkterna har S.B. tagit fram ett forslag till
schablon for ersdttning till de berorda fastigheterna och tomtrétterna. Enligt S.B:s
schablon ska virdeminskningen beddmas till 36 000 kr vid virdetidpunkten for de

fastigheter eller tomtrétter vilka till mellan 25 och 75 procent
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berdrs av 3D-utrymmet, vilket ar fallet for tomtrétten X. Lantméterimyndig-heten har

beslutat om ersdttning med det beloppet, men med 25 procents pdslag och upprakning

efter KPI.

Mark- och miljooverdomstolen konstaterar inledningsvis att det inte finns ndgon
sjalvklar metod for att bedoma ett 3D-utrymmes inverkan pa en tomtratts marknads-
virde. Det illustreras inte minst av det forhallandet att G.L. och S.B., som bada ar
auktoriserade fastighetsvarderare, har kommit till vitt skilda slutsatser i fragan. De
framstar bada som erfarna och kompetenta inom sitt falt. Det finns dock skal att
ifrdgasitta vissa utgdngspunkter i de utredningar som ligger till grund f6r S6derports

talan.

For det forsta utgar Soderports utredningar helt frén ett specifikt forslag till bebyggelse
pa fastigheten. Forslaget innebér att de befintliga byggnaderna rivs och ersdtts med en
stor lagerbyggnad om 9 860 kvadratmeter. B.S:s bedomningar och G.L:s virdering
bygger helt pa detta forslag. Utredningarna tar ddrmed sikte pé ett alternativ som
maximalt utnyttjar byggrétten, vilket inte nddvéandigtvis motsvarar den ekonomiskt
mest rationella anvédndningen av tomtritten. Ett sidant antagande kan inte anses
aterspegla hur en genomsnittlig spekulant pa kommersiella tomtrétter resonerar.
Metodiken framstar darfor inte som lamplig for att bedoma den mest sannolika

marknadsvardepaverkan.

Darutover framstar det utifran den framlagda bevisningen som oklart om 3D-utrymmet
alls paverkar mojligheterna att uppfora en byggnad i enlighet med forslaget. Det dr
inte tydligt i vilken mén B.S. har beaktat de svérigheter kopplade till grund-ldggning
som redan finns inom tomtritten. Det star klart att parterna sedan ldnge har gjort ett
avdrag pé det markvérde som ligger till grund f6r tomtrittsavgédlden pa grund av att
grundlaggningsforhillandena dr svérare dn normalt. Det dr for Mark- och
miljodverdomstolen oklart hur stor inblick B.S. har haft i den problematiken. Det kan
noteras att H.E. har bedomt att 3D-utrymmet troligtvis inte paverkar

grundlidggningskostnaderna.
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Mark- och miljodverdomstolen konstaterar vidare att Soderport, for att kunna soka
bygglov pa fastigheten, dr beroende av fastighetsdgarens godkdnnande. Det foljer av
det tomtréttsavtal som giller mellan parterna och géller alltsa dven utan intranget fran

3D-utrymmet.

Den befintliga grundldggningsproblematiken tillsammans med tomtrattsavtalet gor att
det finns en stor osdkerhet kring vilken exploatering som skulle vara mdjlig pa

tomtritten, dven utan 3D-utrymmets inverkan.

Vid forhoret med B.S. har det ocksd framkommit att Afrys kalkyl inte inkluderar de
kostnader for sprangning som det hade inneburit att anlédgga lednings-gravar och andra
installationer vid grundldggning med fribarande platta. Detta framstar som en stor brist
1 den berdkning som ligger till grund for jamforelsen mellan grund-

laggningsalternativen. Berdkningen har haft avgorande betydelse vid G.L:s vérdering.

Mark- och miljooverdomstolen anser, till skillnad frdn mark- och miljddomstolen, att
Soderport inte har visat att 3D-utrymmet fordyrar grundldggning inom tomtrétten.
Bolaget har inte heller 1 6vrigt visat att det uppstatt nagon pavisbar marknadsvirde-

minskning.

I linje med vad som f6ljer av NJA 2007 s. 695 ska intrangsersdttning dock utgd dven
vid en sddan mindre skada dér en skillnad i marknadsviardet fore och efter intranget
inte kan faststillas men en ekonomisk skada, om #n obetydlig, kan konstateras. Aven
om réttsfallet avser en annan typ av intrang &n den overforing av ett 3D-utrymme som
nu ir foremal for bedomning, beddmer Mark- och miljédverdomstolen att samma
princip kan tillampas i det hér fallet. Av rittsfallet foljer att ersittningen 1 sddana fall

far bestimmas skonsmaéssigt.

Det star klart att 3D-utrymmet berdr en stor del, horisontellt cirka 70 procent, av
tomtritten. Utrymmet stracker sig hela vigen upp till bergdverkanten, som i detta fall
ligger ndra marknivéan. Det finns en relativt stor outnyttjad byggritt inom tomtratten.

Aven om det inte ir visat att 3D-utrymmet faktiskt begriinsar méjligheten att utnyttja
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byggritten, utover de begrinsningar som redan finns, innebér 6verféringen av 3D-
utrymmet en tillkommande osdkerhetsfaktor i frigan. Det kan inte uteslutas att denna
osdkerhet kan ha en paverkan pé intresset av att forvéirva tomtréatten. Mark- och
miljodverdomstolen finner sammantaget att S.B:s schablon, som
lantmiterimyndigheten har tillimpat, inte beaktar den osdkerhetsfaktorn i tillracklig
utstrdckning. Ersdttningen kan i stillet skéligen uppskattas till 200 000 kr vid
vardetidpunkten, dvs. den 20 mars 2018.

Med schablonpéslaget om 25 procent berdknas intrangserséttningen till 250 000 kr.

