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den andringen att fastigheten X i Lidingd kommun inte ska delta i

gemensamhetsanlaggningen.

Det ankommer pa Lantmaéteriet att géra erforderliga andringar i

forrattningshandlingarna med anledning av domen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
Storholmens Tomtéagarférening U.P.A, STAF, har yrkat att
e Mark- och miljoéverdomstolen ska undanréja mark- och miljédomstolens dom
punkten 2 och faststélla Lantmateriets beslut att inratta en gemensamhets-

anlaggning for andamalet vatten- och avloppssystem pa Storholmsoarna.

AEC Fastigheter KB, AEC Fastigheter, har yrkat
e | forsta hand att mark- och miljddomstolens dom punkten 2 ska faststéllas, med
den andringen att forrattningen inte ska aterforvisas till Lantmateriet for fortsatt
handl&ggning och
e iandra hand att fastigheten Y i Lidingd kommun inte ska ingd i
en gemensamhetsanlaggning for andamalet vatten- och avloppssystem, men att
stamnatet ska dras fram till fastigheten.

P,Soch T O, O, har yrkat

e | forsta hand att mark- och miljddomstolens dom punkten 2 ska faststéllas,

e iandra hand att en va-16sning ska utformas sa att mojlighet ges for
fastighetsagarna att betala merkostnaden for en kopplingspunkt dar anslutning
ska kunna ske nér behov uppstar samt att obebyggda fastigheter och fastigheter
med godkanda avlopp inte ska tvangsanslutas till gemensamhetsanlaggningen
och

e itredje hand att fastigheten X i Lidingd kommun inte ska inga

i en gemensamhetsanlaggning for andamalet vatten- och avloppsystem.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
STAF har sammanfattningsvis anfort foljande.

Villkor till skydd fér allménna intressen
Detaljplanen foreskriver att vatten och avlopp bér 16sas genom en gemensamhets-
anlaggning, vilket ska vara véagledande for bedémningen av inrattandet av

gemensamhetsanlaggningen.
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Villkor till skydd for enskilda intressen
Vasentlighetsvillkoret
Det anvandningsomrade som foreskrivs i detaljplanen for var fastighet ar vad som ska
utgora grunden for bedémningen av vasentlighetsvillkoret. Saval fastigheten
Y som X &r planlagda att anvéndas for bostéder, vilket
kraver godkanda va-anléaggningar. Att fastigheten ansluts till
gemensamhetsanlédggningen blir darmed ett krav for att den ska kunna anvandas for sitt
andamal. For de fastigheter som inte kan anvandas for bostadsbebyggelse férordar
planen att dessa sammanlaggs med annan fastighet, just for att slippa ett krav pa
anslutning till va-systemet. Om enskild fastighetsagare inte vill bebygga fastigheten
eller om en fastighetsdgare endast nyttjar sin fastighet i ringa omfattning saknar
betydelse for bedomningen. Provningen av vasentlighetsvillkoret ska utga fran
fastighetens behov och nytta och inte de olika &garnas individuella och personliga
preferenser. Att dgarna till fastigheten X inte anser att fastigheten gar
att bebygga, ar inte en fraga som ska avgoras i forevarande lantmateriforrattning utan
far tas upp med planmyndigheten. Agarna till fastigheten X har inte
heller haft nagra invandningar mot att fastigheten i detaljplanen &r planlagd for

bostadsandamal.

Lidingd kommun har angett att det utdkade permanentboendet har dkat va-
belastningen pa Storholmarna och att gruppen nu ar ett omrade med en mycket hog
miljomaéssig belastning. Kommunen vill darfor till skydd fér ménniskors hélsa och
miljon att spillvattennétet ska ordnas i ett storre sammanhang genom en gemensam-
hetsanlaggning. Fran de yttranden som har inlamnats fran Lidingé kommun och andra
instanser framgar att enskilda losningar inte kommer att fungera och nagra individuella
l6sningar inte heller kommer att tillatas. Oarnas beldgenhet och topografi medger inte
individuella I6sningar. Befintliga individuella I6sningar kommer darfor inte att tillatas
nagon langre period. Av kommunens inventeringsprotokoll for fastigheten

Y framgar att fastigheten idag har en 16sning med slutet system anslutet till BDT-
tank. Aven om anlaggningen inte uppfyller de formella kraven, &r den godkand
tillsvidare av kommunen. Kommunen har dock foreskrivit att den dag anlaggningen
inte fungerar kommer kommunen att krdva anslutning till gemensamt system. Av

riktlinjerna till inventeringen framgar att fastigheter, med den avloppsldsning som
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fastigheten Y har, kommer att erhalla krav pa anslutning till kommunalt
vatten och avlopp inom tva ar. Det &r saledes inte en fraga om utan nar fastigheten ska
anslutas till gemensamhetsanlaggningen. Aven ovriga fastigheter kommer att fa
forelagganden om att ansluta sig till ett gemensamt va-system inom ytterligare nagra ar
eller innan fastigheten far bebyggas. Vad géller frdgan om kommunal utbyggnad av

allman va-anlaggning, finns inga sadana planer 6verhuvudtaget.

Batnadsvillkoret

Lantmateriets beddmning att det ar uppenbart att batnadsvillkoret ar uppfyllt ar riktig.
Detta stods dven av utforda kalkyler och varderingsintyg. STAF har presenterat
investeringskostnader och driftkostnader for tre alternativ: Enskild fastighets kostnader
for vatten och avlopp nér detta ordnas genom en gemensamhetsanldggning, genom
anslutning till kommunalt va-nat och genom enskilda I6sningar. Av

kostnadsberakningarna framgar bl.a. féljande.

En enskild fastighets investeringskostnader vid en gemensamhetsanlaggning kommer
att uppga till sasmmanlagt 127 500 kronor, bestaende av kostnaden for
gemensamhetsanlaggningen delad pa antalet deltagande fastigheter uppgéaende till ett
belopp om 62 500 kronor och summan for det egna fastighetsrelaterade arbetet
uppgaende till ett belopp om 65 000 kronor. Lidingd kommun har forklarat att de inte
ser nagra mojligheter att inom en 6verskadlig framtid inforliva Storholmsoarna inom
kommunens verksamhetsomrade. Aven om 6gruppen skulle komma att inforlivas i
kommunens verksamhetsomrade, kommer den enskilde fastighetséagaren atminstone att
debiteras den normala kommunala anslutningsavgiften om 100 000 kronor. Darpa
tillkommer kostnader for arbetet pa den egna fastigheten. Kommunen har dven
alternativet att debitera fastighetsagaren den faktiska kostnaden for utbyggnaden av va-
natet, dvs de direkta kostnaderna for pumpstation och éverforingsledning, da
tillkommer en kostnad om 18 000 kronor. Investeringskostnaden for den enskilde
fastighetsagaren vid kommunalt vatten och avlopp kommer darfér under inga
omstandigheter att understiga 165 000 — 183 000 kronor. Investeringskostnader for en
fastighet vid enskild 16sning kommer sammantaget att uppga till ca 180 000 kronor.
Harvid avses fastigheter som idag har vatten in men saknar koppling till avlopp, som
inte har en godkand lésning eller som helt saknar nagon form av va-anlaggning. For de
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fastigheter som inte har vatten in, t.ex. obebyggda fastigheter, tillkommer kostnader for
anslutning till gemensamhetsanlaggningen samt férrattningskostnader till
Lantméteriet. Alternativet &r egen brunn, vilket ar vasentligt dyrare och sannolikt inte
ens mojligt. Aven om en sadan 16sning genomfors, kommer kommunens tillstand till
I6sningen att villkoras med att anslutning till gemensam l6sning sker sa snart sadan
finns tillganglig. Kostnaderna for enskilda I6sningar kommer saledes att fordubblas
och uppga till ca 400 000 kronor per fastighet. Fastigheter som idag har en anlaggning
som ar godkand kommer att erhalla krav pa anslutning till ett gemensamt system. Att
ansluta en fastighet i efterhand innebar en 6kad kostnad om ca 150 000 kronor, varvid
den totala kostnaden uppgar till ca 300 000 kronor. Vid anslutning i efterhand
tillkommer férutom kostnader for gravningsarbeten m.m. pa gemensamhets-
anlaggningen med inkopplingspunkt, kostnader for gravningsarbeten pa egen fastighet

samt aven forrattningskostnader hos Lantmateriet med eventuella fullféljdskostnader.

