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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2022-09-19 F 10864-21
060202 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2021-08-31 i mal nr F 8843-19,
se bilaga A

PARTER

Klagande
1. G.H.

Ombud: Advokaterna J.O. och C.J.

2. AP

3.J.P.

Ombud for 2 och 3: Advokat J.L.

Motparter
1. Loparé Tomtégareforening

Ombud: Advokat U.J.

2.J.H.

Dok.Id 1813922

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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3.B.J.

4. C-GlJ.

5.G..

6. A.L.

7. B.N.

8. HW.

9.J.W.

10. L.W.

Ombud for 2-10: M.E.

SAKEN

Rittegdngskostnad 1 mal om anldggningsforréittning berdrande A m.fl.
fastigheter i Norrtdlje kommun

(Lantmaterimyndighetens drendenr AB172430)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Se nésta sida.
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1. Med dndring av punkterna 5 och 6 i mark- och miljddomstolens dom forordnar
Mark- och miljodverdomstolen att varje part ska std for sin egen rittegangs-

kostnad i mark- och miljddomstolen.

2. Varje part ska std for sin egen rittegdngskostnad i Mark- och miljoover-

domstolen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

G.H. har yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska befria henne fran skyldigheten
att ersétta Lopard Tomtigareforening samt J.H., B.J., C-G.J., G.J., A.L., BN., HW,,
J.W. och L.W. (fortsdttningsvis J.H. m.fl.) for rattegangskostnader 1 mark- och
miljodomstolen. Hon har vidare yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska

forplikta Loparé Tomtdgareforening och J.H.

m.fl. att ersitta henne for rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen.

A.P. och J.P. har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska befria dem fran
skyldigheten att ersitta Lopard Tomtdgareforening och J.H.

m.fl. for rattegdngskostnader i mark- och miljddomstolen samt forplikta Lopard
Tomtégareforening och J.H. m.fl. att ersitta dem for rattegangskostnader i mark- och
miljddomstolen. For den hindelse de inte fér bifall till sin talan har de yrkat att den
andel av réttegdngskostnaderna i mark- och miljddomstolen som de forpliktats att
ersitta Lopard Tomtidgareforening och J.H. m.fl. ska bestimmas till sammanlagt

hilften av den totala kostnaden i stillet for en tredjedel vardera.

Loparo Tomtigareforening och J.H. m.fl. har motsatt sig att mark- och

miljddomstolens dom &ndras.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

G.H. har anfort 1 huvudsak foljande. Hon har inte forlorat malet i mark- och
miljodomstolen. Ingen sakprovning har skett som har gatt henne emot. Det ror sig om
en ren aterforvisning efter processuella felaktigheter som endast lantméterimyndig-
heten kan lastas for. Det dr de parter som yrkat att gemensamhetsanldggningen ska

upphévas eller inte i inréttas alls som har forlorat malet.
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A.P. och J.P. har anfort i huvudsak f6ljande. De &r inte tappande parter. De var
missndjda med det antal parkeringsplatser som deras fastighet tilldelats samt med
andelstalet for deras fastighet. Ingen av de dvriga parterna 1 mélet har vunnit framgang
med sina yrkanden och dértill dberopade grunder for talan. Forrattningen har inte
stdllts in. De bor dérfor inte aldggas att betala erséttning for nagra motparters rétte-
géngskostnader. Om de inte befrias frin skyldigheten att ersatta Lopard Tomtégare-
forening och J.H. m.fl. for rittegdngskostnader dr det i vart fall oskéligt att de ska

svara for tva tredjedelar av kostnaderna eftersom de har fort talan tillsammans.

Loparo Tomtigareforening har anfort 1 huvudsak foljande. Mark- och milj6-
domstolens beslut om réttegdngskostnader (punkten 5 i domslutet) ér korrekt. Det
foreligger en klar motsatsstéllning 1 malet mellan & ena sidan foreningen och & andra
sidan A.P. och J.P. samt G.H.. I mark- och miljdédomstolen motsatte sig respektive
part varandras yrkanden 1 mélets huvudfragor. Som framgér av domskélen upphivdes
de av foreningen dverklagade besluten pa samma grunder som féreningen anfort som
stod for sitt Overklagande; brister i uppfyllelse av sdvil vasentlighetsvillkoret som
batnadsvillkoret, eller i vart fall betriffande det senare, bristande utredning om att

villkoret dr uppfylit.

J.H. m.fl. har anfort i huvudsak foljande. De har framstillt yrkanden som helt
overensstimmer med vad mark- och miljddomstolen kommit fram till. A.P., J.P. och
G.H. har statt i klart motsatsforhallande till dem och &r forlorande parter som ska

svara for deras rittegangskostnader.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Efter ansdkan av A.P., J.P. och G.H., dgare till fastigheterna C respektive E — D,
beslutade lantméterimyndigheten om bl.a. inrdttande av gemensamhetsanldggning
for bryggor och parkering. For anldggningarna uppléts utrymme pa fastigheterna A
och B. Fastigheten B dgs av Lopar6 Tomtédgareférening. A.P.s, J.P.s, G.H.s och J.H.s
fastigheter liksom ytterligare 112
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fastigheter (totalt 116 deltagande fastigheter) skulle enligt anldggningsbeslutet vara

deldgare i anldggningen.

Mark- och miljddomstolen har upphivt beslutet om inrittande av gemensamhets-
anldggning och aterforvisat malet i den delen till lantméterimyndigheten for fornyad
handldggning. Mark- och miljddomstolen har vidare férordnat att A.P., J.P. och G.H.
solidariskt ska ersitta Lopar0 Tomtigareforening och J.H. m.fl. for deras
rattegangskostnader dir. Av mark- och miljodomstolens domskél framgér att det
framst var brister i utredningen och lantméaterimyndighetens hantering av drendet som

var grund for beslutet om upphivande och aterforvisning.

Fragan 1 Mark- och miljooverdomstolen dr hur rittegdngskostnaderna ska fordelas
mellan sakdgarna 1 mdl om inrdttande av gemensamhetsanldggning vid aterforvisning

till en lantméterimyndighet.

Nar ett mal aterforvisas ska fragan om réttegdngskostnad i den hogre réitten provas i
samband med malet efter dess aterupptagande (18 kap. 15 § tredje stycket
rattegangsbalken). Vid aterforvisning till en lantméaterimyndighet maste fragan
emellertid provas av den hogre ritten 1 samband med aterforvisningsbeslutet, eftersom

en lantmdterimyndighet inte har behorighet att prova fragor om rittegangskostnad.

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) far mark- och
miljddomstolen, efter vad som &r skiligt med hiansyn till omstédndigheterna, besluta att
sakédgare som fOrlorar milet ska ersdtta annan sakdgare dennes réttegangskostnad. I

ovrigt ska 18 kap. rittegdngsbalken tillimpas i fraga om rittegdngskostnaderna.

Enligt forarbetena till fastighetsbildningslagen medfor fastighetsbildningsmalens
sardrag att det dr Onskvért att domstolen far nagot friare hdnder 4n i tvistemal att vid
utdomandet av ersittning for rittegdngskostnad besluta efter vad som i det enskilda
fallet blir mest skiligt. Som exempel péd omstandigheter som kan medfora avsteg fran
bestimmelserna om réttegangskostnad i tvistemal ndmns det stora antalet sakdgare
som ibland forekommer och att partsstillningen inte alltid framtrader sa tydligt. Om

vissa parter stér i klart motsatsforhallande till varandra, och om omstidndigheterna inte
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foranleder annat, anses en fordelning enligt principerna i 18 kap. réittegangsbalken som

den mest skéliga. (Se prop. 1969:128 del B s. 913 f. och 920.)

Hogsta domstolen har for vissa situationer beslutat om rittegdngskostnadernas for-
delning utifran vad som framstar som skiligt i det enskilda fallet &ven nér parterna har
statt i klart motsatsforhéllande till varandra. Sa har skett nér starka skél talat for att
avvika fran huvudregeln i 18 kap. 1 § rattegangsbalken om forlorande parts skyldighet
att ersitta motparten for rittegdngskostnader. Det har d& handlat om att avgdrandet i
realiteten inneburit framgéng for den tappande parten eller att ndgot motsatsforhal-
lande inte funnits mellan parterna i den rattsfraga som blivit avgdrande for malets

utgang. (Se NJA 1983 s. 292 och NJA 1992 s. 47.)

I detta fall har mark- och miljddomstolen avgjort malet utan att ta stdllning i den fraga
dér parterna stdr emot varandra. Det ar darfor skaligt att varje part svarar for sin egen
rattegangskostnad. Punkterna 5 och 6 1 mark- och miljédomstolens dom ska éndras 1

enlighet med detta.

Ingen part dr vinnande 1 Mark- och miljo6verdomstolen. Varje part bor déarfor svara for

sin rittegangskostnad dven har.

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

overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Henrik Lév, Ingrid Ahman, referent, och

Marianne Wikman Ahlberg samt f.d. tekniska radet Karina Liljeroos.

Foredragande har varit Richard Bexelius.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 8843-19
Mark- och miljodomstolen 2021-08-31
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande och motpart
1. Loparé Tomtagareforening B

Ombud: Advokat U.J.

2. J.H. M

3.B.J. andel i A

4. G.J. G samt andel i A

5. C-G.J. F samt andel i A

6. A.L. H samt andel i A

7. B.N. 1

8. HW. andel i N

9.J.W. andel i N

Dok.Id 624289

Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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10. L.W.