Soderport har yrkat att intrangserséttningen ska ridknas upp enligt KPI frén den

20 mars 2018, vilket far forstas som att upprakning ska ske till senaste kdnda index-
talet vid dagen for denna dom. Det finns forutséttningar att rdkna upp erséttningen i
enlighet med bolagets yrkande. KPI (basar 2020) lag 1 mars 2018 pa 96,97. Senast
kédnda KPI vid dagen for denna dom dr 125,09 (maj 2026). Ersittningen efter
upprakning med KPI uppgér dirmed avrundat till 323 000 kr.

Rénta ska ocksa betalas pa beloppet.

Friagan om rittegingskostnader

Mark- och miljooverdomstolen instimmer i mark- och miljdédomstolens bedomning att
Soderport 1 enlighet med géllande huvudregel ska fa full ersittning for sina skéliga
rittegangskostnader dér och att Soderport inte har processat pa ett sddant vardslost sitt
att det paverkar bolagets rétt till erséttning for rittegdngskostnader dér. Det saknas

alltsa skil att andra mark- och miljodomstolens dom i fraga om réttegdngskostnader.

I frdga om rittegangskostnaderna i Mark- och miljodverdomstolen tilldmpas 17 kap.

3 § andra stycket FBL. Av bestimmelsen foljer att i mal om erséttning for markdver-
foring ska den som har att betala ersittning for mark, dvs. kommunen i det hér fallet,
alltid sjdlv bara sina kostnader samt kostnad som han eller hon orsakar motparten
genom att sjilv overklaga. Detta om inte annat foljer av 18 kap. 6 eller 8 § rittegangs-

balken. Ogillas talan som har fullf6ljts av den som avstar mark, dvs. Soderport i det
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hér fallet, tillimpas dock 15 kap. 8 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. I dvrigt

ska bestimmelserna i 18 kap. réttegdngsbalken tillimpas.

Enligt 15 kap. 8 § PBL giller att om domstolen ogillar en talan pa grund av att en
fastighetségare eller ndgon som har en sérskild rétt till en fastighet har inlett rétte-
gangen utan tillrdckliga skil, far domstolen forordna att den som véckte talan ska béra
sina egna kostnader. Om réttegdngen inleddes trots att det méste ha varit uppenbart for
den som vickte talan att talan vécktes utan skélig grund, far domstolen dessutom

forplikta den som véckte talan att ersdtta motparten for dennes rattegangskostnader.

Kommunen har gjort gillande att en tillimpning av 15 kap. 8 § PBL ger anledning att
forordna att Soderport ska std kommunens rattegdngskostnader och i vart fall sina egna
kostnader. Kommunen har i den delen anfort att bolaget har fort sin talan utan att visa
pa en konkret forlust av byggritt eller fordyrade grundlaggningskostnader och inte haft
ndgot stdd for att tomtrittens marknadsvirde har minskat. Kommunen har vidare
anfort att utover 15 kap. 8 § PBL finns det ocksé skl att tilldmpa 18 kap. 6 §

rattegangsbalken.

Talan till Mark- och miljodverdomstolen har fullfoljts av bada parterna. Mark- och
miljooverdomstolen beddmer att Soderport inte genom sitt dverklagande av mark- och
miljddomstolens dom har orsakat kommunen kostnader genom vérdsloshet eller
forsummelse eller 1 Ovrigt agerat pa ett sddant sétt att 18 kap. 6 § rittegdngsbalken ar
tillimplig. Soderport har visserligen inte fatt framgang med sin talan dd Mark- och
miljodverdomstolen funnit att bolaget inte visat att 3D-utymmet medfor en fordyrad
grundlidggning eller att det uppstatt nagon pavisbar marknadsviardesminskning. Enligt
Mark- och miljooverdomstolen har dock Soderport haft tillrdckliga skél for sin forda
talan. Det innebér att inte heller 15 kap. 8 § PBL ir tillamplig i detta fall.

Kommunen ska ddrmed std sina egna kostnader i Mark- och miljédverdomstolen samt

de av Soderports kostnader som orsakats av kommunens 6verklagande.

Utredningen visar inte att Soderport haft ndgon kostnad som kan anses vare sig ha

orsakats bolaget enbart genom kommunens 6verklagande eller som hianfor sig enbart
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till Soderports eget dverklagande. Mot den bakgrunden bor hélften av S6derports

kostnader anses hanforliga till kommunens 6verklagande.

Mark- och miljodverdomstolen har funnit att den erséttning som ska utga till S6derport
ar avsevart lagre dn vad mark- och miljodomstolen har bedomt. Séderport far ddrmed
anses vara forlorande part och ska darfor sjélv std for hilften av sina rittegangs-

kostnader.

Det av Soderport yrkade beloppet far anses skéligt, vilket innebér att Soderport ska

tillerkdnnas erséttning med hélften av detta belopp.

Det fér anses vara av vikt for ledning av réttstillimpningen att malet provas av Hogsta
domstolen. Mark- och miljooverdomstolen tillater darfor med stod av 5 kap. 5 § lagen

(2010:921) om mark- och miljodomstolar att domen overklagas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2026-07-22

I avgorandet har deltagit hovréttsradet Malin Wik, tekniska radet
Ingela Boije af Gennds, hovrittsrddet Helen Blomberg och tf. hovrittsassessorn Alice

Stoop Hedborg, referent.

Foredragande har varit Julia Nyberg.
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NACKA TINGSRATT DOM Malnummer
Mark- och miljédomstolen 2025-07-10 F 4657-24
Meddelad i Nacka
PARTER
Klagande

Soderport Fenix 5 AB

Ombud: Advokat C.G.
Landahl Advokatbyrd KB

Motpart
Stockholms kommun

Ombud: Stadsadvokat M.S.