Driftkostnaden uppgar i normalfallet till en total kostnad om 7 425 kronor per ar vid en
gemensamhetsanlaggning, minst 11 663 kronor per ar vid kommunalt va-anslutning
och minst 21 050 kronor samt kostnad for utbyte av sandbadd vid egen anlaggning.
Nar det galler jamforelsen med kommunalt vatten och avliopp har STAF
ingatt/slutforhandlat ett avtal med Lidingd kommun om att kommunen kommer att ta
Over va-nétet under dess livstid oavsett skick samt &ven kommer att bekosta lednings-
dragning Over vatten och pumpstation. Detta innebdr att avskrivningskostnaden for en
gemensamhetsanléaggning kan sattas till noll kronor eller i vart fall till en férsumbar
kostnad, eftersom nagon reinvestering inte kommer att behéva ske. Det ar saledes
sannolikt att driftkostnaderna for ett gemensamt vatten- och avloppsnat minskar med
motsvarande summa och att driftkostnaderna for en gemensamhetanlédggning

understiger driftkostnaderna aven for en kommunal installation.

Vad géller finansering kan féljande sdgas. Néar det galler erlaggandet av de betalningar
som bildandet av en gemensamhetsanldaggning for med sig, inneb&r en gemensamhets-
anlaggning att varje fastighetsagare ar garanterad att betalning sker genom 25 procent
vid byggstart, efter fem ar och efter tio ar samt sista betalning efter 15 ar. Betalning
kan saledes ske under en period av 15 ar. Vid kommunal anslutning ska kostnaden

betalas innan anlaggningen far tas i bruk och ingen ordnad finansiering erbjuds.
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Villkoren for individuella finanseringsalternativ varierar utifran varje fastighetsagares

individuella mojligheter och kan darfor inte bedémas.

Av de varderingar som utforts framgar att samtliga typer av fastigheter erhaller en
betydande véardedkning genom ett gemensamt va-system. Om utbyggnaden sker i
kommunal regi eller via en gemensamhetanlaggning saknar betydelse for varde-
6kningens storlek. | varderingarna konstateras att forutsattningen for vardedkningen ar
en anslutning till det kommunala systemet. Ur ett vardeperspektiv ar bada alternativen
likvardiga for ett kommunalt va-nat pa 6arna fram till fastighetsgrans och en

gemensamhetsanlaggning fran det kommunala systemet (pumphus) till fastighetsgrans.

Sammanfattningsvis framgar av de upprattade kalkylerna och utredningarna att det ar
uppenbart att gemensamhetsanldggningen ar ekonomiskt I6nsam for var fastighet
eftersom investeringskostnaden och driftkostnader ar lagre for anlaggningen an for
anslutning till kommunalt va-nat och vid enskilda l6sningar. Anldggningen erbjuder
sékerstalld optimal finansering och innebér betydande vardedkningar for fastigheterna.

Aven om de kostnadsberakningar som utforts inte ar att jamstalla med juridiskt
bindande avtal, &r berdkningarna utférda av branschexpertis. De har kontrollerats med
entreprendrer och har sa stor noggrannhet som ar méjlig att astadkomma utan att
bindande avtal ingas. Atgarder och investeringar pa den egna fastigheten ingér inte i
vare sig en gemensamhetsanlaggning eller vid en kommunal utbyggnad. Kostnaden i
den delen &r darfor densamma oavsett hur utbyggnaden av va-néatet sker och ingar inte

i berdkningen av om gemensamhetsanlaggningen totalt sett leder till en batnad.

I genomfdrandet av gemensamhetsanlaggningen ligger att en anslutningspunkt ska
dras fram till var fastighet som deltar i anldggningen, vilket faststalls i Lantmaéteriets
forrattningsbeslut. STAF har darfor inget att invanda mot att det dras fram en
anslutningspunkt till fastigheterna Y och X. Dessa fastigheter

kommer da att fa delta i gemensamhetsanlaggningen och svara for respektive andel av
kostnaden pa samma villkor som 6vriga deltagande fastigheter. Aven om det skulle
vara rent tekniskt mojligt att lata enskild fastighetséagare sjalv valja tidpunkt for

anslutning till en gemensamhetsanlaggning, kommer detta kréva att 6vriga
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fastighetsagare far svara for finansieringen av denna fastighets anslutning. Det &r inte
aktuellt att 6vriga deltagande fastigheter helt eller delvis finansierar deltagandet for
vare sig fastigheten Y eller X. Vid en anslutning i
efterhand tillkommer dessutom forrattningskostnader.

Opinionsvillkoret

STAF har erhallit skriftliga samtycken fran i vart fall 180 stycken fastigheter och
ytterligare ett antal fastighetsagare har muntligen forklarat att de anser att
anlaggningen ska genomforas enligt Lantmateriets beslut. Samtliga skriftliga

samtycken &r ingivna till domstolen.

STAF har inte traffat ndgra avtal med fastighetsdgare om anstand med erlaggande av
avgift pa det satt som &garen till fastigheten X begérde. Fastigheterna
Y och X var dessutom de enda fastigheter som motsatte sig en

gemensamhetsanléaggning. Opinionsvillkoret ar darfor utan tvekan uppfyllt.

AEC Fastigheter har sammanfattningsvis anfort foljande.

Villkor till skydd for allmanna intressen

Inrattandet av gemensamhetsanlaggningen strider mot detaljplanen, eftersom det
saknas stdd i detaljplanen for inrattande av en gemensahetsanldggning och planen
tillater enskilda avlopp. Avloppsfragan kan darfor 16sas pa andra satt &n genom en
gemensamhetsanlaggning. Att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas i strid mot
en detaljplan innebér enligt forarbetena att en anlaggning maste éverensstamma med
intentionerna i planen. Intentionerna i gallande plan ar att tillata enskilda avlopp séa
lange va-belastningen pa Storholmen inte okar. Utredning att en sddan 6kning skett
efter planens antagande saknas. Det foreligger aven svarigheter att geografiskt anlagga

en gemensamhetsanlaggning dar inte samtliga fastigheter deltar.

Kommunen kan enligt praxis inte forelagga att en fastighet ska tvangsanslutas till en
gemensamhetsanléggning, utan endast till en allmén va-anlaggning. For det fall
domstolen finner att det finns behov av en gemensam va-l6sning for Storholmsoarna,

ska darfor lagen om allménna vattentjanster tillampas och inte anldggningslagen.
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Utover omvandlingen fran fritidsbebyggelse till permanentbostader ar forskola och
hotellverksamhet utlagd i detaljplanen. Vid sadant forhallande har Lidingd kommun en
skyldighet att utoka sitt verksamhetsomrade och ordna en allmén va-anlaggning for
Storholmsoarna.

Villkor till skydd for enskilda intressen

Vasentlighetsvillkoret

AEC Fastigheter vidhaller att vasentlighetsvillkoret inte ar uppfyllt. Enligt
vattentjanstlagens regler ar det kommunens ansvar att tillhandahalla vatten- och avlopp
for Storholmsdarna. Har kommunen inga planer pa att utdka sitt verksamhetsomrade,
innebdr det att kommunen har gjort den beddmningen att det inte &r vasentligt med ett

gemensamt avloppssystem for dgruppen.

Det finns inte heller ndgot patagligt behov for fastigheten att delta i gemensamhets-
anlaggningen. Fastigheten har ett i enlighet med detaljplanen tillatet och godkant
avlopp och bolaget inte har fatt nagot besked fran kommunen om att deras enskilda

avlopp inte ska tillatas.

Batnadsvillkoret

AEC Fastigheter vidhaller att batnadsvillkoret inte ar uppfyllt. Endast grova
uppskattade beddémningar av kostnaderna har redovisats. Det saknas fackmannamaéssigt
utforda och bindande offerter fran professionella fackméan med kompetens for
avloppsanlaggningar. Bolaget kan av denna anledning inte ta stallning till batnaden for
deras fastighet. De vérderingsintyg som har inlamnats till styrkande av att batnads-
villkoret ar uppfylit for fyra fastigheter avser kommunal va-anslutning och saknar
betydelse for denna beddmning. En vérdering som anger att en fastighet med
kommunalt vatten och avlopp har samma varde som en fastighet som ingar i en
gemensamhetsanlédggning dar anldggningen har en lagstadgad battre stéllning &n

panthavaren kan inte stimma.