Ombud for 2-10: M.E.

Ombud for 3: K.J.

11. G.D.

12. R.D.

13. K.J.

14. P.J.E.

Ombud for 11-14: T.C. .

15. G.H.

DOM

andel i A

andel i V

andel i V

andel i J

andel i J

C-E

Ombud: Advokat J.O. och bitradande jurist C.J.

16. A.P.

17.J.P.

andel i D

andel i D
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Ombud for 16 och 17: Advokat J.L.

18. A.G. K
Motpart
1. B.P. andel i L

2. Agare av dvriga fastigheter som enligt det dverklagade beslutet ska delta i
U

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméteriets beslut den 28 november 2019 i drende nr AB172430

SAKEN
Anldggningsforrattning berdrande A m.fl. i Norrtilje kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen avvisar yrkandena fran K.J. och P.J.E. att mark-
och miljodomstolen ska upphéva dels Lantmateriets beslut om att dela upp
handldggningen p& mer &n en forrittning, dels Lantmaiteriets beslut om att
anordna foreningsforvaltning for den beslutade gemensamhetsanlaggningen,
dels beslutet om tilltrdde, fordelning av forrattningskostnader och avslutande
av forrittningen.

2. Mark- och miljoddomstolen upphéiver anldggningsbeslutet i den del det avser
inrdttande av gemensamhetsanldggning (men inte den icke dverklagade delen av
anldggningsbeslutet som innebir avslag pd yrkandet om gemensamhets-
anldggning eller servitut for bro).

3. Mark- och miljddomstolen upphéiver dvriga forréittningsbeslut den 28 november
2019 med dels undantag for beslutet om avvisning av ansdkan om fastighets-

bestimning, dels undantag for beslutet att dela upp drendet i flera drenden.
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4. Mark- och miljodomstolen aterforvisar forrittningen till Lantméteriet for
fornyad handlaggning.

5. A.P.,J.P. och G.H. ska solidariskt ersétta Lopard tomtidgareférenings
rattegangskostnad med totalt 199 000 kr, varav 161 250 kr avseende U.J.s
ombudsarvode och 27 750 kr avseende S:B.s arvode, jamte rinta enligt 6 §

riantelagen fran dagen for dom tills betalning sker.

6. A.P.,J.P. och G.H. ska solidariskt ersitta J.H., B.J., C-G.J., G.J., A.L., B.N.,
H.W., L.W. och J.W. med vardera 15 497 kr, totalt 139 473 kr, varav 137
813 kr avseende M.E.s ombudsarvode, jdmte rinta enligt 6 § rintelagen fran

dagen for dom tills betalning sker.
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BAKGRUND

A.P. och J.P., dgare av D i Norrtédlje kommun, och G.H., dgare av C-E har
ansOkt hos Lantmaiteriet, LM, om anldggningsforrattning enligt

anldggningslagen (1973:1149), AL, for parkering och bryggor péd Urd.

Syftet med ansdkningarna var 1 korthet att inrdtta en gemensamhetsanldggning som
ska omfatta

- befintliga parkeringsplatser inom B

- nya parkeringsplatser som ska anldggas inom A och B

- tre befintliga bryggor inom B

- ny brygga som ska anldggas inom vattenomrade pa A och B.
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Branten

Oversiktskarta med B markerad. A angrénsar norr om denna.

LM beslutade den 28 november 2019 om inréttande av en ny
gemensamhetsanldggning, blivande U, for parkering och bryggor for smabatar pa
A och B. Anlidggningen delades in i tva sektioner och LM beslutade om deltagande
fastigheter och andelstal for respektive sektion. Av beslutet framgar att andelstalen
i sektion II, fordelade pa 26 fastigheter, avser fordelning av kostnader for
anldggande av nya parkeringsplatser och en ny brygga samt betalning av ersétt-

ning for upplétet utrymme. For anldggningen uppléts utrymme inom A



Sid 6
NACKA TINGSRATT DOM F 8843-19
Mark- och miljodomstolen

och B enligt en forréittningskarta. LM meddelade samma dag fastighetsbildnings-

beslut som innebar att ett officialservitut med nummer 01-LAA-1575.2 och ett antal

avtalsservitut upphavdes.

Utsnitt ur forrdttningskartan

Vidare beslutade LM om tilltrade, ersittning till &garna av A och B och

fordelning av forrattningskostnaderna. Forrédttningen avslutades.

I LM:s skél hianvisades bl.a. till att parkeringsplatsen och bryggorna har uttryckligt
stod 1 gdllande byggnadsplan frén ar 1971 (lantméteriarkivets akt Lanna 1518).
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YRKANDEN M.M.

Loparo tomtigareforening, dgare av X och B, har yrkat att mark- och
miljddomstolen 1 forsta hand ska upphiva anldggningsbeslutet och stélla in
forrattningen. Foreningen har i1 andra hand, som talan slutligen bestdmts, yrkat att
ersdttningen som anldggningssamfilligheten ska betala till foreningen som édgare av

B, ska bestimmas till minst marknadsvardeminskningen, 18 702 502 kr.

A.P., J.P. och G.H. har motsatt sig yrkandena. G.D., R.D., K.J. och P.J.E. har

medgett yrkandena. M.E.s huvudmén har motsatt sig yrkandena.

Vidare har foreningen yrkat erséttning for rattegdngskostnader i mélet.

J.H., dgare av M, B.J., deldgare av A, C-G.J., deldgare av A och dgare av F,
G.J., deldgare av A och dgare av G, A.L., deldgare av A och dgare av H, B.N.,
dgare av I, samt H.W., L.W. och J.W,, delidgare av A och dgare av N (kallas 1
det foljande M.E.s huvudmén) har yrkat enligt foljande.

1. I forsta hand ska domstolen upphdva samtliga LM:s beslut som ror bildande
av U i materiellt hdnseende och stélla in forrattningen.

2. 1 andra hand ska domstolen

a. dndra LM:s beslut avseende U sé att A inte till nagon del ska upplata
utrymme for anldggningen

b. upphiva LM:s beslut att upphéva servitut avseende parkerings- och
hamnomrade (01-LAA-1575.2).

3. Itredje hand att domstolen ska upphidva LM:s beslut avseende U och
aterforvisa drendet till LM {6r fornyad provning i samtliga delar med
undantag av beslutet som avser bro dver Urdsundet.

4. Domstolen ska vidare besluta att ersédttningen for det utrymme som tas i
ansprik pa A for den nybildade gemensamhetsanldggningen U &ndras

till 3 380 000 kr.
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5. Agarna till GG ska ersittas for upphévt servitut med 6 000 000 kr.

6. Agarna till GG ska ersittas for marknadsvirdeminskning pa grund av
forlorad badbrygga, paverkan pa utsikt, paverkan pé byggritter m.m. med
2 450 000 kr.

Lopard tomtédgareforening, G.D., R.D., K.J. och P.J.E. har inte haft ndgon
synpunkt pa yrkandena. A.P., J.P. och G.H. har motsatt sig yrkandena.

Vidare har M.E.s huvudmén yrkat ersittning for rittegangskostnader.

G.D. och R.D., dgare av V, har yrkat att mark- och miljédomstolen ska upphéva

LM:s beslut om att inrdtta en gemensamhetsanldggning pa A och B.

Lopar6 tomtidgareforening och M.E.s huvudmaén har inte haft ndgon synpunkt pé

yrkandet. A.P., J.P. och G.H. har motsatt sig yrkandet.

K.J. och P.J.E., dgare av J, har yrkat att mark- och miljodomstolen ska

undanrdja LM:s beslut

1. att inrdtta en gemensamhetsanldggning for bryggor och parkering pa
AochB

2. att upphiva officialservitutet 01-LAA-1575.2

3. att anordna foreningsforvaltning for den inrdttade gemensamhetsanldggning-
en

4. omtilltrdde, fordelning av forrdttningskostnader och avslutande av

forrattningen.

Lopar6 tomtégareforening och M.E.s huvudmin har inte haft ndgon

synpunkt pa yrkandena. A.P., J.P. och G.H. har motsatt sig yrkandena.
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K.J. och P.J.E. har dven, i forhallande till Lopar6 tomtégareforenings
overklagande, medgett att, for det fall beslutet om att inrétta gemen-
samhetsanldggning stér fast, ersittningen till 4garna av A och B ska bestdmmas till

hogre belopp.

G.H., dgare av C och E, har yrkat att mark- och

miljddomstolen ska

1. bestimma erséttningen som anldggningssamfélligheten ska betala till 4garna
av A till 500 000 kr och till dgarna av B till 650 000 kr
2. bestimma andelstal i sektion II till 0,75 i forsta hand for fastigheterna pa
Loparo, dvs. Y-Z (18 fastigheter), och i andra hand for C och E

3. besluta att ersittning ska betalas for hennes réittegdngskostnader.

Lopar6 tomtidgareforening har motsatt sig yrkandet om dndrad ersittning till B men
1 0vrigt inte haft ndgon synpunkt pd yrkandena. M.E.s huvudmén har motsatt sig
yrkandet om dndrad ersittning men i 6vrigt inte haft ndgon synpunkt pa yrkandena.
G.D., R.D., K.J. och P.J.E. har motsatt sig yrkandena. A.P. och J.P. har medgett

yrkandet om &ndrad ersittning men i dvrigt inte haft ndgon synpunkt pa yrkandena.