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 3 maj 2024 i drende nr AB151584

SAKEN
Intrdngserséttning 1 samband med fastighetsreglering pa fastigheten X i
Stockholms kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljddomstolen dndrar Lantmateriets ersittningsbeslut pa s satt
att Stockholms kommun, dgare till fastigheten Y 1 Stockholms
kommun, ska betala i erséttning 5 117 000 kr, i stéllet for 57 225 kr,
(exklusive rianta) direkt till S6derport Fenix 5 AB, tomtréttshavare till

Besoksadress
Sicklastraket 1

Telefon
08-561 656 00

Oppettider Postadress E-post
mandag—fredag Box 69 mmd.nacka@dom.se
08:00-16:30 131 07 Nacka Webbplats

www.nackatingsratt.domstol.se
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fastigheten X i samma kommun. I frdga om betalningsfrist och rdnta

giller Lantméteriets forordnanden.

Stockholms kommun ska utge erséttning for riattegingskostnader till
Soderport Fenix 5 AB med 265 478 kr jamte rianta enligt 6 § rintelagen
fran dagen for denna dom till dess att betalning sker. Kommunen ska sta

sina egna rittegdngskostnader.
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BAKGRUND

Lantmaiteriet (LM) beslutade i juni 2016 att 6verfora ett tredimensionellt
utrymme (3D-utrymme) fran fastigheten X till kommunens fastighet Y.
Fastigheterna &r beldgna i Stockholms kommun. X dr uppléten med tomtrétt
till S6derport Fenix 5 AB (Soderport). Stockholms kommun (kommunen) ar
lagfaren dgare till X. Beslutet 6verklagades av Soderport till mark- och
miljodomstolen som undanrdjde beslutet i en dom meddelad den 7 november
2016. Mark- och miljodomstolens dom 6ver-klagades till Mark- och
miljooverdomstolen som édndrade mark- och miljodomstolens dom och
faststéllde LM:s fastighetsbildningsbeslut (dom den 20 mars 2018 i mél nr F
10369-16). Omfattningen i markplanet av 3D-utrymmet framgar nedan.

Utdrag ur LM:s beslut, KA1

I nu aktuellt drende har LM beslutat om ersittning. Kommunen, dgare
till Y, ska enligt beslutet betala 57 225 kr direkt till Soderport,

tomtrattshavare till X.

Soderport har 6verklagat LM:s erséttningsbeslut.
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YRKANDEN M.M.

Soderport har yrkat att ersittningen ska faststéllas till 10 800 000 kr och att
beloppet ska riknas upp med konsumentprisindex (KPI) och rinta enligt 5 §
rantelagen (1975:635) fran viardetidpunkten den 20 mars 2018. Bolaget har

dven yrkat ersdttning for sina rattegdngskostnader.

Kommunen har bestritt andring av LM:s ersittningsbeslut, men i sig vitsordat
yrkad upprikning med KPI och rinta. Aven kommunen har yrkat ersittning for

sina rittegangskostnader.

GRUNDER M.M.

Soderport

Allmdnt

Mark- och miljoéverdomstolen konstaterade i ovan nimnda dom att detalj-
planens allménna plats (T1) stricker sig till bergdverkant. Det innebér att
ingen del av den anldggning som for ndrvarande finns pa fastigheten X under
markniva kommer att inga 1 3D-utrymmet, vilket framgick av LM:s beslut.
Fastigheten bebyggdes 1974 med anldggning for AB Svensk Bilprovnings
rdkning. Sedan marknaden avreglerades sa har verksamheten bedrivits av Opus
bilprovning. Detta dr en omfattande anldggning som forutom besiktning av

personbilar dven besiktigar lastbilar och bussar, det vill sdga tung trafik.

Paverkan

Eftersom byggritten till stor del &r outnyttjad har Soderport 1atit konsultfirman
Sitowise bedoma mojligheten till byggnation ovanpd viagtunneln. Sitowise har
gjort en geoteknisk undersokning av X. Den geotekniska under-skningen har
genomforts utifran ett forslag pa exploatering. Forslaget framgar av Sitowises

PM Geoteknik, ingivet till LM.
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Det kan konstateras att skyddszonen for Forbifart Stockholm innebér att jord-
schakt, borrning och andra ingrepp 1 undergrunden far utforas ner till bergytan.
Inga ingrepp far goras i berg. Detta medfor att grundldggning kan behdva ske
pa sarskilt sitt. Det som kan konstateras &r att det inte gér att sdga exakt pa
vilket sétt framtida bebyggelse kan grundlaggas. Trafikverket har inte redovisat
vad som ér tillatet respektive inte tillatet. Den slutsats som dras dr att
Soderport ska kunna genomfora en utveckling av X men det forutsitts att

tillstand maste sdkas hos Trafikverket for all grundlaggning.

Den bedomningen som Svefa har gjort, att Forbifart Stockholm inte bedoms
berdra anvindningen ovan mark, dr felaktig. LM har i motiveringen till beslutet
inte funnit skél att frangd den bedomning som Svefa har gjort och finner att

skilig ersittning dr den som Svefa kommit fram till.

Raittsfallet NJA 2007 s. 695 kan inte utgora grund for bedomningen av en
véagtunnel med skyddszons paverkan pé en fastighet. Nyssnamnt rattsfall ror
intranget av en optokabel inom utrymme for befintliga kraftledningar. Utan att
forringa intranget av en optokabel sa dr det inte jaimforbart med en vigtunnel
jamte skyddszon 1 princip under markens oversta lager. Hogsta domstolen
hénvisar just till att smd intrdng ska ldsas i belysning av den grundlagsfasta
ritten till ersattning i 2 kap. 18 § regeringsformen. Domstolen konstaterar att
det stod klart att erséttning for intrang ska utga dven vid en sddan mindre
skada. Erséttningen bestdmdes till ett schablonartat belopp. Forutsittningarna
ar inte sadana att det kan bedomas som en mindre skada for klaganden. Att s&
som LM endast fatta beslut om erséttning motsvarande schablon for att

bergviarme inte ska kunna anldggas ar inte tillrdcklig ersittning.