Det har framkommit uppgifter om att STAF i sekretessbelagda avtal erbjudit vissa
fastighetsagare anstand med anslutning till anlaggningarna, mot att de skriftligt lamnat
osanna uppgifter om att de dels bitréader att gemensamhetsanlaggningarna bildas och
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att de dels kommer att delta i anlaggningarna. Pa grund av avtalen kan korrekta
kalkyler inte upprattas. Batnadsvillkoret kan darfor inte uppfyllas. Enbart misstanke
om att fastigheterna inte belastas med ratta kostnader, innebar en betydande osakerhet
som skadar sakdgarna och deras investeringar. Skyddet for fordringsagarna ar darfor

inte uppfylit.

En kommunal anslutning ar en storre fordel for bolagets fastighet &n en anslutning till
en gemensamhetsanlaggning. Kommunens anslutningsavgift uppgar till en
engangskostnad om 150 000 kronor. | motsats till en gemensamhetsanlaggning sker
ink6p och underhall till sjalvkostnadspris som regleras i lag. Nagra kostnader for
pumpar och dess drift pa fastigheten finns dessutom inte. En anslutning till allman va-
anlaggning ér ett betydligt billigare och mer fordelaktigt alternativ ur alla synpunkter
an en anslutning till gemensamhetsanlaggningen, dar fastigheterna dessutom ansvarar
for anlaggningens kostnad. En anslutning till allmén va-anlaggning kan aven férvantas

hoja vérdet pa fastigheten.

Att investera i ett minireningsverk ar likasa ett battre alternativ for fastigheten, an en
anslutning till gemensamhetsanlaggningen. Ett minireningsverk medfor stérre fordelar
ur bade ett ekonomiskt och miljomassigt perspektiv. For fastigheter som redan
investerat i ett minireningsverk kan batnadvillkoret inte vara uppfyllt, eftersom
fastighetsagarna redan investerat stora summor i godkanda avlopp. Kommunen har
ocksa angett att de fastigheter som redan har godkanda minireningsverk, inte kommer
att fa forelagganden om att inga i gemensamhetsanlaggningen. Dessa fastigheter

kommer alltsa inte att kunna tvingas in i anlaggningen.

Opinionsvillkoret

Med de argument om tvangsanslutning och okade kostnader som STAF angett som
skal for att en gemensamhetsanlaggning bor inrattas och utan formellt beslut fran
Lidingd kommun, &r det inte konstigt att 84 fastighetségare nu vill ha en
gemensamhetsanldggning. Att bara se till antalet fastighetségare ar darfor inte
tillréckligt for att beddma om opinionsvillkoret ar uppfyllt. Det finns dven en risk att

de godkannanden som lamnats till gemensamhetsanldggningen gjorts pa felaktiga
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grunder, med hénsyn till de sekretessbelagda avtal som STAF erbjudit vissa

fastighetsagare.

O har sammanfattningsvis anfort féljande.

Villkor till skydd for allmanna intressen
Detaljplanen foreskriver enskilda och gemensamma frivilliga I6sningar. Det saknas
darfor stod i planen for att inrdtta en gemensamhetsanlaggning.

Villkor till skydd for enskilda intressen

Vasentlighetsvillkoret

Vasentlighetsvillkoret &r inte uppfyllt for fastigheten X. Fastigheten

kan formodligen inte bebyggas annat an i mycket begransad omfattning, med forrad
eller liknande, som inte kréver en va-lésning. Fastighetségarna till fastigheten
Storholmen X &r dven &dgare till fastigheterna Storholmen Z och XX, som

grénsar till Storholmen X. Fastigheten Storholmen X &r idag obebyggd och &r

enligt detaljplanen byggbar. Det ar emellertid inte rimligt att bebygga fastigheten med
en stuga av normalstorlek p& 40-60 m. Fastigheten har en bredd pa ca 12 meter minus
atta meter (fyra meter fran tomtgrans), vilket ger en byggbar bredd pa fyra meter.
Byggnation pa fastigheten begréansas dven av att nedre delen av tomten 6versvammas
vid extremt hogvatten och att det finns en kastanjeallé utmed fastighetens norra sida.

Det finns darfor inte nagot patagligt behov av avlopp till fastigheten.

Batnadsvillkoret

Batnadvillkoret ar inte uppfyllt. Det saknas ett fullgott underlag for att fastighetsagarna
ska kunna fatta beslut i frdga om batnaden for fastigheten, eftersom riskerna med det
ansokta projektet ar betydande och det rader oklarheter kring den faktiska kostnaden
for detta. De uppgifter som ldmnats avseende kostnadsindikation for projektet ar
ofullstandiga, da de inte bryter ner kostnader pa aktivitet/komponentniva och kan

darfor inte ses som reviderbar. Kélla till data som presenterats saknas.

Héansyn tas inte till de fastigheter som redan har genomfort vésentliga investeringar for

att erhalla godkanda enskilda anldggningar. Denna grupp (14 %) far betala for ett
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fungerande avlopp tva ganger. Principen om tvangsanslutning skulle séledes innebara
att denna grupp far betala for andras behov. Livslangden pa enskilda anlaggningar
varierar for de som ar fast boende pa 6arna och for de som ar sommarboende,
semester- och helgboende. Kalkylen utgar fran fast boende, men de flesta ar

sommarboende och da torde livslangden vara betydligt langre.

Om lésningen for en frivillig gemensam va-16sning utformas sa att mojlighet ges for
fastighetsagare som inte deltar i gemensamhetsanlaggningen att sta for merkostnaden
av en kopplingspunkt for framtida behov, behéver man inte grava upp igen. Da
forsvinner den huvudsakliga merkostnaden och fastighetségare som idag har en
godkand va-l6sningar kan ansluta sitt vatten och avlopp nér behov uppstar. En sadan
l6sning tillmotesgar de som redan har investerat i godkanda anlaggningar likval de

som Onskar ingd i en gemensamhetsanlaggning for vatten och avlopp.

Den fastighetsvardering som STAF latit utfora utgar fran att kommunen ar ansvarig for
va-anlaggningen. Utredning om varde6kning nar den drivs av en samfallighet saknas,
men vardeokningen ar betydligt lagre. Den vardedkning som anges for fastigheten &ar
orimlig. Det som kan antas 6ka fastighetens vérde vésentligt ar mojligheten att
bebygga tomten med en vinterbonad fastighet om 60 m? plus komplementbyggnad,
vilket inte &r majligt pa grund av fastighetens fysiska begransning. Anslutning till

gemensamt va-nat i sig skulle darfor inte dka fastighetens varde.

Va-anlaggningen kréaver professionell kompetens och ledning, det forefaller darfor
markligt att kommunen kan dverlata tvang och risker for anlaggningen till en forening.
Om tvang ska anvéndas borde rimligen ansvar och drift for anlaggningen fullt ut avila

behoérig myndighet.

Opinionsvillkoret

Opinionsvillkoret kan inte anses uppfyllt nar endast 84 personer av totalt 230 personer
har gett sitt skriftliga godkdnnande, nar flertalet av fastighetségarna a&r sommarboende.
Det saknas fortfarande beslut fran behdrig myndighet for att underkanna godkéanda
enskilda avloppslosningar. Fastigheter med godkénda avlopp har dérigenom blivit
vilseledda av STAF.
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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Inledning
STAF har 6verklagat mark- och miljédomstolens dom endast i den del den avser
upphdvande av Lantmateriets beslut att inrdtta en gemensamhetsanlédggning for
andamalet vatten- och avloppssystem och yrkat att Lantmaéteriets beslut i den delen ska
faststallas. STAF har som grund for sitt yrkande anfort att gemensamhetsanlaggningen
ar forutsatt i detaljplanen samt att vasentlighets-, batnads- och opinionsvillkoren &r
uppfyllda for anlaggningen. Fastighetségarna till fastigheterna Y och
X har motsatt sig en anslutning till gemensamhetsanldggningen, med hénsyn till att
vasentlighetsvillkoret inte ar uppfylit for deras fastigheter. De har &ven motsatt sig att
gemensamhetsanldggningen inrattas med hénsyn till att stod saknas i detaljplanen for
inrattande av en sadan anlaggning samt att batnads- och opinionsvillkoren inte &r
uppfyllda for anlaggningen. AEC Fastigheter har &ven anfort att det ar vattentjanst-
lagen och inte anldggningslagen som ska tillampas for inrdttande av en anordning for

vatten- och avloppssystem.