A.P. och J.P., dgare av D, har yrkat att mark- och miljodomstolen ska éndra
andelstalet for D fran tv4 till fyra for att tillgodose behov av parkerings- och
batplats pé fastlandet, eftersom det ar en storre jordbruksfastighet med behov av
transporter och tillgédnglighet aret runt. De har dven yrkat dndring av beslutet om

fordelning av forrattningskostnader

- 1fOrsta hand sd att kostnaderna for hela forrattningen ska betalas av dgarna
till de deltagande fastigheterna i blivande U med belopp som star
1 direkt proportion till varje fastighets andelstal

- 1andra hand sd att kostnaderna fordelas med lika delar pa samtliga som

ingari U
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Lopar6 tomtégarforening har inte haft nagon synpunkt pa yrkandet om dndrat
andelstal. M.E.s huvudmén, G.D., R.D., K.J. och P.J.E. har motsatt sig
yrkandena. G.H. har inte haft ndgon synpunkt vad giller dndrat andelstal men
motsatt sig yrkandet om

andrad fordelning av forrattningskostnader.

Vidare har A.P. och J.P. yrkat erséttning for rattegdngskostnader i mélet.

A.G., dgare av K, har yrkat att mark- och miljddomstolen ska dndra beslutet om

fordelning av forrattningskostnaden sd att K inte ska std for ndgon andel 1 denna.

B.P., hilftendgare av L, har under mélets handldggning gett in ett yttrande 1 sak.

Det antecknas att mark- och miljddomstolen, med anledning av éterkallelser av
overklaganden, har avskrivit malet i de delar som avser E.S.s, A.S.s, L.P.s,
V.C.E.ss, KJ.s, PJ.s, N.F. och A.F. M.s 6verklaganden. Domstolen har ocksa,
med anledning av aterkallelser, avskrivit malet i de delar som avser B.B.s,
L.B.s, H.L.s och K.O. L.s samt C. L-T.s 6verklaganden. Domstolen har vidare
avskrivit malet i den del som avser A.P. och J.P.s dverklagande rorande

debitering av forrattningskostnad (faktura).

Betrdffande B.B. och H.L. antecknas dven att de, efter beslut om avskrivning efter
aterkallelser, gett in yttrande med synpunkter i sak. De har dock vid sammantrade

den 2 juni 2021 &tertagit yttrandet i sak.

Av fastighetsregistret framgdr det att D.J., som 6verklagat LM:s beslut, inte ldngre
ar deldagare i A. MLE. har uppgett att D.J.s andel i A har overlatits till A.L.. D.J &r

saledes inte part i malet.
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UTVECKLING AV TALAN
Parterna har till stod for sin talan anfort bl.a. foljande.
Loparo tomtigareforening

Grunder or overklagandet och utveckling av talan

Foreningen ér lagfaren dgare av B och tillhandahaller for sina medlemmar samt
genom uthyrning till andra intressenter plats for parkering och tillgéng till bryggor
pa fastigheten B. For ytterligare ndgra fastigheter finns dartill servitutsrittigheter
for parkering. Verksamheten dr i enlighet med de 1 byggnadsplanen givna
forutséttningarna. Inte for ndgon av fastigheterna med servitutsrittigheter till
parkering eller for fastighetsiigarna som 4r medlemmar i foreningen (A-A, O-AA,
BB och CC) foreligger objektivt behov av deltagande 1 en gemen-
samhetsanldggning for parkering inom B. For dessa fastigheter dr sadlunda villkoret

15 § AL inte uppfyllt.

Batnadsbedomning (6 § AL) av fastigheters marknadsviardedkningar och minsk-
ningar ska goras utan hinsynstagande till vem som de facto dger dem vid tillfallet
for provningen. Denna ska sdledes goras efter helt objektiva utgangspunkter, bade
savitt avser de fastigheter som kan komma att avsta utrymme for gemensamhets-

anldggningen som for fastigheter som kan komma att delta i densamma.

Nar det giller foreningens innehav av B har forréattningslantméataren med tydlighet i
sin utredning inte kunnat frigdra sig fran vad foreningens medlemmar ma ha {for
nytta eller fordel av inrdttande av en gemensamhetsanldggning for parkering pa
fastigheten, medan den vid en objektiv provning av det forekommande intranget
och marknadsvirdeminskningen istédllet borde ha hanterats som vilken kommersiell
parkerings- och bétplatsfastighet som helst. Darmed bor vid provningen hela det
uppldtna utrymmet for gemensamhetsanléggningen vid virderingen anses som en
kommersiell yta for parkering och batplatser, dvs. dven de omrdaden som idag
disponeras av foreningens medlemmar ska beaktas. Och forutom kapitalisering av

framtida forlust av driftnetto fir anses skéligt att ersdttning ocksa ska utgé for den
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befintliga brygganldggningen pa fastigheten i nivd med anldaggningens tekniska

nuvérde.

Savitt avser de fastigheter som enligt forréattningsbeslutet ska tvingas delta i

anldggningen, bor foljande beaktas vad giller marknadspaverkan for dem.

Vad giller de fastigheter vars dgare ar medlemmar i foreningen ska en virderings-
berdkning pa goda grunder ocksé hanteras sa objektivt det gar, varvid deras respek-
tive relation till foreningen och mojligheter till att nyttja parkeringsplats bor
véarderas som ett pdgaende hyresforhillande. For dessa fastigheter blir det darmed,
som ett matt for bedomd virdedkning, en virdedkning som uppstar i ett scenario dér
medlemmarna innan inrdttande av gemensamhetsanldggningen innehar sina platser
med hyresavtal under rimligt sékra forhdllanden och genom inrittande av anldgg-
ningen istéllet erhéller ett andelstal i densamma. Objektivt dr andel 1 en gemensam-
hetsanlidggning sékrare och ddrmed mer vdrd, men med tanke péd den rddande
konstruktionen med ett mycket sikert forhallande f6r den enskilde forenings-
medlemmens rétt till parkeringsplats, bor vardedkning anses som marginell, eller

1/10 av en evighetskapitalisering av en hyresplats.

Vad betriffar servitutsinnehavare sa innehar dessa redan en sikrad ritt till en plats,
vilket gor att det inte kan pavisas nagon marknadsvardedkning for dem genom
inrdttandet av en gemensamhetsanldggning. Men i de fall det blir ytterligare
parkeringsplatser uppstar en viardedkning nér de erhaller ytterligare en halv plats,
vilket far beaktas. For ovriga fastigheter, dvs. de som tillkommer, ar det rimligt att
anamma forrattningslantméatarens synsatt, dvs. att marknadsviardedkningen svarar

mot alternativkostnaden att hyra en bil- och batplats for evigt.

Utifran ovan angivna utgingspunkter kan en kalkyl goras, som 1 ovrigt tar sin
utgangspunkt i den utredning som forriattningslantmédtaren gjort. Men for kalkyl-
rdntan bor hinsyn tas for att diskontera det arliga driftnettodverskottet samt
restvirdet som uppkommer under kalkylperioden. Teoretisk utgdngspunkt for val av
kalkylrdnta dr den nominella rdnta som géller pa andrahandsmarknaden for stats-
obligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens ldngd. Till detta laggs en

fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa viarderingsobjektets typ, storlek,
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lage och alternativa anvindningsmojligheter. I detta fall har de utgétt ifrén en
’riskfri” rdnta (cirka 0,5 procent for ndrvarande) for att sedan gora ett paslag for en
fastighets- och en marknadsrisk vilket hiar bedoms till slut till skéliga 4 procent.
Som forrittningslantmétaren ocksa konstaterar ar den framtida vakansrisken
obefintlig, da det rader en stor efterfrdgan pa savil bil- som batplatser, darfor kan

kalkylrdntan séttas forhallande vis lagt i detta fall.

Foreningen har uppdragit 4t S.B., Svefa, att g igenom den vérderingsutredning
som gjorts 1 forrattningen och dérefter gora en sjdlvstindig bedomning av
saken med en ny batnadskalkyl. Som framgér av den redovisade kalkylen visas en
kraftigt negativ batnad och mot bakgrund av det ovan anforda och pa grund av det
resultat kalkylen ger, kan konstateras att batnadsvillkoret 1 6 § AL inte &r uppfyllt,
varvid forutsattningar for inrdttande av en tvingande gemensamhetsanldggning med
tvangsvis ianspraktagande av foreningens fastighet inte foreligger. Forrattningen

bor darmed stéllas in.

M.E.s huvudmin

Gemensamhetsanldggningens omfattning m.m.

Arendet 4r omfattande och komplicerat. For att i en uppfattning om vilka som
utover dgarna till D, C och E yrkat att f4 del i anldggningen behdver en

systematisk, omsorgsfull och strukturerad inventering genomforas.

Det behdver inledningsvis klarldggas vad som kan anslutas till en gemensamhets-
anldggning. Inom forrittningen framfors att det foreligger ett behov av parkerings-
platser till bl.a. 4gare av fastigheter pa Lopar0, servitutshavare, arrendatorer och
hyresgister. Slutligen har detta resulterat 1 det sé kallade minsta alternativet som
omfattar 1,5 parkeringsplats per deldgarfastighet. Detta innebér att LM anser att
utrymme med tvang kan tas i ansprék for att tillgodose 1,5 platser per deldgar-

fastighet.