Vigtunneln har en stor paverkan pd byggritten pad tomtrétten till fastigheten
och den kommer ha betydelse for hur eventuell ny grundlaggning behover
anldggas. Tunneln ticker 70 procent av X:s areal underifran. Enligt

detaljplanen far jordschakt, borrning eller andra ingrepp i undergrunden ske till



Sida 6

NACKA TINGSRATT DOM F 4657-24

Mark- och miljédomstolen

Dok.1d 952654

hogst 3 meter under markytan och inga ingrepp far goras i berg som kan skada
vigtunneln. Soderport behover séledes forhélla sig till dessa begransningar vid
en nybyggnation inom de ovan angivna 70 procent av fastigheten. Det &r en
omfattande begransning som kommer att paverka bade byggrétten, dvs. var nya
anlidggningar kan uppforas inom fastigheten, och hur grundldggningen behdver
anlidggas. Byggritten kommer ddrmed med storsta sannolikhet inte att kunna

nyttjas fullt ut pa fastigheten.

Vigtunnels placering kommer garanterat dven att leda till hogre
projekteringskostnader och hogre kostnader gillande sjélva utforandet av
grundldaggningen. Det kan i sammanhanget noteras att X redan har vissa
begrinsningar nér det kommer till nybyggnation da ena sidan av fastigheten

sluttar ganska brant.

Av ingiven rapport upprittad av ingenjoren B.S. framgér att Soderport inte kan
viélja att grundlégga en framtida ny byggnad inom fastigheten pé det mest
optimala sdttet, vilket &r en fribdrande platta. Detta kommer att innebéra en
vasentligt hogre byggkostnad for grundldggningen. Skyddszonens placering
innebdr att Soderport kan behdva anvinda sig av en annan metod vid
grundldggningen som innebdr att bottenplattan grundldggs pa en packad
fyllning av krossad spriangsten. Den metoden dr mer kostsam och mer
tidskridvande 4n att anligga en fribirande platta. Okade kostnader dr svart att
bedoma i forvig dé det avgdrande dr hur mycket som behover fyllas ut.
Metoden ger ocksé en storre negativ miljopdverkan for ndromradet da antalet
transporter till- och fran arbetsplatsen 6kar vasentligt med denna metod. For att
undvika sittningar och sprickbildning i grundliaggning och byggnad &r det inte
heller ldmpligt att vdlja olika grundldggningsmetoder. Soderport kommer
darfor sannolikt att behova anvinda sig av den alternativa mer kostsamma
grundlidggningen for hela byggnaden, dvs. dven for de delar som ligger utanfor

vigtunnelns skyddszon. Den kostnad som detta innebér medfor att kostnaden
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for att anvdnda byggritten kan bli sa hog att byggrétten i praktiken inte kan
utnyttjas.

Det ar i nuldget svart att sédga hur stor paverkan kommer bli da Trafikverket
dnnu inte redovisat vad som ar tillatet respektive inte tilldtet 1 anslutning till
vagtunneln. Tillstdnd hos Trafikverket kommer dock sannolikt att behdva
sokas for all typ av grundliggning inom végtunnelns skyddszon. Det som dr
alarmerande 1 situationen &r att Trafikverket de senaste dren har haft en
avvisande instdllning till att 1dmna tillstdnd till bebyggelse inom vigtunnlars
skyddszoner. Soderport ingar i en stor koncern, Sagax, som investerar i
kommersiella fastigheter utifran ett langsiktigt perspektiv. Utgangspunkten &r
alltid att forddla fastigheterna pa lang sikt.

Vigtunneln kommer dven att ha en stor paverkan pa mojligheterna att
underhalla fastigheten utifrdn det behov som den aktuella bilprovnings-
verksamheten har. Idag finns flera “gropar” i marken pa fastigheten som
anvands for att medarbetare pa besiktningen ska kunna besiktiga tunga fordon

underifran utan att fordonen behdver hissas upp fran marken.

Ersdttning

Den av LM beslutade ersittningen motsvarar inte den paverkan som
vagtunneln innebdr. S6derport har latit G.L. ta fram en erséttningsutredning,
ingiven till LM. Bolaget vidhaller vad som framhallits i nyssndmnda PM.
Fragan om energianvindning &r nadgot som hyresgéster stéller krav pa och fér
en mycket storre pdverkan pa marknadsvéirden dn den schablonartade

ersdttningen om drygt 50 000 kronor som LM angett.

G.L. lyfter fram det faktum att X endast exploaterats motsvarande 16 procent
av tilldten byggrétt. S6derport har hinvisat till en annan
bilprovningsanldggning, Sdtra, déir en fastighetsutveckling har skett med nya

byggnader upptill 51 procent exploatering. En sadan utveckling ar inte
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omdjlig dven pd X. Med hinsyn till vigtunneln och skyddszonen bedoms
merkostnaden for en exploatering uppga till miljonbelopp. Till detta
tillkommer osdkerheten om vad Trafikverket tillater i anslutning till
véagtunnlarna och dérfor dr inte det aktuella intranget att bedoma som en
mindre skada som ska erséttas enligt schablon utan med en helt annan
ersttning. Det ar inte heller sa lagstifiningen &r utformad. Den som lider ett
intring ska fa skélig erséttning for det. Att som tomtréttsinnehavare erhalla
50 000 kr i kompensation for en vigtunnel som péverkar 70 procent av
tomtritten dr inte skélig ersdttning. Det borde vara uppenbart att en ersittning
pa denna laga niva omdjligt kan kompensera for de negativa konsekvenserna

som vagtunneln innebdr.