Fragorna i malet ar dels om detaljplanen foreskriver att en gemensamhetsanlaggning
for vatten- och avloppssystem ska inrattas berérande Storholmsoarna eller om en sadan
anlaggning strider mot planbestdmmelserna, dels om det &r av vasentlig betydelse for
fastigheterna Y och X att ha del i gemensamhetsanldggningen och

dels om batnads- och opinionsvillkoren ar uppfyllda for anlaggningen.

I anlaggningslagen, AL, finns materiella villkor av tva slag for inrattande av en
gemensamhetsanlaggning. For det forsta finns villkor till skydd for enskilda intressen,
eftersom fastigheter kan anslutas tvangsvis till en gemensamhetsanlaggning.
Vasentlighets-, batnads- och opinionsvillkoren &r sadana villkor. For det andra finns
villkor av hansyn till allmanna intressen. Kraven pa att planintresset ska tillgodoses ar
ett sadant villkor. Mark- och miljodverdomstolen prévar forst fragan hur
gemensamhetsanlaggingen forhaller sig till detaljplanen, darefter fragan om det &r av
vasentlig betydelse for de bada klagande fastigheterna att delta i anlaggningen och

slutligen fragan om batnads- och opinionsvillkoren &r uppfyllda for anlaggningen.
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Kommunalt huvudmannaskap
Mark- och miljééverdomstolen kan inte inom ramen for detta mal préva fragan om
Lidingd kommun ska tillhandahalla vatten och avlopp fér Storholmsoarna med stod av
vattentjanstlagen. AEC Fastigheters yrkande att forrattningen av detta skél inte ska

aterforvisas till Lantmateriet for fortsatt handlaggning kan darfor inte bifallas.

Villkor till skydd for allmanna intressen
Av 6 a 8 AL framgar att vasentlighets- och batnadsvillkoret inte ska prévas om det i en
detaljplan har meddelats bestammelser om en gemensamhetsanldggning och

anlaggningsbeslut meddelas under detaljplanens genomférandetid.

Inom omrade med detaljplan far en gemensamhetsanlaggning, enligt 9 § AL, inte
inréttas i strid mot planen. Om syftet med planen inte motverkas, far dock mindre

avvikelser goras.

Detta innebdr inte bara att faststallda planlinjer ska foljas utan ocksa att anlaggningen
ska vara andamalsenlig fran de synpunkter som ligger till grund for planen eller
bestammelserna (prop. 1973:160 s. 195).

Mark- och miljodverdomstolens beddmning av de allméanna intressena

Inom detaljplanelagt omrade ska bildandet av en gemensamhetsanlaggning goras i
enlighet med planen. Detaljplanen for Storholmsoarna reglerar inte entydigt fragan hur
va-fragan ska l6sas for omradet, utan 6ppnar for bade enskilda avloppsanlaggningar
och en gemensam anlédggning. Att en gemenskapsanlédggning ska inréttas for vatten-
och avloppssystem &r saledes inte reglerat i detaljplanen, men inrattandet av en sadan
anlaggning kan inte heller anses strida mot detaljplanens bestammelser eller syftet med
planen. Bestdmmelsen i 9 § AL &r darfor inget hinder for inrattandet av

gemensamhetsanlaggningen.

En prévning av om vasentlighets- och batnadsvillkoren ar uppfyllda ska saledes goras.
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Villkor till skydd for enskilda intressen

Vésentlighetsvillkoret

For att en fastighet ska kunna anslutas till gemensamhetsanldggningen utan stod av
Overenskommelse kravs enligt 5 8 AL att anlaggningen ar av vasentlig betydelse for
fastigheten.

For att kravet pa vasentlig betydelse ska vara uppfyllt maste det finnas ett patagligt
behov for fastigheten att ha tillgang till en anlaggning av ifragavarande slag. Om
fastigheten redan ar utrustad med en separat anldggning som fyller samma funktion
som den ifragasatta gemensamhetsanlaggningen bor anslutning utan stod av
dverenskommelse som regel inte komma ifraga. Undantag bor dock goras for sddana
fall da den befintliga anlaggningen &r utsliten eller dess anvandning star i strid mot en
plan eller andra bebyggelsereglerande bestammelser eller mot ett beslut av en
myndighet som har att svara for t.ex. halsovard, trafik och miljévard. Ett pastaende av
en fastighetsdgare att denne har for avsikt att anskaffa och driva en separat anlaggning
torde i allménhet kunna lamnas utan beaktande. Endast om fastighetsagaren kan géra
sannolikt att den separata anlaggningen ar fordelaktigare for fastigheten och att det
dessutom ar sannolikt att anlaggningen utfors, bor fastigheten lamnas utanfor
gemensamhetsanlédggningen. Vad som nu anforts innebdr att det inte i varje enskilt fall
behdver utredas att en gemensamhetsanlaggning stéller sig billigare for
fastighetsagaren &n en separat anlaggning. Kravet pa vasentlig betydelse kan dven
anses uppfyllt nar den aktuella fastigheten visserligen vid anslutningstillfallet inte har
behov av anléaggningen, men ett sadant behov kan forvantas foreligga inom den
narmaste framtiden (jfr prop. 1973:160 s. 151 f och 188).

Mark- och miljééverdomstolens bedémning av vasentlighetsvillkoret

En utgangspunkt for denna prévning maste vara att det ar vasentligt for en fastighet
avsedd for bostadsbebyggelse att ha tillgang till vatten och avlopp, under forutsattning
att intresse for byggnation finns pa marknaden. Vidare maste det antas att
marknadsléaget for en bebyggbar fastighet i Stockholms narhet &r sadant att den
kommer att bli bebyggd. Det ar fastighetens och inte fastighetsagarens behov som ska
ligga till grund for bedémningen av om vésentlighetsvillkoret ar uppfyllt. Att det &r
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fysiskt mojligt att l6sa behovet pa annat sétt an genom en gemensamhetsanlaggning ar

inte avgorande for om det ar vasentligt for en fastighet att delta i en sddan anlaggning.

Y &r bebyggd med en fritidsfastighet och har idag en

godkand avloppsanldaggning i form av ett slutet system anslutet till BDT-tank. Den
separata anlaggningen kan inte anses fylla samma funktion som den ifragasatta
gemensamhetsanldggningen. Den befintliga anlaggningen uppfyller endast behovet
utifran den nuvarande laga anvandningen av fastigheten, vilket ar en dgarrelaterad och
inte fastighetsrelaterad fraga. Anlaggningen &r troligen 13 ar gammal, av okénd storlek
och narmar sig aldern da den kan anses utsliten. Aven om det saknas ett beslut fran
kommunen om avloppsanlaggningens fortsatta tillatlighet, kan det &nda antas att
behovligt tillstand inte kommer att ges for en separat anlaggning pa fastigheten. Av det
material som AEC Fastigheter ingivit i malet framgar inte heller att en separat
anlaggning skulle bli billigare &n en gemensamhetsanlaggning. En separat anlaggning i
befintlig form eller i form av att ett minireningsverk installeras pa fastigheten kan
darmed inte anses fordelaktigare for fastigheten an gemensamhetsanlaggningen.
Fastigheten har darfor i vart fall inom den narmaste framtiden ett patagligt behov av att

ha tillgang till anlaggningen.
Vasentlighetsvillkoret ar saledes uppfyllt for fastigheten, vilket innebér att fastigheten
ska delta i gemensamhetsanlaggningen. AEC Fastigheters andrahandsyrkande ska

darfor avslas.

X &r idag obebygad. Den ligger inom ett omrade som i

detaljplanen angivits som mark for bostadsbebyggelse. I detaljplanen anges att vissa
fastigheter borde eller skulle laggas samman med grannfastigheter, som dgdes av
samma fastighetsagare. Detta galler inte X. Fastigeten har en areal pa

675 m? och storre delen av fastigheten har en bredd om 12 meter. Aven om fastigheten
i detaljplanen ligger inom ett omrade avsett for bostadsbebyggelse, ar det tveksamt om
det finns intresse pa marknaden att bebygga fastigheten med ett bostadshus i dess
nuvarande utformning. Fastigheten har mera karaktaren av komplement till
grannfastigheterna Z och XX vilket styrks av att fastigheten historiskt

sett har anvénts huvudsakligen som transportled. Fastigheten har darfor inte ett
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patagligt behov av att ha tillgang till ggmensamhetsanlaggningen for vatten- och

avloppssystem.