Det ifrdgasitts om vasentlighetsvillkoret 1 5 § anldggningslagen (1973:1149), AL,
for att anses vara uppfyllt stéller krav pa &tminstone 174 parkeringsplatser och

atminstone 116 batplatser. Det ska finnas ett patagligt behov for fastigheten att ha
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del i en gemensamhetsanldggning. Om en fastighet har tillgang till en separat
fungerande anldggning som fyller samma funktion bor tvangsanslutning i regel inte
kunna ske. Flera réttsfall visar ocksa att det endast ror sig om tillgéng till en
parkerings- och batplats per deldgarfastighet for att viasentlighetsvillkoret ska vara

uppfyllt och for att tvdngsvis kunna ta mark eller utrymme 1 ansprak, 12 § AL.

Det ar 1 vart fall tydligt enligt 1-2 §§ AL att endast fastighet, byggnad eller anlagg-
ning pé ofri grund, naturreservat m.m. kan anslutas till en gemensamhetsanlagg-
ning. Av utredning, aktbilaga UT1, framgér att det som i forrattningen kallas hyres-
géster i sjdlva verket utgdr arrendatorer dé deras rittigheter endast avser mark och
inte byggnad. Det ar enbart deltagande fastigheters behov och 1 forekommande fall
t.ex. byggnad eller anliggning som inte hor till fastigheten som ska vara avgorande
for dimensioneringen av anlidggningen. Dimensionering utifrin att vissa fastigheter
har flera dgare, flera bilar eller tillfdlliga besok saknar relevans i detta sammanhang,
se UT1 s. 2. Sddana behov far 10sas genom t.ex. hyresavtal och inte genom en
fastighetsanknuten réttighet. Detta torde innebéra att ett icke ovésentligt antal

platser dirmed inte behover omfattas av gemensamhetsanldggningen.

Det maste noga klargoras vilka fastigheter som 6verhuvudtaget ska vara deldgare 1
anldggningen och respektive fastighets behov. Detta ér 1 dagsléget inte utrett. Innan
utrymme utan 6verenskommelse kan tas i ansprak maste vasentlighetsvillkoret noga

utredas.

Genom att arrendatorer, eller — som de kallas — hyresgister, inte ska laggas till
grund for deldgarfastigheternas behov av anldggningen, kan antas att utrymme

inte behover ianspraktas inom A.

De fastigheter som medtagits i gemensamhetsanldggningen i sektion II berors av
byggnadsplan avseende Sodra Lopard. Av denna framgar att
gemensamhetsanlédggningen DD dr avsedd for de fastigheter som ar beldgna pa
sO0dra halvan av Lopard. Det innebér att sannolikt ett antal fastigheter kan antas

redan ha 10st sina behov av parkering och batplats.
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Fragan om placering av eventuell brygga eller bryggor inom B och HH maéste
utredas ytterligare liksom utformningen av platserna.

Sammanfattningsvis kan konstateras att gemensamhetsanldggningens lokalisering,
utforande samt omfattning ytterligare behdver utredas. Framfor allt maste behovet

av platser ytterligare utredas.

Upphéivande av servitut

Servitut avseende parkering och hamnomrade (01-LAA-1575.2) ska inte upphiivas,
utan ska vara kvar ofordandrade. Servituten har bildats vid avstyckning 1972 till

forman for 1134 belastande A.

A.P. och J.P., dgare till D har yrkat att servituten ska upphavas. LM har bifallit
sOkandenas yrkande grundat pad beddmningen att servituten dr overgivna. B.J. m.fl.,
dgarna till fastigheter som berdrs av servitutet, dvs. dgarna till savél hirskande
fastigheter som till tjinande fastighet, dr forvanade 6ver LM:s bedémning.
Servitutet anvands alltjamt sedan det bildades, av dgarna till samtliga harskande
fastigheter. Agarna till de hiirskande fastigheterna anviinder servitutet i enlighet
med vad som var avsett vid dess tillkomst. De anvander omradet dven for
batuppldggning 1 enlighet med planbestimmelserna. Likasa anvdnds omradet for
timmeruppdragning och vintervdg. Om utrymme ska upplatas inom A kommer det
ocksé att uppsta svarigheter nir det géller atkomst av den skogsmark som hor till
fastigheten. I saddant fall méaste ny vig anlidggas. Idag sker transporterna 6ver den
mark dar parkeringen beslutats forlaggas. Terrdngen ar kuperad, vilket medfor att
lokalisering och kostnaderna i sddant fall maste utredas. Andrade forhallanden har
inte heller intritt. For att ett servitut ska anses vara overgivet ska det inte ha
anvénts under avsevard tid. Servitutet anviands och det saknas forutséttningar for

ett upphdvande.

Dessutom ifrdgasatts om dgarna till D dger befogenhet att yrka om servitutets
upphdrande. De ér inte sakdgare i den fragan. Forutom att det maste finnas ett

yrkande i1 enlighet med 5 kap. 3 § fastighetsbildningslagen (1970:988),
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FBL, sé ska dérutdver ett antal andra villkor vara uppfyllda for att upphiva servitu-
tet. Det dr bl.a. batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL, dvs. att nyttan ska vara storre &n
kostnaderna och oldgenheterna och forbattringsvillkoret i 5 kap. 5 § FBL, dvs. att
sokandens fastighet ska forbéttras. Dessa villkor &r inte provade. En provning skulle

visa att bl. a dessa villkor inte &r uppfyllda.

Trots att berorda sakédgare, dvs. dgarna till hdrskande och tjanande fastigheter, mot-
satt sig ett upphidvande av servitutet har ndgon provning enligt FBL:s regler inte

skett. Servitutet har upphévts enbart med stdd av ett yrkande som saknar grund.

Genom att utrymme sannolikt inte behdver ianspraktas inom A kommer inte

heller servitutet att beroras.

Erséattning for ianspraktaget utrymme

Enligt utredning, aktbil. UT2 ska, i det s k alternativ 1, 15 bétplatser och 19 hela
parkeringsplatser anldggas inom fastigheten A samt fem hela parkeringsplatser
anldggas inom B. Enligt utredning aktbil. UT2 framgér vidare att 29
parkeringsplatser ska anldggas. Det innebér att fem parkeringsplatser inte tagits
med 1 batnadsberdkningen. Dessa fem platser ska lampligen fordelas mellan A

och B.

Med antagandet att tva av platserna ska anldggas inom A leder detta till att

utrymme inom EE behover tas 1 ansprék for 21 parkeringsplatser.

Med forutséttningen att 15 batplatser ska anldggas inom A for gemen-
samhetsanldggningen Lopard U, kommer 49 bétplatser att blockeras for
uthyrning for dgarna till A. Antalet 49 batplatser har bedomts utifrn skalmitning
pa forrattningskarta och jaimforelse med befintliga bryggors kapacitet att
inrymma bétplatser. En brygga med maximal lingd inom det vatten som tillhér A

och som ingar 1 Wb-omrédet torde kunna rymma 64 batplatser.

Detta leder till att 64 platser minus 15 platser d v s 49 batplatser kommer
att blockeras for uthyrning for dgarna till A.
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Enligt utredning, UT2 sid. 5 beddms att nettointéikten per parkeringsplats uppgér till
2 650 kronor. Nettointékten per batplats bedoms till 3 050 kronor.

Enligt utredning, UT2 sid 5 bedoms anldggningskostnaden per parkeringsplats till
10 000 kronor. Anldggningskostnaden per batplats bedoms till 22 700 kronor.

Fragan om kalkylrénta for att erhélla ett nuvéirde av framtida nettointékter kan
diskuteras. Det torde vara ett sikert antagande att ca 15 - 20 batplatser kan hyras ut i

en skyddad hamn 1 Urdsundet. Dérfor borde 4 % kalkylrdnta vara skélig.

Kalkylrdntan for resterande batplatser d v s for 49 st. blockerade batplatser bor

sannolikt séttas ndgot hogre, forslagsvis 7 %. Det dr nagot hogre risk.

Med antaganden enligt ovan uppkommer en marknadsviardeminskning for A om
ca 3 170 000 kronor, (3 170 593 kr). Detta ar oaktat att virdet av att ev. kunna
samlokalisera tva batplatser i samma hamn samt att ev. kunna bygga platser for

storre batar an vad Lopard Tomtdgarforening kan erbjuda.

Det foreligger ett stort behov av parkeringsplatser. Under midsommarhelgen stéar
det ofta bilar tétt parkerade i vdgrenen fran vigbommen pa B och upp till
korsningen och ibland t o m forbi korsningen for den tredje avtagsviagen fran
Urdvégen. Detta dr pd en stracka om ca 300 meter. Med antagandet att en bilplats
kraver fem meter innebér detta att ca 60 bilar dr parkerade utmed vdgen under en

midsommarhelg.

Detta stora behov av parkeringsplatser medfor att det borde antas vara rimligt att

anta det finns goda mojligheter att hyra ut parkeringsplatser. Det kan anses skéligt
att kunna ta ut ca 500 kronor per dygn. Med antagandet att 20 platser kan hyras ut
uppgér nettointikten till 500 000 kronor. Detta med antagandet att uthyrning sker

under tvd dygn samt med en kalkylrdnta om 4 %.