Kommunen

Detaljplan

Fastigheten X omfattas av stadsplan 0180-5914 som medger att

75 procent av tomten fir bebyggas till en hogsta hjd om 14 meter for
industriellt indamdl. Planen innebér en begransning att jordschakt, borrning
eller andra ingrepp i undergrunden fér ske till hogst 3 meter under markytan.
Inga ingrepp far goras i berg som kan skada trafikledstunneln for Forbifart

Stockholm.

Paverkan — grundliggningsfrdagan

Soderport hdvdar att begridnsningarna i detaljplanen for Forbifart Stockholm
medfor att grundldggning kan behdva ske pa sdrskilt sétt for det fall att X 1
framtiden ska bebyggas ytterligare. I utredningar gors olika bedomningar vad
géller krav pé grundldggning. Kommunen anser att de bedomningar som
Soderport redogjort for dr rena spekulationer. En fribdrande platta eller en
bottenplatta grundlagd pa packad fyllning ar tva likvardiga
grundliggningsalternativ som bada fungerar som grundldggning utifran de
radande omstandigheterna pa fastigheten. Det finns inget 1 Soderports redo-

gorelse som talar for att forhéllandena pa fastigheten verkligen kraver det
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dyrare grundlaggningsalternativet. Bada alternativen dr mojliga att genomfora
eftersom 1,5 meters grundlaggning ryms inom det utrymme om 3 meter ovan
tunnelanlidggningen, inom vilket det &r tilldten att anldgga, dvs. under

forutséttning att det inte blir ndgon inverkan pa tunnelanliggningen.

Soderports pastaende om att Trafikverket under de senaste dren haft en av-
visande instdllning till att 1dmna tillstand till bebyggelse inom vigtunnlars
skyddszoner dr enbart generella spekulationer. Soderport har saledes inte styrkt
att det foreligger hinder vid framtida grundlidggning. Kommunen gor ingen
annan beddmning 4n att det &r mojligt att bebygga X. Vilken grund-ldggning
som dr mojlig far bedomas i1 det enskilda fallet och ska ske 1 enlighet med

bestimmelserna i gillande detaljplaner.

Paverkan — byggrdtten

Soderport hdavdar dessutom att det inte alls &r mgjligt att utnyttja byggrétten
inom X. Denna begrinsning pdstar Soderport ska medfora ritt till ersdttning
avseende marknadsvardeminskning motsvarande cirka 11 miljoner kronor.
Den bilaga som bolaget aberopar och som tagits fram av G.L. utgar ifran
antagandet att en aterstdende byggritt inte kan nyttjas alls. Kommunen menar
att detta antagande inte stimmer. Utifran fastighetens tillaitna markanvandning
samt planbestdmmelser for trafikledstunnel, bedoms fortsatt och utokad
exploatering kunna ske. Soderport har inte visat att det inte alls gér att bygga

pa X. Aven detta ir ett pastiende baserat pa en ren spekulation.

Vad kommunen dessutom finner anmirkningsvért &r att dessa bada begréns-
ningar aberopas samtidigt av Soderport. Det vill siga att ersdttning ska utga
samtidigt for pastaendet att framtida grundlidggningsarbeten forsvaras och
pastaenden att X inte alls gar att bebygga. Rimligtvis bor inte dessa pastdenden

kunna foreligga samtidigt.
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Ersdttning

De pastdenden som Soderport aberopat som stdd for sitt ansprak, bade infor
LM:s beslut och inom ramen for den nu aktuella prévningen i mark- och
miljddomstolen, anser kommunen redan har bemétts och beaktats i den

védrdering som tagits fram av LM forordnad sakkunnige fran Svefa.

Av LM:s virdering framgéar att det inte finns nagot stod for att det skulle upp-
komma ndgon negativ marknadsvirdepaverkan for tomtrétten till X med
anledning av vigtunneln eller till foljd av forlorad byggrétt. LM:s sakkunnige
framhaller i sin bedomning att om det uppkommer eventuella fordyrande
grundldggningskostnader vid en framtida byggnation sa &r det ndgot som
tomtrattshavaren sjilv far bekosta och saledes inget som ska ingé i en

intrngserséttning.

LM:s sakkunnige framhaller vidare att om det av nagon anledning skulle
uppkomma forlorad byggritt eller dyrare grundliggningskostnader vid fram-
tida exploatering inom X sa far de betraktas som en s.k. oférutsedd skada. En
sddan skada dr enligt 5 kap. 12 b § FBL inte mgjlig att hantera inom ramen

for en fastighetsreglering.

Kommunen gor slutligen gillande att det av handlingar 1 anslutning till
forhandlingar 1992 om avgéld for X bedomts att det redan innan anldggandet
av Forbifart Stockholm foreldg grundliggningsproblem pé fastigheten. Dessa
omstdndigheter ledde till ett avdrag pa markvérdet vid berdkningen av
avgilden motsvarande 300 kr/kvm TA. Delar av fastigheten saknar dessutom

helt virde, ndirmare bestdmt sldnten.

Sammanfattningsvis hemstéller kommunen att mark- och miljddomstolen

lamnar Soderports yrkande utan bifall och faststéller LM:s beslut i dess helhet.
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UTREDNINGEN I MALET

Mark- och miljodomstolen har héllit ssmmantrdade och syn den 9 juni 2025. Pa
Soderports begiran har sakkunnigforhor hallits med B.S. (AB Byggbesked) och
G.L. (Bryggan AB). P& kommunens begdran har sakkunnigforhor hallits med
S.B. (Svefa AB) och H.E. (Geomind AB). Parterna har aberopat skriftlig

bevisning inklusive fotografier och kartor.