Vasentlighetsvillkoret ar saledes inte uppfyllt for fastigheten X, vilket

innebar att fastigheten inte ska delta i gemensamhetsanlaggningen. Os
tredjehandsyrkande ska dirmed bifallas. Vid denna utgang provas inte Os

forstahands- och andrahandsyrkande, eftersom &gare till en fastighet som inte ska delta
i gemensamhetsanlaggningen saknar mojlighet att stalla krav pa anlaggningens

utformning.

Batnadsvillkoret

For att en gemensamhetsanlaggning ska fa inrattas kravs, enligt 6 § AL, att fordelarna
av ekonomisk eller annan art dvervager de kostnader och oldgenheter som

anlaggningen medfor.

Kravet innebdr att en kalkyl ska goras betraffande anldggningens Iénsamhet. Som
fordel ska anses varje forbattring av mojligheterna att utnyttja de fastigheter som ska
delta i anlaggningen. | allmanhet torde en forbéattring av detta slag yttra sig i en 6kning
av fastighetsvardet. Oavsett om en sadan 6kning kan pavisas eller inte ska
forbattringen beaktas. Vid batnadsberakningen ska daremot inte hansyn tas till att en
anlaggning tillgodoser en fastighetsagares rent personliga intressen. | kalkylen ska pa
utgiftsidan inraknas endast sadana poster som belastar fastighetsagaren. Om
statsbidrag utgar till foretaget, ska avdrag goras for kostnader som tacks av bidraget.
Till utgiftsposterna ska hanforas inte bara kostnader for anldggningens utférande utan
ocksa framtida underhalls- och driftkostnader. Aven forrattningskostnader och
kostnader for s.k. enskilda fullfoljdsatgarder ska tas med i berdkningen. Med
oldgenheter avses ekonomisk olagenhet. En sadan oldgenhet tar sig inte alltid uttryck i
en minskning av en fastighets varde, utan kan aven besta i arbete som drabbar en
delagare till foljd av anlaggningens utférande och drift. Aven besvar eller obehag i
sadant hanseende som har ekonomisk betydelse bor beaktas. Utredningen i fragan om
kravet pa ekonomiskt utbyte av anlaggningen bor anpassas efter omstandigheterna.

Inte séllan torde det framsta som mer eller mindre uppenbart att kravet pa lonsamhet &r
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uppfyllt. Utredningen bor da kunna begransas i hog grad (prop. 1973:160 s. 149 f och
190).

Mark- och miljééverdomstolens bedémning av batnadsvillkoret

Batnadsvillkoret ska provas for hela gemensamhetsanlaggningen och inte for varje
enskild fastighet for sig. Om foretaget som helhet ar I6nsamt, regleras den enskilda
fastighetens ekonomiska utfall genom andelstalen. Batnadsbedémningen ska inte goras
mer omfattande &n vad som behovs for att avgora om batnad uppstar for anlaggningen.
Lantmateriet har bedomt att mojligheterna att 16sa vatten- och avloppsfragan for
StorholmsGarna pa annat sétt an genom en gemensamhetsanlaggning ar begransade
och att det darfor ar uppenbart att batnadsvillkoret ar uppfyllt for anlaggningen.

Mark- och miljoéverdomstolen instammer i denna bedémning. Att det uppstar en total
béatnad for anlaggningen styrks dven av de kostnadsberakningar och utredningar som
STAF gett in till Mark- och miljooverdomstolen. Vad AEC Fastigheter anfort i denna

del &ndrar inte bedomningen.

Batnadsvillkoret ar saledes uppfyllt for gemensamhetsanlaggningen.

Opinionsvillkoret

Enligt 7 § AL far en gemensamhetsanlaggning inte inrattas om &garna av de fastigheter
som ska delta i anldaggningen mera allmant motsétter sig atgarden och har

beaktansvarda skal for det.

Mark- och miljodverdomstolens beddmning av opinionsvillkoret
Det har inte framkommit skél att gora en annan beddmning &n den som Mark- och
miljodomstolen har gjort av opinionsvillkoret. Opinionsvillkoret ar darfor uppfylit for

gemensamhetsanlaggningen.

Visentlighets-, batnads- och opinionsvillkoren ar darmed uppfyllda for att inrétta en
gemensamhetsanlaggning for andamalet vatten- och avloppssystem, dar fastigheten
Y ska delta. Lantmateriets beslut ska saledes faststéllas i denna del och

AEC Fastigheters forstahandsyrkande avslas.
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Sammanfattning
Mark- och miljoéverdomstolen faststaller Lantmateriets beslut savitt avser inrattandet
av en gemensamhetsanlaggning for andamalet vatten-och avloppssystem berérande
Storholmsobarna, med den &ndringen att fastigheten X inte ska delta i

anlaggningen. Mark- och miljédomstolens dom i Gvrigt star fast.

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

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson,

hovrattsradet Eywor Helmenius och adjungerade ledamoten Anna Stenberg, referent.
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DOMSLUT
1. Mark- och miljédomstolen avvisar yrkandet om inhdmtande av yttrande fran
Europadomstolen samt yrkandet om kommunalt huvudmannaskap for

anordningen for vatten- och avloppsledningar.

2. Mark- och miljédomstolen undanrgjer Lantmaéteriets beslut om att inratta
gemensamhetsanlaggning for vatten- och avloppsledningar och aterforvisar

forrattningen till Lantmateriet for fortsatt handlaggning.

3. Mark- och miljodomstolen undanréjer Lantmaéteriets beslut om att inratta
gemensambhetsanlaggning for park och allmanna gangvagar betraffande
byggnad “brandstation” och plattalt for fastigheten Y och
aterforvisar forrattningen till Lantmateriet for fortsatt handlaggning.

4. Mark- och miljodomstolen avslar 6verklagandena i Gvrigt.

BAKGRUND

Lantmaterimyndigheten i Stockholms l1&an (LM) har i forrattning den 2 november
2011 beslutat inratta tvd gemensamhetsanlaggningar berérande Storholmen,
Tallholmen, Bastuholmen, Tistelholmen och Aggholmen, allt inom Lidingd
kommun, (Storholmen). Den ena gemensamhetsanlaggningen avser andamalet
vatten- och avloppsledningar och den andra avser andamalet park och allméanna

gangvagar.

LM:s beslut tar stod i detaljplan for Storholmen som vann laga kraft den 10 februari
2011.

Storholmen bestar av ca 300 fastigheter varav 230 ar bebyggda. De flesta av de
bebyggda fastigheterna anvands for fritidsandamal men manga bebos permanent.
Gemensamt vatten och avlopp saknas. Fast landférbindelse saknas och dverfart sker

med bat och vintertid dver isen.
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Fastigheterna Y och X anges i forrattningshandlingen som del-
agare i dessa bada gemensamhetsanlaggningar. Agarna till dessa fastigheter har

overklagat LM:s beslut.

YRKANDEN M.M.

AEC Fastigheter KB (bolaget) ager fastigheten Y. Fastigheten &r

bebyggd med ett fritidshus. Bolaget har i yttranden daterade 29 november 2011 och
den 27 februari 2012 i forsta hand yrkat att det éverklagade beslutet om att inratta
gemensamhetsanlaggningarna upphavs och i andra hand att bolagets fastighet inte
ska vara del&gare i gemensamhetsanlaggningarna. For det fall ett behov av vatten-
och avloppssystem foreligger yrkas att Lidingd kommun ska vara huvudman for
detta. Bolaget har sammanfattningsvis och punktvis dverklagat LM:s beslut pa, som

det far forstas, i huvudsak féljande grunder.

1. Lidingd kommun ska vara huvudman for vatten- och avloppssystemet
enligt 6 §, andra punkten, lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster.
Det saknas en utredning om kommunens skyldighet i denna fraga. Det &r en
alltfor betungande ekonomisk uppgift att agare till ett fatal fritidshus alaggs
huvudmannaskap for en egen VA-anlédggning med dartill horande ansvar for
och kostnader for drift. En allman VA-anlaggning &r i langden ett betydligt

battre alternativ an en gemensamhetsanlaggning.