Nettovinsten per parkeringsplats uppgér inkl. anldggningskostnad om ca 10 000 kr
per plats ddrmed till ca 15 000 kronor.

Forutom uthyrning under midsommarhelgen torde uthyrning kunna ske under

vanliga sommarhelger samt pask- och Kristi himmelsfirdshelg. Med antagandet att
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10 platser kan hyras ut, kanske for halverad taxa dvs. 250 kronor per plats samt med
anldggningskostnaden ca 10 000 kr per plats bedoms total nettovinst uppga till ca
92 500 kronor.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det &r 1onsamt att tio av parkeringsplatserna
anvénds for korttidsuthyrning i stéllet for langtidsuthyrning. Men man far da inte
forsumma att de femton bétplatserna, som ska anldggas enligt det s k alternativet 1,
kriver en permanent parkeringsplats. Det medfor att sex parkeringsplatser tillfalligt
kan hyras ut. Det leder till en ytterligare virdeminskning pé ca 217 500 kronor.

(92 500 kr minus 56 250 kr) multiplicerat med sex platser = 217 500 kronor.

Agarna till A yrkar dérfor erséttning med 3 338 000 kronor, (3 170 000 kr plus 217
500 kr).

Erséattning med anledning av upphivda servitut

Fastigheterna I — M har som tidigare ndmnts forlorat sina servitut, vilket leder till

avsevirda minskningar pa fastigheternas marknadsvérden.

Fastigheterna har ett sammanlagt taxeringsviarde om 13 480 000 kronor. Taxerings-
virdet skall motsvara 75 % av det sannolika marknadsvirdet i virdeomradet, tva ar
fore taxeringsaret. Det torde motsvara ett marknadsvarde om ca 20 — 25 miljoner

kronor.

Med anledning av att servituten upphavts kommer dessa fastigheter att forlora alla
sina rattigheter pd den tjinande fastigheten A, sdsom batplatser, batupp-
laggningsplatser och badbrygga. Darutover kommer fastigheterna att forlora bygg-

ritter och ev. exploateringspotential.

Fastigheterna I — M dr mycket attraktiva pga. sina ldgen ndra Stockholm/Norrtilje
med bra tillgdnglighet och néra havet. Det dr sannolikt kapitalstarka kdpare som ar
intresserade av sddana fastigheter. Da forutsétts ocksa att fastigheten har tillgang
till en eller flera batplatser pa ett ndra avstand. Genom att batplatserna tagits bort sa
har ockséa fastigheternas attraktionskraft forsvunnit. Hur mycket detta exakt

paverkar marknadsvérdena negativt dr svért att beddma men det
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torde vara visentligt negativa fordndringar. Det dr inte orealistiskt att anta
att marknadsvérdeminskningen uppgar till atminstone en miljon per

fastighet.
Aven mojligheterna till bad forsdmras vésentligt. Den befintliga batbryggan

inom A anvinds ocksd som badbrygga for fastigheterna I M.
Detta dr £ 6 den enda plats inom rimligt avstand for bad for de sex harskande

fastigheterna.

Ovriga virdepaverkande effekter pa fastigcheterna I — M.

Genom bildandet av gemensamhetsanldggningen O 1 enlighet med det s k
alternativet 1, ska ny brygga anldggas inom A. Det medfor att trafik med batar
kommer att komma mycket nira det omréde dir bad idag sker. Som exempel kan
ndmnas att Y-bommarna kommer att placeras endast 32 meter frin badbryggan och
daremellan ska batar passera for att komma till den nya bryggan. Situationen blir

direkt livsfarlig for de badande.

Forlusten av badplats péd rimligt avstand har sjilvfallet stor vardepdverkan pé en
kustnéra fritidsfastighet. Sannolikt torde minskningen kunna uppga till atminstone

ca 200 000 kronor per fastighet.

For N dr marknadsvardeminskningen dnnu hégre eftersom fastigheten ar direkt
angransande till badbryggan och har en kort privat vég till bryggan. En vérdering
skulle med stor sidkerhet komma till minst 300 000 kronor i marknadsvérde-
minskning. Forutom denna pdverkan har dgaren till N sin bastu i den nordostra
griansen 1 direkt anslutning till den glinta fran vilken den befintliga bad- och
batbryggan utgar. Genom att ny brygga ska anlidggas kommer fastigheten N
dessutom att drabbas av en mycket trikig utsikt fran bastun. Utsikten kommer att
besta av en parkering, som medfort att ett stort antal trid behovt avverkas. Aven
frén bostadshuset kommer utsikten att paverkas negativt genom att man kommer att
se ut mot parkeringen och den nyanlagda bryggan. Fastigheten N drabbas avsevirt.
Déarutdover kommer mojligheterna att uppfora nagon byggnad t e x ett Attefallshus
att forsdmras. Stora delar av marken tillhorande N ar beldgen mot det tankta

utbyggnadsomradet och fastighetens
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attraktionskraft sjunker vésentligt. Sammantaget bedoms véirdeminskningen for N
med anledning av paverkan pé bastu med utsikt och mojligheterna till byggande till
ca 800 000 kronor.

Aven fastigheten M péverkas negativt virdemassigt. Det blir en paverkan pa
utsikten. Den utdkade parkeringen kommer enligt lantméterimyndighetens beslut
att vara 52,9 meter bred. Virdepaverkan enbart av denna anledning bedéms kunna

uppga till ca 450 000 kronor.

Sammanfattning betriaffande ersittning

I det fall att gemensamhetsanldggning ska inréttas enligt nuvarande beslut

yrkar M.E.s huvudmén pd sammantagen ersdttning med ca 12 miljoner kronor.

Handldggningen hos LM

LM gor gillande att inrdttande av gemensamhetsanldggning dr det enda alternativet
for berorda fastighetségare att forvalta en gemensam anldggning. En sddan tolkning
kan leda till att myndigheten bidrar till att upplata och befasta 16sningar som ur
andra perspektiv framstar som uppenbart olimpliga. Det finns inget som anger att
ett gemensamt nyttjande maste hanteras genom ett beslut frain LM. Med den fel-
aktiga uppfattningen att ett reglerat nyttjande i alla ligen maste kunna hanteras
genom AL tillimpar myndigheten lagens bestammelser utan att pa ett tydligt sétt
redogora for provningen av dessa. Det finns exempelvis ingen bestimmelse 1 AL
som medger att &ven om provningen av lagens dvriga villkor leder till att
anldggningen inte bor inréttas, sé ska s ske med hénvisning till att ndgra andra
alternativ inte stir fastighetségarna till buds. Ett alternativ kan vara att nuvarande
forhallanden kvarstar men att ny upplételse sker for anldggande av bat- och

parkeringsplatser for dem som enligt AL:s regler har ett uppenbart behov.

Inom forréttningen har framforts ett flertal yrkanden som sedan dndrats eller dter-
tagits. Det dr svért att av forrittningshandlingarna fa verblick dver de yrkanden

som de facto finns och som slutligen lagts till grund for LM:s beslut.
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Vid det sista forrdttningssammantradet den 27 september 2019 framfordes ett antal
fragor angdende ansokan, vilka yrkanden som finns m.m. Det hade enligt LM vid
dagen for sammantradet inkommit mer dn 250 skrivelser med anledning av forrétt-
ningen. Det gick enligt uppgift i protokoll inte att med utgdngspunkt fran dessa
skrivelser for LM att ta stéllning till vilka som tagit stdllning for och emot i fragan

om inrdttande av gemensamhetsanliggning, se PR3 s. 6.

Vid sammantréidet den 27 september 2019 utfordes ingen nérvarokontroll. Det ar
darmed ytterst svart att fa en klar uppfattning om vad som é&r respektive berdrd
sakdgares slutliga yrkande. Av 8 § 1 fastighetsbildningskungorelsen (1971:762)
framgar vad som ska redovisas i ett protokoll. Det ska bl. a redovisas niarvarande
samt deras ombud eller bitrdden med angivande av sakédgares anknytning till

fastighet.

Sammantrddet den 27 september 2019 var det sista innan beslut 1 d&rendet meddela-
des. Det dr bl.a. mot bakgrund av vad som framkommit vid detta sista sammantrdade
som anldggningsbeslutet ska grundas. Det ar oklart vilka yrkanden som beaktats vid
LM:s slutliga provning samt vilka yrkanden som atertagits eller avvisats t.ex. pa
grund av formella grunder sdsom att de som inkommit skriftligen t.ex. inte varit

korrekt undertecknade, se PR 4 sid. 2.

Det finns dérfor en starkt befogad anledning att det omsorgsfullt och strukturerat
utreds vilka yrkanden som slutligen finns, sé att beslutet grundas pa korrekta
omstandigheter. Likasa ar det av yttersta vikt att utreda vilka som i egenskap av
sakégare dger ritt att fOra talan i1 drendet sdsom bl.a. att framfora, dndra och aterta
yrkanden. Arendet bor aterforvisas till LM for fornyad handliggning varvid

handldggningsreglerna vid lantméteriforrittningar noga efterfoljs.

Sammanfattning

Arendet bor — om inte 4ndring enligt forstahandsyrkandet blir aktuell — aterforvisas
till myndigheten for kompletterande utredning samt fortydliganden i fraga om bl.a.

utformning, omfattning, lokalisering, upplatelser eller sakritter och ersattningar.
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Detta utgdr en direkt forutséttning for att nagon bedomning ska kunna goras
huruvida inrdttande av U dverhuvudtaget passerar villkoren i AL.