DOMSKAL

Forutsattningar

Fragan i mélet géller den virdeminskning som dverforingen av ett 3D-
utyrmme under fastigheten X innebir. Virdetidpunkten, dvs. nér tilltradet
skedde, dr den 20 mars 2018. Tidpunkten &r i sig ostridig. Till grund for LM:s
beslut om erséttning ligger en virdering utford av Svefa AB. I viarderingen
bedoms markvérdet till 2 750 kr/kvm TA. S6derport har i den viardering som
uppréttats av G.L. godtagit detta virde, men gjort en upprikning pa grund av
tidsfaktorn till 3 000 kr/kvm TA. Kommunen har inte 1 sig ifragasatt beloppet.
Parterna ér dven eniga om att gillande detaljplan innebér att hogst 75 procent
av fastigheten far bebyggas och att utnyttjad byggritt i dagsldget motsvarar

cirka 16 procent.

Den frdga domstolen har att ta stillning till & om 3D-utrymmets inverkan pd X
innebdr en sadan risk for fordyrade grundlaggningskostnader att det paverkar

marknadsvirdet och i sa fall med hur stort belopp.

Gillande bestimmelser m.m.

Erséttningen for intranget i form av dverforingen av 3D-utrymmet ska enligt 5
kap. 10 a § FBL bestdmmas i enlighet med 4 kap. expropriationslagen
(1972:719), ExL. Enligt 4 kap. 1 § forsta stycket ExL ska intrdngserséttningen

betalas med ett belopp motsvarande den minskning av fastighetens
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marknadsvirde som uppkommer genom expropriationen (eller motsvarande
intrdng). Uppkommer i 6vrigt skada for dgaren genom expropriationen (eller
intranget) ska dven sddan skada ersittas. Enligt andra stycket i samma paragraf
ska déarutover ytterligare intrangsersittning betalas med 25 procent av

marknadsvirdeminskningen.

Ersittningsfragan blir genom lantméteriets beslut eller domstolens dom i
princip slutgiltigt avgjord. Om skadan dnnu inte har uppstétt nér saken provas,
far bestimningen av erséttningen grundas pa en forhandsbedomning av
skadans omfattning. Om den framtida skadan &r sddan att den inte hade kunnat
forutses 1 malet, kan sakégarna fora talan senare enligt allménna skadestands-
regler, utan hinder av att ersittningsmalet ar slutgiltigt avgjort. Det ar skadan
som sédan som 1 sd fall méste vara oforutsebar. Ett typiskt exempel pd en
oforutsebar skada ar ett lickage pa en ledning som leder till 6versvimning. En
risk for att ledningen i framtiden springer lick och ddrmed kan vélla skada pa
den uppléatande fastigheten &r daremot en skada som kan bedémas vara en foljd
av expropriationsforetaget och som darfor kan virderas i expropriationsmaélet

(se D m.fl., Juno-kommentaren till 4 kapitlet ExL).

Ar det tillriickligt med en schabloniserad ersittning?

I forevarande mal har LM vid sin beddmning av erséttningens storlek utgétt
frén tva sakkunnigutldtanden som upprittats av L.N. den 17 juni 2009
respektive 22 februari 2010. Utgéngspunkten for LM:s ersittningsbeslut ar att
nagon pavisbar marknadsvardeminskning inte har kunnat faststéllas for X och
med stdd av rittsfallet NJA 2007 s. 695 har LM beslutat om en
schablonmaissig ersittning om 57 225 kr efter uppréakning med KPI. Till grund
for det schabloniserade beloppet ligger i huvudsak utebliven mojlighet till att
borra efter bergvirme. Namnda réttsfall innebér bland annat att en 14g
schablonmissig erséttning ska utga vid fastighetsrittsliga intrang 4ven om

paverkan pa marknadsvérdet ar forsumbar.



Sida 13

NACKA TINGSRATT DOM F 4657-24

Mark- och miljédomstolen

Dok.1d 952654

Till skillnad frdn LM bedomer mark- och miljddomstolen att den utredning
som Soderport dberopat visar att det aktuella intranget under alla forhallanden
kommer att ha mer én en forsumbar paverkan pa tomtrittens marknadsvérde.
Raittsfallet NJA 2007 s. 695 ger dirmed inte nagon direkt ledning for hur
viardepaverkan och ersdttningsfragan ska bedomas 1 forevarande fall. Det
racker dérfor inte med att besluta om ett mer eller mindre symboliskt
schablonbelopp. Det krévs 1 stéllet en konkret beddmning av intrangets

vardeinverkan.

Hur ska ersittningen bedomas?

Centralt for den beddmning som ska goras ar hur stor risken for fordyrade
grundlidggningskostnader éar till f61jd av 6verforingen av det underliggande 3D-
utrymmet och hur stora de 6kade kostnaderna kan forvintas bli. Om de
potentiella kostnaderna eller andra tillkommande svarigheter é&r tillrackligt
stora kan det ekonomiskt mest rationella vara att inte exploatera fastigheten
ytterligare utan att anvédnda tillgdnglig markyta for exempelvis upplag eller
uppstéllning. Det géller for situationer dér det i och for sig 4r mojligt att ut-
nyttja byggrétten, men kostnaderna for detta ar sa stora att det &r mer 16nsamt
att anviinda fastigheten p4 annat sitt. Aven denna aspekt miste beaktas vid
bedomningen av viardepaverkan. Det dr det ekonomiskt mest fornuftiga sittet
att anvanda fastigheten, utifrén foreliggande risker for fordyringar, som styr
hur fastighetens marknadsvérde paverkas av intrdnget. Dessa risker och
osidkerheter, som &r svara att bedoma, paverkar marknadsvérdet i sainkande

riktning.