2. Lidingd kommun ska svara for skotseln av de allménna platserna. Inom
Lidingd kommun ansvarar kommunen for dessa uppgifter och inte de privata
fastighetsagarna. Fastighetséagarna pa Storholmen blir pa detta satt dubbel-
beskattade och vérdet pa fastigheterna minskar da driftskostnaderna okar.

Beslutet strider mot likabehandlingsprincipen.

3. Det ska vara frivilligt for de berdrda fastigheterna att vara delagare i bada

gemensamhetsanlaggningarna.
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4.

Bolaget yrkar att yttrande inhamtas fran Europadomstolen huruvida den
svenska lagstiftningen om fastigheters tvangsanslutning till féreningar med
obegransat ekonomiskt ansvar for uppgifter som redan betalats med skatte-
medel uppfyller konventionens artikel 6 och tillaggsprotokollets bestam-
melser om skydd for sin egendom och att ha tillgang till ett effektivt ratts-

medel artiklarna 1 och 13.

Beslutet om att inrdtta gemensamhetsanlaggningarna ar ogiltigt da kallelse
till forrattningsammantradet inte skett i laga ordning. | kallelsen uppgavs att
avsikten inte var att tvangsansluta fastigheter till anlaggningarna.

Beslutet om att inratta gemensamhetsanldggningen for vatten- och avlopps-
ledningar strider mot detaljplanen. Den anger att det &r tillatet med enskilda
anlaggningar. Enligt planen &r det inte n6dvéndigt med en gemensam an-

laggning. Miljobelastningen och smittriskerna ar inte sa stora.

Beslutet om att inratta gemensamhetsanldggningen for park och allméanna
gangvagar strider mot detaljplanen. Planens bestammelser anger inte att
fastighetsagarna ska ansvara for parkomraden, gangvéagar, turbatsbryggor,
WV 1-omraden, bro, brandstation och plattalt. Detta framgar endast av

detaljplanens genomforandebeskrivning och den saknar rattsverkan.

Beslutet om att inrdtta gemensamhetsanlaggningar strider mot batnadsvill-
koret i anlaggningslagen. Det saknas kalkyler och beddmningar huruvida

batnaden ar uppfylld for varje fastighet for sig.

Beslutet om att inratta gemensamhetsanldggningen for vatten- och
avloppsledningar strider mot vasentlighetsvillkoret i anldggningslagen.
Flera fastigheter har fungerande anldggningar som fyller samma funktion.

Bolagets fastighet ar utrustad med en i detaljplanen tillaten och av kom-

munen godkand anl&ggning for avlopp, enligt protokoll av den 17 november

2011.
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10. Beslutet om att inratta gemensamhetsanlaggningen for park och allménna

11.

12.

13.

gangvagar strider mot vasentlighetsvillkoret i anlaggningslagen. Fastighe-
terna har redan tillgang till omradena. Bolagets fastighet ar en strandfastig-
het som nas via egen bat. Det saknas behov av underhall av parker och
gangvagar under vinterhalvaret. Brandstationen tillnor forgangna tider nar
det inte fanns telefon och snabba forbindelser. Turbatsbryggor och WV1-
omraden ska bekostas av det bolag som driver transportverksamhet till

bryggorna eller av kommunen. Plattalt ar inte av vasentlig betydelse.

Beslutet om att inrdtta gemensamhetsanlaggningarna strider mot opinions-
villkoret i anlaggningslagen. Detaljplanens bestammelser kan inte anvéndas
for att majoriteten ska kunna patvinga fastighetsagare deltagande som sak-
nar stod i detaljplan. En enkat har gjorts och i den svarade 52 § av de fri-

tidsboende nej och 60 % av de fastboende ja.

Av beslutet ska dven framga att det gemensamma stamnatet ska ansluta till
deras fastighet.

De i stadgarna angivna handlingarna ska finnas tillgangliga pa féreningens

hemsida.

SO, TOochP O (O), ager
gemensamt fastigheten X. Fastigheten ar obebyggd. O har i

yttranden daterade den 26 november 2011 och den 20 januari 2012 framfort nske-

mal om att X inte behdver anslutas nu och att det inte ska finnas

nagra hinder att ansluta till gemensamhetsanlaggningen for vatten- och avloppsled-

ningar senare om behov skulle uppsta. Som grund for dverklagandet framfors

foljande.

All information i arendet talar om frivillighet att ansluta fastigheten, bl.a. fran kal-

lelsen till forrattningssammantradet och fran inventeringsprotokollen fran Liding6

Stad. Storholmen ligger utanfér kommunens karnomrade och detaljplanen stipulerar

individuella I6sningar.

5
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Storholmens Tomtagareforening U.P.A. (STAF) har yttrat sig i skrivelser date-
rade den 22 december 2011, den 26 januari 2012 och den 30 mars 2012. STAF

framfor sammanfattningsvis och punktvis i huvudsak féljande.

1. STAF yrkar att Mark- och miljodomstolen avslar éverklagandena fran AEC
och O samt att bdda gemensamhetsanlaggningarna ska inrattas enligt
LM:s beslut.

2. STAF anser att vasentlighetsvillkoret, batnadsvillkoret och opinionsvillkoret
I anlaggningslagen ar uppfyllda samt att samtliga fastigheter dar dessa vill-
kor ar uppfyllda ska deltaga i gemensamhetsanldggningen. Vid samtliga
stammor i STAF har enhélliga beslut fattats om att inratta gemensamhets-
anlaggningar enligt dessa principer och ett stort antal sakagare bitratt
STAF:s yrkanden i skrivelserna.

3. Kommunens skyldighet att vara huvudman for en VA-anlaggning géller
endast omraden inom kommunens verksamhetsomrade. Storholmen ar inte
inom kommunens verksamhetsomrade och dessutom kan det ordnas en

I6sning som &r saval lampligare som billigare pa annat sétt (9 § VA-lagen).

4. Kommunen har inte for avsikt att ta dver ansvaret for allman plats eftersom
det inte ligger inom kommunens verksamhetsomrade. Det ar sjalvklart att
samtliga fastigheter har ett behov av att nyttja vagar, kajer m.m. for att Gver

huvud taget kunna fa tilltrade till sin fastighet.

5. Det framgar av kallelsen till férrattningen att den fastighetsagare som inte

vill delta ska anmala detta till LM.

6. Stamnatet kommer att dras fram till fastigheten Y.
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DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har avgjort malet pa handlingarna med stod av 16 kap.
8 § fastighetsbildningslagen (FBL) (1970:988).

Awvisning av yrkande

Inledningsvis konstaterar domstolen att det inte finns mojlighet att inhdmta yttrande
fran Europadomstolen huruvida den svenska lagstiftningen om fastigheters tvangs-
anslutning till foreningar uppfyller konventionens artikel 6 m.m. Detta kan ske forst
efter det att samtliga rattsmedel &r uttdmda inom det svenska systemet. Inte heller
kan domstolen préva fragan om kommunalt eller enskilt huvudmannaskap for

anordningen for vatten- och avloppsledningar. Dessa yrkanden avvisas darfor.

Vésentlighetsvillkoret och gemensamhetsanlaggningen for vatten och avlopps-
ledningar

LM har beslutat inratta gemensamhetsanlaggning for vatten- och avloppsledningar
dar fastigheterna Y och X ska vara delagare. Agarna till dessa

fastigheter har motsatt sig detta.

Vasentlighetvillkoret (8 5 i anldggningslagen (1973:1149) ( AL) innebdr att ge-
mensambhetsanlaggning inte far inrattas for annan fastighet an sadan for vilken det
ar av vasentlig betydelse att ha del i anlaggningen. Fragan ar om det &r vasentligt
for fastigheterna Y och X att vara deldgare i en gemensamhetsan-

laggning for vatten- och avloppsledningar.