G.D. och R.D.

Visentlighetsvillkoret

Visentlighetsvillkoret dr inte uppfyllt. Visserligen maste innehavare av en fastighet
pa en 0 anses ha ett visentligt behov av parkering och bétplats pa fastlandet. Men
samtliga fastighetsdgare pa Lopard har redan tillging till sédana platser. Att det
enligt LM finns ytterligare 24 intresseanmélningar betyder inte att dessa ar utan
tillgdng, utan de har hyresavtal eller servitut vid Ur6 (B) eller Vettershaga bro. De
20 intresseanmélningar vi tagit del av har 6nskat fast p- och batplats pa fastlandet
och inte inrdttande av en gemensamhetsanldggning. Flera av de som skriftligen
anmalt intresse har tydligt noterat att de gérna har fast p-plats/batplats vid
Vettershaga. Andra skriver att det inte spelar nagon roll var pa fastlandet en fast p-
plats inréttas. Alternativet fasta p-platser genom utvidgning av gemensamhets-
anldggning vid Vettershaga bro har LM inte utrett eftersom det inte funnits ndgot

formellt yrkande. Detta torde bero pa att nagot vasentligt behov inte finns for dem.

LM har felaktigt och utan nirmare utredning eller analys bedomt att en intresse-
anmadlan dr liktydig med ett visentligt behov och att en gemensamhetsanliggning

med utvidgning av p-platser vid Uré méste inréttas.

Batnadsvillkoret

Bétnadsvillkoret kan inte anses uppfyllt.

LM anser sig ha rdknat ut att Lopard tomtidgarforening kommer fa en ekonomisk
bétnad av att det bildas en gemensamhetsanlidggning. Medlemmar i nuvarande
tomtédgarforening kommer dock i realiteten tvingas investera i ett, i de flestas asikt,
onddigt kop av tomtmark och nybyggnation for nya intressenter som kanske
kommer att vilja betala for att fa en fast bil- och batplats vid Urd istillet for den
16sning de redan har. Nuvarande hyresgéster betalar for ndrvarande 3 000 kr per ar

for bilplats respektive 3 500 kr per ar for bétplats. Enligt LM:s utrdkning uppskattas
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de fastigheter som inte tillhor tomtdgarforeningen att fa betala vardera 116 941 kr
for kostnader som uppkommer till f61jd av forréttningen, en kostnad som troligen
kommer att avskriacka flera nuvarande hyresgéster liksom manga nya intressenter.
Det ar uppenbart att tomtigarforeningens medlemmar, tillika innehavare av p- och
batplats pa B, inte bara blir av med sitt gemensamma dgande utan tvingas ta en inte
obetydlig ekonomisk risk. Nuvarande rliga avgift for p- och batplats for
medlemmarna i tomtigarforeningen ar cirka 400 kr. Med stor sannolikhet kommer

den arliga kostnaden 6ka om forrattningen genomfors.

De har i snart 50 ar varit medlemmar i tomtigarforeningen och varit mycket ndjda
med forvaltningen av foreningens angeldgenheter. I foreningen finns ocksa en stark
gemenskap nédr det géller att tillsammans underhalla de foreningsdgda ytorna.
Givetvis har det vid foreningsstimmor ibland forekommit olika dsikter men dessa
har alltid utretts och 16sts pa ett rittvist och korrekt sitt. De finner det osannolikt att
inrdttande av en ny och sannolikt storre och dyrare administration 1 form av en
gemensamhetsanldggning, skulle innebédra nagon fordel for den absolut storsta
majoriteten av saval tomtdgarforeningens medlemmar som for dess hyresgéster och

servitutsinnehavare.

Opinionsvillkoret

Oavsett olika sitt att bedoma opinionen star det klart att en 6vervidgande majoritet,

med goda argument, dr negativa till en gemensamhetsanliggning med utbyggnad.

Vid tva sammantrdaden har LM medgett att det foreligger en starkt negativ opinion,
som dock utan vidare avfardats genom att framhalla att en enda fastighetsigares
vésentliga intresse rdacker for att en forrdttning kan genomforas. Vid senaste sam-
mantridet kunde han inte redogora for hur denna opinion ser ut. De har darfor 1
slutet av september begirt ut och granskat alla handlingar inklusive mejlkorrespon-
dens som inte lagts ut pA LM:s hemsida. Per mitten av oktober 2019 erholl de totalt
190 inlagg 1 drendet varav 162 uttryckligen dr negativa till en gemensamhetsanlagg-
ning, vilket motsvarar 84 fastigheter av 119 berdrda fastigheter. Vid den tidpunkten
var sex fastigheter uttryckligen positiva, medan 20 endast uttryckte ett intresse for

fast parkerings- och bétplats. Av dessa har ingen sttt helt utan p- och batplats pa
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fastlandet och inte heller angett att de stdr infor hot om uppsédgning av hyreskon-
trakt. LM uppger i beslutet att sammanlagt 26 fastigheter ar for inrattande av
gemensamhetsanldggning. Tva har yrkat pa gemensamhetsanliggning, resten torde

endast vara intresseanmilningar for p-plats.

Lokaliseringsvillkoret

Lokaliseringsvillkoret dr inte uppfyllt. Det dr visserligen riktigt att anldggning av
parkering och bryggor pé B har stdd i nuvarande byggnadsplan, men en avverkning
av skog pd A liksom nya batbryggor i strandlinjen, innebér ett ingrepp i den
kansliga skidrgérdsnaturen. Just denna strandlinje &r ocksa ett vilbesokt
promenadstrak (enligt skrivelse fran dgarna av A) och har av Norrtélje kommun

markerats som ett omrade med hoga naturvérden.

Avvégning.

LM har lagt stor tyngd vid réttssédkerheten for medlemmar i en gemensamhets-
anldggning och papekat virdet av ritten att ha, till fastigheten knuten, p- och
batplats pé fastlandet. De 84 medlemmarna i tomtdgarforeningen har redan i
realiteten ritt att disponera minst en p- och bétplats pa B. For nuvarande
hyresgéster skulle inrdttande av en gemensamhetsanlédggning innebéra tillkomst av
en sadan anknytningsrattighet men ocksé en stor kostnad. Nuvarande
servitutsinnehavare blir tvingade att avsta sina servitut och dgarna av A tvingas

avsta del av sin fastighet. Tomtidgarforeningen tvingas avsta sin dganderétt av B.

De tvd som yrkat pa en gemensamhetsanlidggning disponerar redan genom hyres-
avtal vardera tva p- och batplatser. En av dem dnskar dessutom mer genomgripande
fordndringar sdsom en storre lastplats invid p-platsen och sérskild lastbrygga samt
fyra p-platser. Dessa onskemal har tomtidgarforeningen inte sett sig kunna tillgodo-
se. LM anser att en ny forvaltning kommer att kunna 16sa konflikter pa ett ritts-

sikert sitt. De finner detta osannolikt.
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Sammantaget har LM lagt alltfor stor tyngd vid vérdet av en ny forvaltningsform
och bedomningarna av vésentlighetsvillkoret, liksom att provningarna av batnads-

och opinionsvillkoren dr svepande och illa underbyggda.

Miljoaspekter och dganderitt har foga beaktats i LM:s avvigning. Ett angeldget
allménintresse foreligger inte. Eftersom inrdttande av en gemensamhetsanldggning,
emot en stark opinion och med tvangsovertagande av mark, endast bor ske for att

tillgodose angeldgna allmédnna intressen 4r LM:s avvigning felaktig.
K.J. och P.J.E.
Grunder

LM har begétt formella fel och besluten ska diarfor undanrdjas. LM har brustit 1 sin

utredningsplikt, otydligt redovisat handlingar och underlatit att kalla ratt sakdgare.

Bakgrund

Under 1960-talet saldes 84 tomter pa Lopar6é och Arné av M.I. AB. Vid kopet
ingick till varje fastighet en bilplats och en bétplats pi Urd, B. Aven pa Lopard
och Arnd ingick en batplats vid brygga for dem som inte hade sj6tomt. Platserna
hade och har fortfarande samma nummer som tomtnumret vilket visar att
platserna ér fastighetsanknutna. B och 6-bryggorna har sedan dess forvaltats pa ett

klanderfritt sitt av Lopar6é tomtidgareforening.

Ska verkligen 84 fastigheter, dvs. hela Lopard tomtdgareforening, tvingas in i en
gemensamhetsanldggning nir de redan har sékrad bil- och bétplats pa grund av att
tva fastighetsdgare ansdkt om en gemensamhetsanlédggning, trots att de redan sékrat
sina platser genom servitut och hyresrétt under mer &n 50 &r? Hyresgésten har
dessutom tidigare erbjudits servitut men avbdjt. Orsaken till klagomalen om brist-
ande forvaltning frdn sokandena av en gemensamhetsanldggning hinger samman
med att Lopard tomtégareforening inte kunnat tillgodose de tvé fastigheternas

ytterligare 6nskemdl om mera utrymme och flera parkeringsplatser for egen del.
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Formella fel

Trots att administrationen har skotts klanderfritt, till en 14g kostnad, och tack vare
gemensamma insatser frimst pa foreningens arbetsdagar var och hdost, har de
sokande klagat pd forvaltningen av olika skél. Det fortjédnas att ndmnas att
dgarna till fastigheten D klagat pa i stort sétt allt som Lopard tomtégareforening
hanterat fran det att de dvertog sin fastighet for ca 5 &r sedan. LM har brustit i
utredningsplikt genom att flera gdnger under forrdttningen hénvisa till bristande

forvaltning av parkering och bryggor pa B utan att ta reda pa fakta.