Utredningen

Soderport har, med stod av ett utlatande fran B.S., gjort gillande att
grundldggning inte kan ske genom det billigare grundldggningsalternativet
som utgdrs av en fribdrande platta. For att utnyttja byggrétten fullt ut skulle
det enligt bolaget 1 stéllet krdvas grundldggning med bottenplatta pd packad
fyllning. Material ned till fast berg maste da schaktas bort for att sedan fyllas



Sida 14

NACKA TINGSRATT DOM F 4657-24

Mark- och miljédomstolen

Dok.1d 952654

med nya massor. For att f4 plats med installationer maste dessutom markplanet
héjas. Byggkostnaden for fribdrande platta uppgar enligt utlatandet till

4 296 kr/kvm och kostnaden for bottenplatta pé packad fyllning till

6 879 kr/kvm. B.S. menar édven att de delar av en framtida byggnad som inte
paverkas av skyddszonen ocksa maste grundldggas med samma teknik for att

undvika sprickbildning, vilket innebar en fordyring dven i dessa delar.

Kommunen har & sin sida, med stod av ett utlatande fran H.E., gjort
beddmningen att grundldggningen kan ske med blandad grundlédggning och att
kostnaden dérmed &r vésentligt lagre jamfort med de berédkningar som B.S.
redovisat. Kostnaden uppgéar med detta alternativ till cirka

4 900 kr/kvm. H.E. menar dven att ett generellt schaktdjup om

1,5 m i enlighet med de berdkningar som B.S. gjort dr onddigt vél tilltaget.
Kommunen har dven gjort géllande att det forelegat grundlaggnings-problem
redan innan nu aktuellt intrang skedde och att det maste beaktas. Mot denna

bakgrund bestrider kommunen éndring av LM:s beslut.

Parterna har alltsa helt olika uppfattning om huruvida marknadsvérdet

paverkas till f61jd av intranget i storre utstrackning dn vad LM utgatt ifran.

Bestimmande av ersittningen

Den beloppsmaéssiga processramen ligger mellan 55 225 kr och 10 800 000 kr i
ersittning till Soderport. Kommunen anser att det inte foreligger ndgon
paverkan pa tomtrittens marknadsvarde utover de 55 225 kr som LM beslutat
om. Soderport menar att 3D-utrymmet innebir merkostnader vid utnyttjande
av dterstdende byggritt om cirka 18 500 000 kr. Enligt bolaget dr det da
ekonomiskt mer rationellt att anvéinda obebyggd mark som upplag eller for
uppstillning. Mot denna bakgrund har bolaget begért ersittningen om

10 800 000 kr, vilket motsvara hilften av det totala bedéomda virdet av
outnyttjad byggritt (0,5 x 7 200 kvm % 3 000 kr/kvm).
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Trots foreliggande utredningar framstar det som osdkert hur mycket mer
komplicerat och dyrt det kommer att bli att bebygga fastigheten pa olika sitt
till f61jd av 3D-utrymmet med tillhérande restriktioner, bland annat pa grund
av att de geologiska fOrutsittningarna inte ar fullt ut kinda. Det kan i samman-
hanget konstateras att kommunens sakkunnige H.E. i och for sig gjort
bedomningen att den av honom foresprékade, relativt sett billigare
grundliggningsmetoden (blandad grundléggning) formodligen vore limpligast
oavsett om 3D-utrymmet hade dverforts eller ej. Ddrmed uppstar séledes ingen
fordyring. Samtidigt har han tillstatt att osékerheten runt de befintliga
geologiska forhallandena gor att man utan 3D-utrymmet eventuellt hade kunnat
anvinda en fribdrande platta, som kostar cirka 4 000 000 kr mindre. I sa fall
skulle alltsd overforingen av 3D-utrymmet innebéra en fordyring om

4 000 000 kr &ven om man efter bildandet anvinder den relativt billiga
grundlaggningsmetoden blandad grundldggning. Soderports sakkunnige B.S.
har & sin sida framhallit att blandad grundldggning utgor en riskkonstruktion.
Han har dérfor bedomt att det underliggande 3D-utrymmet innebér att om man
vill undvika risk for séttningar och sprickbildning &r man tvungen att vilja en
bottenplatta pa packad fyllning under hela byggnaden, vilket innebér att
grundldggningen blir cirka 19 miljoner kronor dyrare dn grundldggning med
fribdrande platta. Fordyringen dr da si stor att det enligt G.L:s bedomning dr

ekonomiskt mer rationellt att anvinda marken obebyggd.

Det kan noteras att oklarheterna rorande de geologiska forhéllandena verkar
leda till att bade H.E:s och B.S:s uppskattningar rymmer vésentliga
osdkerhetsmoment. Sammantaget ir det dock domstolens beddmning att det
finns en pataglig risk for att [amplig grundldggning, med bevarad flexibilitet
rorande hur fastigheten bebyggs, kan bli markbart dyrare.
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Ytterligare en kélla till osdkerhet, och dirmed minskat tomtréttsvérde, ar det
faktum att framtida byggnationer pé fastigheten 1 manga fall kommer att

behdva understéllas Trafikverkets granskning.

Sammantaget kan ingen annan slutsats dras &@n att de réttsliga och faktiska be-
gransningar som foljer av beslutad reglering leder till en betydande osdkerhet
rorande hur dyr grundliggningen for ny bebyggelse kommer att vara, liksom
hur flexibelt byggritten enligt detaljplanen kan utnyttjas. Denna osédkerhet
paverkar marknadsvirdet av fastigheten. Aven om skadan &r svirbeddmd utgor
den inte en sddan oforutsdgbar skada som endast skulle kunna provas i en

eventuell framtida skadestandsprocess.

Domstolen finner att den totala vardepaverkan av fastighetsbildningsbeslutet
for fastigheten X, inklusive utebliven mojlighet till energibrunn, skéligen kan
uppskattas till 3 200 000 kr. Vad bolaget anfort om att underhallet av
befintliga anlédggningar kan fordyras ger inte skél att uppskatta en storre

viardepaverkan.