Av gallande detaljplan for Storholmen finns ingen tydlig planbestammelse pa laga
kartan som reglerar VA-fragan. Det markomrade som betecknas med planbes-
tammelsen ”g” torde endast utgora markreservat for gemensamhetsanlaggningen for
park och allménna gangvagar. Huvuddelen av VA-nétet ar visserligen lokaliserat
till samma g-omrade, men pa ett flertal strickor saknas dock beteckningen ”’g” for
utrymmen som behdvs for gemensamhetsanlaggningen for vatten- och avloppsled-

ningar.
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Av detaljplanens planbeskrivning framgar foljande pa dess sida 11 under rubriken

”Teknisk forsorjning, Vatten och avlopp”.

”Ca 180 fastigheter pa Storholmen far sedan 1984 sitt dricksvatten fran Lidingo.
Icke anslutna fastigheter ar anslutna till nagon av Storholmens tva brunnsféreningar

alternativt har egen brunn.

Flertalet av de boende pa Storholmen har egna anlaggningar for avlopp. En utred-
ning om avloppsfragan har pA kommunens uppdrag gjorts under samradstiden av
WRS i Uppsala. Utredningen kallad ”VA-hantering pa Storholmsdarna, Vaxholms
stad, bedomning infor detaljplanering” ar daterad 2008-08-13. Enligt VA-utred-
ningen &ar endast 45 % av avloppsanlaggningarna pa Storholmsoarna godkanda.
Vissa ar dven godkanda for 20-30 ar sedan. Miljobelastningen och smittriskerna ar
dock inte sa stora. Utredningen visar att det ar mojligt att l6sa avloppen bade genom
enskilda anlaggningar och genom en gemensam anléggning. Detaljplanen hindrar

inte ndgon av dessa alternativ.”

I en framtid kan det bli nddvéindigt med en avloppsledning for hela Storholmen.”

Av detaljplanens genomférandebeskrivning framgar foljande pa dess sida 2 under

rubriken ”Ansvarsfordelning och huvudmannaskap, Vatten och spillvatten”.

»Lidingo stad tillnandahaller farskvatten till flertalet fastigheter pa Storholmen,
Tallholmen och Tistelholmen fran en forbindelsepunkt pa Lidingd vid Kyttinge.
Vattenledningen fran forbindelsepunkten ags och forvaltas av tomtagareféreningen.

Lampligen bor ledningen inga i gemensamhetsanlaggningen.

Nagon forbindelsdepunkt fér spillvatten finns inte idag. Det innebér att varje

fastighet far klara spillvattenhanteringen med egen l9sning.”

Av detaljplanens genomférandebeskrivning framgar foljande pa dess sida 4 under
rubriken ”Gemensamhetsanldggningar, servitut och ledningsritter, Gemensamhets-

anldggning”.
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I gemensamhetsanldggningen bor dven befintliga vigar med tillhérande mark ingé

liksom vattenledningen fran Liding6 samt vattenledningsnatet pa Storholmen.”

Av LM:s protokoll fran forrattningen den 2 november 2011 framgar féljande pa
sidan 3: ”Likasa kommer inte enskilda anldggningar att godkidnnas om det finns
mojlighet att ansluta sig till ett gemensamt nat med koppling till kommunens VA-

2

nat.

Av Lantmiteriets "Handbok AL” (Handbok for anldggningslagen) framgar foljande
pa sidorna 40-41:

”For att kravet pa vésentlig betydelse ska vara uppfyllt miste det finnas ett patagligt
behov for fastigheten att ha tillgang till en anlaggning av ifragavarande slag. Om
fastigheten redan &r utrustad med en separat anldggning som fyller samma funktion
som den ifragasatta gemensamhetsanlaggningen, bor anslutning utan stod av over-

enskommelse som regel inte komma i fraga.

Undantag bor dock goras for sadana fall da den befintliga anlaggningen &r utsliten
eller dess anvandning star i strid mot en plan eller andra bebyggelsereglerande
bestammelser eller mot ett beslut av en myndighet som har att svara for t.ex.

hélsovérd, trafiksdkerhet och miljovard.

”En separat anlaggning kan dven vara utesluten darfor att fastighetsindelnings-
bestammelser i en detaljplan foreskriver att vissa fastigheters behov av en viss
nyttighet inte kan paraknas for en separat anlaggning. Det ar inte nddvandigt att i
varje sérskilt fall utreda om en gemensamhetsanldaggning staller sig billigare &n en

separat anldggning utan endast i de fall dir detta sdrskilt ifragasatts.”

Av handlingarna i malet gor Mark- och miljodomstolen foljande sammanfattande
bedémning i fraga om vasentlighetsvilloret kan anses vara uppfyllt avseende ge-
mensamhetsanldggningen for vatten- och avloppsledningar. | géllande detaljplan

foreligger en oklarhet vad galler hur vatten och avloppsfragan ska losas. Planen
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saknar ett tydligt stod i en bestdimmelse om inrdttande av gemensamhetsanlaggning
for vatten- och avloppledningar. Det i planen angivna reservatet for g-omrade torde
endast avse gemensamhetsanlaggningen for park och allménna gangvagar da g-
beteckningen saknas for hela det utrymme som erfordras for gemensamhetsan-
ldggningen for vatten- och avloppsledningar. Detaljplanens planbeskrivning éppnar
for bade enskilda anlaggningar och en gemensam anlaggning for avliopp. Detalj-
planens genomférandebeskrivning &r otydlig. Av protokollet fran LM:s forréttning
framgar att kommunen inte har for avsikt att godkénna enskilda anlaggningar. Detta
ar dock inte att jamstalla med att beslut av behorig myndighet. Nagot sadant myn-
dighetbeslut har inte forebringats i malet. Det saknas saledes bade bebyggelsereg-
lerande bestdmmelser i detaljplan och beslut av behdrig myndighet. Det kan darfor
inte uteslutas att de berdrda fastigheternas dgare kan losa vatten- och avloppsfragan
pa annat satt an genom en gemensamhetsanliggning. Overvagande skal talar darfor
for att vasentlighetsvillkoret inte ar uppfyllt for Y och X. Os
och AEC:s dverklagande bifalls saledes i den delen. De berdrda fastighets-
dgarna har att, den dagen ett behov av en andring av vatten- och avloppsfragan
uppstar for deras fastigheter, ansoka om bygglov hos kommunen vilket far prévas
mot da gallande lagstiftning och bestammelser eller ansoka om intrade i gemen-
samhetsanldggningen hos LM for provning enligt anldggningslagen med sedvanligt

inlosenforfarande.

Vasentlighetsvillkoret och gemensamhetsanlaggningen for park och allméanna
gangvagar

LM har beslutat inratta gemensamhetsanlaggning for park och allméanna gangvégar
dar fastigheten Y ska vara deldgare. Agaren till fastigheten, AEC,

har 6verklagat beslutet.

Av gallande detaljplan framgar en planbestimmelse ”g” pa laga kartan, dar anges
att marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanldggning. Av planens admini-
strativa bestimmelser framgér under rubriken "Huvudmannaskap” att kommunen
inte & huvudman for allménna plats. Storholmen &r en ¢ utan fast forbindelse med

fastlandet och allménna végar. Av 4 kap. 7 8 plan- och bygglagen (2010:900)



11

NACKA TINGSRATT DOM F 6625-11
Mark- och miljodomstolen
framgar att kommunen ska vara huvudman for allmanna platser om det inte finns
sarskilda sk&l for att kommunen inte ska vara det. Eftersom Storholmen &r en 6
anser Mark- och miljédomstolen att det finns sarskilda skal till att kommunen inte
ska vara huvudman for allmanna platser. Aven om &garen till fastigheten
Y har tillgang till fastigheten genom egen brygga har fastigheten behov av
gemensamhetsanlaggningen for park och allméanna gangvagar for atkomst till andra
gemensamma nyttigheter pa én sasom post, sopkarl m.m. AEC:s dverklagande

avslas darfor i den delen.

Batnadsvillkoret

Batnadsvillkoret (§ 6 i AL) innebar att en gemensamhetsanlaggning endast far in-
rattas om fordelarna av ekonomisk art eller annan art av anldggningen dvervéger de
kostnader och oldgenheter som anlaggningen medfér. AEC har dverklagat beslutet
om att inratta gemensamhetsanlaggningarna, som det far forstas saval avseende
beslutet att inratta en gemensamhetsanlaggning for vatten- och avloppsledningar
som beslutet att inratta gemensamhetsanlaggning for park och allmanna gangvagar,
da det strider mot batnadsvillkoret. Fragan ar om batnadsvillkoret ar uppfyllt for

anléaggningarna.