Pa sammantridet den 27 september 2019 har sokanden i aktbilaga A11 del 1, som
inkom till LM den 20 september 2019, ytterligare en ging dndrat sitt yrkande och
dragit tillbaka yrkandet om gemensamhetsanldggning for B. Sokanden har uttryckt
t.ex. att en utokad parkering och hamnanléggning skulle vara skadligt for miljon.
Dérmed finns inte yrkandet att inrdtta gemensamhetsanldggning for B kvar. Trots
detta har LM genomfort sammantridet. SOkanden har efter detta avgdrande
sammantriade dterigen dndrat sin ansdkan. Det hade varit mer korrekt att stdlla in

motet och avsluta forrattningen eftersom LM tidigare avslagit yrkandet om en bro.

Det fanns ingen mojlighet for sakdgarna att bemdta de sokandes nya yrkanden efter
sammantridet. Dessutom fanns inget yrkande om utbyggnad av parkering och nya
bryggor vid sammantrédet for att bereda plats at ytterligare 24 fastigheter, 4nda har
LM tvingat igenom detta. Det yrkande som kvarstod var den andra s6kanden G.H.s
yrkande om gemensamhetsanldggning. D4 nérvarolista inte uppréttades pa detta
avgorande sammantride den 27 september 2019, kan LM inte med sikerhet sdga

att G.H. eller ombud var nédrvarande. LM har hérvid brustit 1 utredningsplikt.

Det innebér att batnadsberdkningen maste ogillas dd LM inte kunde avgdra hur
ménga av “intressenterna” som dnskade medverka. Dessutom gér det inte att

redovisa eventuell virdedkning da denna &r redovisad 1 batnadsberdkningen.



I aktbilaga 11, kallelse till lantmédterisammantrdde 2019-08-26, framgar mélet med
sammantridet pa sid 3. Dar star att LM Onskar behandla f6ljande fragor.

e Onskar alla som uttryckt intresse fortfarande delta?

e Vilka forordar vilka alternativ?

e Hur stort &r egentligen behovet av nya platser?

¢ Finns det forutsittningar att enas om nagra delar av forrattningen?
Ingen av dessa malsittningar gavs svar under motet.

Detta kan bara tolkas som att:
e Det finns inte tillrackligt behov av nya platser.
e Intresset for en ny gemensamhetsanliggning dr mycket svalt.
e Rimligen &r endast ett fatal av de som uttryckt intresse fortfarande villiga att
delta.
e Ingen pd motet kunde fororda nagot alternativ.
e Eventuella forutsattningar klargjordes inte for att enas om ndgra delar av

forrattningen.

Eftersom ingen av dessa malséttningar uppfylldes har lantmétaren sjilv tagit
beslutet att skapa en gemensamhetsanliggning med ny utdkad parkering och ny
brygga trots att ingen yrkat pa detta. Eftersom det inte ens kan faststéillas att
“intressenterna’ var nirvarande pa sammantradet och de heller inte yrkat pa
gemensamhetsanldggning maste deras dnskan vara betydelselos i detta

sammanhang.

Lantmaétaren ville uppenbarligen att ndgon skulle yrka pé upphédvande av official-
servitut 01-LAA-1575.2 pa A som innehas av J. trots att ingen yrkat pa detta. Vid
sista sammantriddet stéllde lantmétaren en direkt fréga till auditoriet om man var
villig att yrka pa upphdvande av detta servitut. Det var utan bifall fran s6kanden,
forst nédr lantmétaren upprepat frigan pa uppmaning direkt till s6kanden J.P. f6r
tredje gdngen, svarade J.P. ja. Detta ar ett markligt forfaringssétt och borde inte

ingd 1 LM:s uppgift.
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Underlag till avgérande sammantréde nr 2 var bl.a. LM:s utredning UT1. Denna
utredning visade sig under sammantrédet vara felaktig och ofullstindig varfor den
omarbetades infor LM:s beslut. Den omarbetade utredningen UT2 offentliggjordes
samma dag som beslutet fran LM blev tillgdngligt. Detta innebar att sakdgarna
saknade mojlighet att bestrida UT2. Dessutom borde kostnaderna for sakégarna

redovisats tidigare och bittre.

LM har inte tagit hdnsyn till den kédnsliga miljon som mycket liknar den nérbeldgna
nationalparken Angso. LM har inte beaktat att Norrtiilje kommun skriver att det ir
direkt oldmpligt att anldgga ytterligare bryggor och bygga flera parkeringsplatser 1
Urdsundet. Se kommunstyrelsens diarienummer 19-918 och yttrande den

24 oktober 2019.

LM har hérvid brustit 1 sin utredningsplikt. LM har pa eget initiativ skapat ett
behov for de fastigheter som varken yrkat eller ansokt om parkering och batplats
vid B. Detta genom att uppmana fastighetsidgare runt omkring Lopard att anméla
intresse av parkering och bétplats vid Urdsundet senast den 18 april 2019.
Intresseanmilan anses sedan ha varit bindande trots att t.ex. T, aktbilaga SK200,
inkommit med intresseanmaélan for sent den 4 maj 2019. LM riknar trots detta
dessa som sakédgare. Ndgra har uttryckt att de hellre 6nskar en bil- och batplats vid
Vettershaga brygga eller Vettershaga bro och forst i tredje hand 1 Urdsundet, men
LM betraktar dven i dessa fall dessa som sakégare, t.ex. P SK182, och R-S, SK169.
Négon har inget behov Q, SK191, som ocksa tvingats in som deldgare i kommande

U.

Lopar6 tomtédgareforening har pétalat for LM att en ny gemensamhetsanliggning
vid Urdsundet kommer att 6ka kostnaderna for forvaltningen. Detta for att underhéll
tidigare skett pé frivillig basis. En storre parkering och hamnanldggning leder
sannolikt till forvaltning med extern hjdlp samt minskar mojligheterna och viljan till

frivilliga insatser.

Huvudviigen mellan Akersberga och Norrtilje heter 276. Fran denna leder
Urdvégen till parkering och bryggor 1 Urésundet. Denna vig forvaltas av Vattskérs

viagsamfillighet, dir bl.a. samtliga Lopard tomtédgareforenings medlemmar ingér,
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och kommer vid utdkad trafik belastas vdsentligt hirdare vilket sannolikt kommer
att leda till 6kade kostnader for samtliga medlemmar. LM har underlatit att kalla

Vattskérs vigsamfillighet till sammantridden.

G.H.

Ersittningar

Hon accepterar att en ersittning berdknas genom en nettoberdkningsmodell men att
den i sa fall endast ska beakta de utrymmen som ianspraktas av de 24 fastigheter

som inte har servitut eller &r medlemmar 1 tomtégarforeningen.

Genomsnittsvirdeprincipen bor tillimpas. Genomsnittsvérdet bor berdknas med
utgangspunkt fran de fastigheter som ingéar i sektion II samt med beaktande av

den areal dessa ianspraktar av A och B.

Med utgéngspunkt fran ett genomsnittsvirde om 950 kr/kvm blir erséttningen
berdknad enligt genomsnittsvardemetoden 1 105 000 kr for totalt 24
fastigheter, fordelat pa 500 000 kr till A och 550 000 kr till B.

Marknadsvardeminskningen for A kan bedomas till 400 000 kr.

Marknadsvardeminskningen for B kan bedémas till 650 000 kr. LM har vid

berdkning avseende B blandat in 6vriga deldgare, vilket ger ett felaktigt resultat.

Efter omrdkning blir de totala virdedkningarna for fastigheterna i sektion II, for-
delat i relation till de upplatna fastigheternas areal, 927 000 kr f6r A och 1 573
000 kr for B.

En tillimpning av genomsnittsvirdemetoden ger for A ett resultat som understiger
marknadsviardeminskningen. Ersittningen bor darfor uppjusteras till just

virdeminskningen och siledes bestimmas till 500 000 kr.
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Vid tillampning av genomsnittsvardemetoden rorande ersittningen till B erhalls
resultatet 650 000 kr. Detta belopp ligger mellan marknadsviardeminskningen och
marknadsviardedkningen och skél att justera resultatet fran genomsnitts-
virdemetoden saknas dirfor. Ersdttningen till B bor sdledes bestimmas till 650 000

kr.

Andelstal i sektion I1

Virdeokningen for fastigheterna pa sjialva Lopard ar lagre dn for fastigheter pa
andra Oar. Detta med hédnsyn till forvintningarna om en kommande broforbindelse.
Detta bor dven avspegla sig 1 andelstalen 1 sektion II och dessa bor ddrmed
bestdmmas till 0,75 jaimfort med andelstalen 1,0 for fastigheterna beldgna pé andra

oar.

Till stod for vad som anforts aberopas ett sakkunnigutlatande av civilingenjor Rolf
Simon angdende intrangsersittning vid bildande av gemensamhetsanlidggning U,
till styrkande av att ersittning till A och B ska bestimmas enligt yrkande och att
andelstal i sektion II avseende fastigheter pa sjdlva Loparo ska bestimmas till

0,75.
A.P. och J.P.