Detta leder till att den totala ersdttningen for intranget, efter lagstadgat paslag
om 25 procent, vid viardetidpunkten ska bestimmas till 4 000 000 kr. Det
beloppet ska riknas upp med KPI fr.o.m. mars 2018 t.o.m. maj 2025. KPI for
mars 2018 &r 325,76 och KPI for maj 2025 ar 416,95 maj 2025. Ersittningen
efter uppriakning med KPI uppgér ddrmed avrundat till 5 117 000 kr.
Soderports talan ska saledes bifallas och kommun dléggas att utge ersittning

med ndmnda belopp 1 stéllet for det av LM beslutade beloppet.

Rittegingskostnader

Soderport har begirt ersittning for sina rattegangskostnader med 265 478 kr,
varav 95 978 kr avser sakkunnigutldtanden och 169 500 kr arbete (felaktigt
summerat till 275 478 kr pa kostandsrdkningen). Kommunen har begirt
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ersattning med 150 498,75 kr, varav 100 818,75 kr avser sakkunnigutlatande
och 49 680 kr avser arbete.

Soderport har 1 denna del anfort bland annat foljande. I egenskap av sakidgare
som avstar mark 1 mal om inlosenserséttning har bolaget enligt 16 kap. 14 §
andra stycket FBL ritt till gottgorelse for sina rittegangskostnader oberoende
av utgangen 1 mélet. Bolaget fér ett intrang om 70 procent under sin fastighet
och har motsatt sig den av LM beslutade erséttningen. Att driva ett sddant mal
kan inte anses vara vardslos processforing. Kommunen bortser helt ifran att det
ar ett omfattande intrdng. Det saknas dverréttspraxis utover NJA 2007 s. 695.
Den bevisning som dberopats har varit erforderlig. Aven motpartens sak-
kunnige H.E. vitsordade att intrdnget kan leda till 6kade kostnader pa grund av

sé kallad delad grundlaggning.

Kommunen har rérande Séderports erséttningsansprak anfort bland annat
foljande. Enligt 18 kap. 6 réttegdngsbalken kan en parts agerande i vissa fall
foranleda att parten ska ersétta merkostnader som dennes agerande vallar
motparten, till exempel genom pastaende eller invdndning, som parten insett
eller bort inse saknar fog. Soderport har varit otydlig med grunden for sitt
ersdttningskrav samt sina berdkningar. Soderport har inte visat pa en konkret
forlust av byggritt eller fordyrade grundliggningskostnader. Om bolaget blir
den tappande parten och detta beror pé inriktningen i dess talan har processen
varit forgdves fran borjan varfor kommunens kostnader i sin helhet dr sidana
att de ska erséttas med stod av 18 kap. 6 § rittegangsbalken. Det framstir som
att nedlagd tid &r vl tilltagen och staden overléter darfor at rétten att bedoma
skdligheten av begért belopp. Kostnaderna for G.L:s arbete kan vitsordas som
skéliga 1 och for sig men kommunen ifragasitter skéligheten av erséttningen
for B.S:s yttrande. Den utredning som togs fram i november 2024 framstar som
ett underlag for att kostnadsberdkna en specifik byggnation pd tomtritten utan
direkt koppling till ersdttningsfragan och utgér dirmed en nédvandig kostnad

for tomtrittshavarens planerade exploatering
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snarare dn en utredning framtagen for att bedoma paverkan pa marknadsvérdet.
Den kostnad som Soderport éndé skulle ha haft for sin planerade exploatering
bor inte erséttas inom ramen for detta mél och staden anser darfor att

kostnaden for B.S:s arbete ska jimkas.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att forevarande mél géller erséttning for
tvingsvis overforing av ett 3D-utrymme och att huvudregeln dé dr att Soder-
port ska fa full ersdttning for sina skiliga rittegangskostnader. Domstolen kan
inte se att Soderport processat pa ett sdidant vardslost sétt som kan paverka
ritten till ersittning for rittegadngskostnader. Dessutom har bolaget vunnit del-
vis framgéng med sin talan. Aven om den begiirda ersittning ir relativt hog vad
giller ombudets arbete anser domstolen att det yrkade beloppet ryms inom vad
som far anses skéligt med hdnsyn till malets omfattning och komplexitet. Vad
giller B.S:s arbete kan det inte uteslutas att bolaget kan ha nytta av hans
analyser i andra sammanhang. Utredningen framstar dock som relevant for
bolagets talan och ndgot skal att ifragasitta bolagets ersittningsyrkande

foreligger enligt domstolen inte heller 1 denna del.

Mot denna bakgrund finner domstolen sammanfattningsvis att Soderports
ansprak pa ersittnings for rattegangskostnader ska bifallas fullt ut, medan

kommunen ska sté sina egna rattegangskostnader.

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

Overklagande senast den 31 juli 2025

Bjorn Riftegird Monica Haapaniemi

I domstolens avgdrande har radmannen Bjorn Réftegérd, ordférande, och

tekniska rddet Monica Haapaniemi.
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Den som vill 6verklaga Mark- och milj6-
overdomstolens avgorande ska gora det
genom att skriva till Hégsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och miljoéverdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljo6éverdomstolen senast den dag
som anges i slutet av Mark- och milj6-
overdomstolens avgorande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar Mark- och miljé6verdomstolen
overklagandet och alla handlingar i malet
vidare till Hogsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstand f6r att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Hoégsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det dr av vikt f6r ledning av ratts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund for
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i Mark- och
miljoéverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress, e-postadress
och telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgorandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skl som klaganden vill ange for att
provningstillstind ska meddelas, samt

0. de bevis som klaganden dberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om milet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda férenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dar eller i
ndgon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

Fo6r information om rittegangen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se