Av LM:s beslutsprotokoll framgar foljande.

”Likasa kommer inte enskilda anldggningar att godkdnnas om det finns mojlighet
att ansluta sig till ett gemensamt nat med koppling till kommunens VA-nat. Nagon
annan billigare 16sning star alltsa inte till buds. Att narmare utreda hur stor vérde-
okningen pa fastigheterna blir i forhallande till kostnaden for att anlagga det gemen-
samma VA-nétet ar inte meningsfullt eftersom en fastighet som inte &r méjlig att
ansluta till gemensamhetsanlaggningen knappast heller &r séljbar. Det &r darfor

uppenbart att batnadsvillkoret 1 6 § AL ar uppfyllt.”

Vad avser gemensamhetsanlaggningen for park och allmanna gangvéagar menar LM

att 6 § AL utan narmare motivering ar uppfylld.



12

NACKA TINGSRATT DOM F 6625-11
Mark- och miljodomstolen
STAF menar att en gemensam anlaggning blir sammantaget betydligt billigare
jamfort med alternativet att var fastighetséagare pa egen hand anordnar l6sningar
som kan godkannas av kommunen. STAF menar vidare att om det av detaljplanen
framgar att vissa behov bor 16sas genom en gemensamhetsanlaggning anses detta
dessutom innebéra att planmyndigheten redan har gjort en bedémning vad galler
batnadsvillkor och att planmyndigheten darmed har gjort de nddvandiga kalkylerna
for utforande, drift, underhall etc.

Av handlingarna i malet gér Mark- och miljodomstolen foljande sammanfattande
bedémning i fraga om batnadsvillkoret kan anses vara uppfyllt avseende gemen-
samhetsanldggningen for vatten- och avloppsledningar. Av Lantmaéteriets handbok
framgar att batnadsvillkoret &r indispositivt, dvs. tvingande, inte minst med tanke pa
de berorda fastigheternas fordringshavare. Aven om samtliga berérda fastighets-
agare ar dverens om att batnadsvillkoret ar uppfyllt kan detta krav inte asidosattas
(prop. 1973:160 sidorna 221-222). Detaljplanen visar en oklarhet vad géller om
fragan om vatten och avlopp ska inrattas som gemensamhetsanlaggning eller om
enskilda l6sningar kan godtas. | handlingarna i malet har en grov bedémning av
utférandekostnaden for anlaggningen redovisats. En bedémning av framtida
driftskostnader saknas. Aven en beddomning av 6kningen av de berérda fastighe-
ternas varde saknas. Det ar darfor inte mojligt att bedoma om batnad uppstar for
anlaggningen. Domstolen finner darfor att batnadsvillkoret inte ar uppfyllt. AEC:s

overklagande bifalls sledes i den delen.

Vad galler batnadsvillkoret for park och allméanna gangvagar gor domstolen fol-
jande beddmning. Inga handlingar har redovisats i malet som utvisar eventuella
kostnader i nya anlédggningar eller framtida driftskostnader eller hur de berérda
fastigheternas varde pa verkas av att park och allmanna gangvégar inrattas som
gemensamhetsanlaggning. Av detaljplanens planbeskrivning framgar att de ge-
mensamma anldggningarna i denna del avser befintliga vagar varfor inga kostnader
for utférande uppstar. En kostnad uppstar dock for den del av forrattningskostnaden
som att hanfora till denna gemensamhetsanlaggning. Denna del av forrattningskost-
naden torde vara av ringa storlek. En fordel uppkommer for de berdrda fastighe-

terna om park och allméanna gangvégar inrattas som en gemensamhetsanlaggning da
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ett inrattande av en sddan med bildande av samfallighetsférening innebar en battre
forvaltningsform for denna typ av anordning an vad som géller for en ekonomisk
forening. Detta torde normalt sett innebéara en viss 6kning av de bertrda fastighe-
ternas marknadsvérde. Domstolen gor darfor bedomningen att batnadsvillkoret &r

uppfyllt i den delen. AEC:s 6verklagande ska darfor avslas.

Opinionsvillkoret
Opinionsvillkoret (§ 7 AL) innebér att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas
om dgarna av de fastigheter som ska delta i anlaggningen mera allmént motsatter

sig atgarden och har beaktansvarda skal for det. AEC har 6verklagat beslutet.

Storholmen bestar av ca 300 fastigheter. Av dessa fastigheter har endast agarna till
tva fastigheter 6verklagat beslutet. STAF har i malet inlamnat skrivelser fran 84
fastighetségare dar de anser att gemensamhetsanlaggningarna ska inréttas. Mark-
och miljodomstolen anser darfor att opinionsvillkoret &r uppfyllt for saval gemen-
samhetsanldggningen for vatten- och avloppsledningar som for gemensamhets-

anlaggningen for park och allméanna gangvagar.

Byggnad (“brandstation) och plattdlt m.m.

LM har beslutat att gemensamhetsanlaggningen for park och allmanna gangvagar
dven ska omfatta byggnad “brandstation” och plattilt. Med plittélt avses enligt
detaljplanens planbeskrivning skydd av en fornminne, en furustubbe, dar plattaltet
ska skydda stubben. AEC har 6verklagat beslutet.

Mark- och miljddomstolen anser att byggnad brandstation” och plattéltet inte &r av
vasentlig betydelse for den berorda fastigheten. AEC:s dverklagande bifalls saledes

i den delen.

LM har aven beslutat att turbatsbryggor, WV1-omraden och bro ska omfattas av
gemensamhetsanlaggningen for park och allméanna gangvagar. AEC har éverklagat

beslutet.
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Domstolen anser att turbatsbryggorna, WV1- omraden och bro ingar som en natur-

lig del i gemensamhetsanlaggningen for park och allménna gangvagar och att de ar

av vasentlig betydelse for de berorda fastigheterna. AEC:s dverklagande avslas i

den delen.

Kallelse till forrattningssammantradet

Av kallelsen till forrattningssammantradet framgar att avsikten inte var att tvangs-
ansluta fastigheter. AEC har 6verklagat kallelsens utformning da de darfor inte
infann sig till sammantradet eftersom deras fastighet inte paverkades. AEC anser sig

inte kunnat ta tillvara sin ratt.

Mark- och miljodomstolen anser att det tydligt framgar av kallelsen att AEC
beddmts som sakdgare och att bolaget darefter skulle meddela LM att de hade en

annan uppfattning. AEC:s 6verklagande avslas darfor.

Framdragande av stamnétet till fastigheten Y
Framdragande av stamnétet till fastigheten Y ar inte aktuell efter-
som den aktuella fastigheten inte langre ska omfattas av gemensamhetsanlégg-

ningen for vatten- och avloppsledningar.

Handlingar pa foreningens hemsida
AEC har begart att de i stadgarnas 88 13, 14, 15, 18 och 20 ndmnda handlingar &ven

ska finnas tillgangliga pa foreningens hemsida.

STAF &r beredda att, i den man STAF kan paverka detta, verka for att stadgarna i

samféllighetsforeningen ska goras tillgangliga for alla medlemmar.

Stadgarna till den blivande samfallighetsforeningen har inte ingivits i malet. Mark-
och miljédomstolen kan darfor inte préva detta varfor 6verklagandet avslas i den

delen.
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Sammanfattning

Betréffande gemensamhetsanlédggningen for vatten- och avloppsledningar ar varken
vasentlighetsvillkoret for fastigheterna Y och X eller batnadsvill-

koret for anldggningen i sin helhet uppfyllda. LM:s beslut ska darfér undanréjas och

forrattningen aterforvisas till LM for fortsatt handlaggning.

Vad avser gemensamhetsanlaggningen for park och allmanna gangvagar ar vasent-
lighetsvillkoret inte uppfyllt i den del det avser byggnad “brandstation” och plat-
talt. LM:s beslut ska darmed undanréjas i den delen med avseende pa fastigheten
Y och aterforvisas till LM for fortsatt handlaggning. Betréaffande

dvriga delar av gemensamhetsanlaggningen for park och allmanna gangvégar ska

den dven omfatta fastigheten Y.

Overklagandena avvisas respektive avslas i dvrigt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 6 juli 2012.

Anders Enroth Bjorn Hedlund

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Anders Enroth, ordférande, och
tekniska radet Bjorn Hedlund. Enhalligt.