Lantmaéteriforrattningen

Under forsta motet informerades det om att kostnad om cirka 150 000 kr {or bro-
utredning skulle fordelas pa s6kande och dven andra bofasta som yrkat pd bro men
sedan dragit tillbaka yrkandet. Det var en prelimindr bedomning av lantmétaren att
vég inklusive bro var av visentlig betydelse for en fastighet att fungera. Det blev
dven vildigt uppenbart i samband med stormen Alfrida d& Lopard var utan el i sju

dagar och reparationsfordon inte kunde komma ut.

De valde att aterigen yrka pa bro efter nira dialog med Norrtélje kommun och
Trafikverket, d4 utredningen sades vara klar. Det andra lantméterimdtet dgnade

2 timmar 50 minuter at att dividera om parkering och bétplatser samt mycket annat
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mérkligt men enbart 5 minuter at en bro som avfiardades som alternativ véldigt

snabbt utan att utredning presenterades.

I beslutet fran LM visar det sig att utredningen kring bro bestar i en enskild
handldggare fran Trafikverket som pa lantméitarens begéran uttalar sig om brons
konstruktion och krav pa 6ver tolv meters segelfri hojd. Underlag saknas for detta
utlatande och det verkar inte finnas nagra formella utlatanden. Det ar dartill ett
pafallande magert underlag. Tilldggas kan att de har fatt helt andra besked fran
Sjofartsverket, Lansstyrelsen 1 Stockholms lén, Trafikverket och Norrtilje kommun.
Men ett samtal med en handldggare som inte &r insatt i d&rendet forefaller vara hela
utredningen. Aven Skatteverket har annorlunda virdering for fastigheter utan
landforbindelse dér taxeringsvérdet ar ldgre, sa givetvis skapar en bro mycket hogre
fastighetsvirderingar och vérde for skog inklusive ldagre driftskostnader. Detta har
ingetts i drendet men saknas i LM:s beslut. Aven deras utredning om tonnage

saknas 1 beslutet.

Nagon utredning verkar inte ha skett och LM har varken utrett frdgan sakligt och
objektivt eller forsokt minska lantmaéterikostnaderna under pagaende forrattning, det
har varit vagt och sviavande vilket bidragit till manga skrivelser som ser ungefar

likadana ut.
Andelstal

De var under hela forrittningen tydliga med att de hade behov av utrymme pa fast-
landet for omlastning men dven uppstéllning av fordon. Detta har tydligt angetts
som en forutsittning for att bedriva ett hallbart lantbruk pd 6n. Innan fritidshus-
exploateringen kom till p4 6n har detta inte varit nagra problem, men nir dessa
exploaterades har lant- och skogsbruken levt pa nader och haft stora problem med
transporter. Aven ett flertal andra fastigheter, inklusive fritidsfastigheter, har haft
stora problem med dagens 16sning 1 form av foreningsforvaltning dd denna genom

styrelsen har gett vissa fastigheter fordelar framfor andra.

Till exempel dr bristen pa platser stor och dndé har inga nya platser tillkommit och

vissa fastigheter tilldts inte vara medlemmar i foreningen utan maste hyra plats pa
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osikra villkor. Vidare tillats numera inte heller géster parkera och inte heller har
behov om tillfillig uppstillning av gods vid leveranser uppmirksammats. Tvirtom
har detta helt ignorerats och géster har getts arga lappar pa rutan pa bilen och leve-
ranser har inte sldppts in pd omradet genom den bom som satts upp for att forhindra
detta. Av dessa anledningar har LM helt korrekt fattat behov om forvaltning av

omrédena enligt AL.

De yrkade dock i forréttningen att D skulle erhalla ett andelstal som var fyra gdnger
det som en fritidsfastighet hade. LM har utgétt frin att varje fritidshus-fastighet
typiskt sett har behov av en parkeringsplats. De har tilldelats ett dubbelt s stort
andelstal, dvs. de kan erhélla tvd platser. Det motsvarar dock vad de genom avtal
idag har tilldtits parkera pa och som fastboende dr det forvisso tillrdckligt (och
nodvindigt med tva platser). Dock bedriver de lantbruk och har dérfor behov av en

yta motsvarande minst tva platser till, dvs. fyra platser.

Kostnadernas fordelning

Med hénsyn till vad som ovan redovisats kring hur drendet handlagts och parternas
agerande &r det oskiligt att dels ldgga 45 procent av dessa kostnader p4 dem som
enskilda fastighetsigare i ett &rende som beror ett flertal och som utgor en fortsatt-
ning pa tidigare exploatering av ett storre antal fritidshus, vilka idag &r sjdlva anled-
ningen till att saval vigar som bro behovs pa 6n och vilka idag gor ansprak pa
utokad ratt till transporter med motorfordon 6ver deras mark. Forvisso har de sjdlva
planer pa att genomf6ra en mindre utokning av byggnationen pa 6n i form av 28
nya fastigheter for dretruntboende, men detta har lantméitaren inte alls beaktat i
beslutet och har sdledes inte getts den betydelse det har till stéd for bro, saledes ska
inte heller kostnaden for forrittningen fordelas pd dem som om de fastigheterna

skulle ha varit del av vigande argument for en bro.

Det ar istéllet rimligt att kostnaden for forrattningen fordelas jimnt Gver alla de
deldgare som finns avseende U da brofrdgan ror samtliga pd 6n. Det ér dartill
skiligt da en stor del av kostnaden kan antas besta 1 genomgéang av den enorma
mangd handlingar som deldgarna i U ingett under forrattningens gang. Dessa

synes inte ha begrinsat sig alls i omfattning eller vad de anser vara relevant. Mer
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eller mindre skonlitterdra skrifter har ingetts gang pa géng och dértill har ménga
skrifter forefallit vara rena mallar som deldgarna borde ha insett varit dverflodiga da
de getts in av andra men som dnda kraver lantmédtarens 6versyn individuellt. Genom
detta har forrdttningskostnaderna i visentlig grad dkat genom delégarnas agerande,
vilket inte heller kan uteslutas ha varit den direkta avsikten. Darmed &r det skéligt
att kostnaden for forréattningen i dess helhet fordelas jamnt mellan delédgarna i U (se
bilaga "Sakégar- och delgivningsforteckning" med fastighetsbeteckningar). Det kan
noteras att motsvarande agerande dven verkar gélla i domstolen med tanke pé det

vildigt stora antalet 6verklaganden som getts in.

Under alla omstindigheter ska de 45 procent som nu lagts pa dem fordelas jaimnt
over de fastighetségare som yrkat pa bro, dvs. 11, JJ, KK, LL och MM. Grund for
avvikelse fran grundprincipen om likadelning saknas. Vidare ar det tydligt att
bofasta pa on (fastigheterna enligt ovan) definitivt har sadant intresse av en

broforbindelse att de ska dela pé kostnaderna for forrdttningen i lika del med dem.

B.P.

Hon ser positivt pa utbyggnaden av parkeringsplatser och batplatser i Urdsundet.
Tillgangen pa parkeringsplatser ar starkt begransad. For att vardagen ska fungera
kravs att varje fastighet har tillgang till tva parkeringsplatser och att det dessutom
finns tillgéng till gistparkeringar. For att parkeringssituationen ska bli rimlig under
en period om 30—40 ar framover kravs tva parkeringsplatser per fastighet och 15-20

géstplatser.

DOMSKAL
Mailets handliggning

Sammantride har héllits i mélet den 2 juni 2021, vid vilket tidigare framstéllda

yrkanden om syn dterkallades. Samtliga parter har getts tillfdlle att slutfora sin talan.
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Formalia hos LM

K.J. och P.J.E. har yrkat att mark- och miljodomstolen ska upphéva dels LM:s
beslut att dela upp handliaggandet pa mer dn en forrittning, dels LM:s beslut att
anordna foreningsforvaltning for den beslutade gemensamhetsanliaggningen, dels
LM:s beslut om tilltridde, férdelning av forrattningskostnader och avslutande av
forrattningen. De har, trots domstolens foreldggande, inte angett nagra grunder och
omstindigheter till stdd for sin talan. Overklagandet uppfyller dirmed inte de
grundldggande kraven pé ett overklagande 1 7 § lagen (1996:242) om
domstolsdrenden. Dessa yrkanden ska dérfor avvisas enligt 10 § forsta stycket 1

samma lag.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att det 1 forrattningsprotokoll inte har lam-
nats en tillrdcklig redovisning av ndrvaro pa sammantrade och inte heller av yrkan-
den och medgivanden till yrkanden pa det sétt som avses 1 9 § forsta stycket 2
fastighetsbildningskungorelsen. Med beaktande av att sakédgare vid sammantradet
framforde att utredningen inte ar tillrdckligt noggrann anser domstolen att det inte
heller har varit tillrdckligt att i protokollet hianvisa till den publicerade sakédgarfor-
teckningen. Protokollsredovisningen av yrkanden och medgivanden har saledes

varit bristfallig.

Enligt mark- och miljddomstolens mening utgor bristerna i protokollet inte i sig ett
sadant allvarligt fel att det finns skél att undanrdja LM:s beslut och éterforvisa
forrattningen for fornyad handldggning. Domstolen anser dock, sdsom M.E.s
huvudmain lyft fram, att det finns ett problem vid dverprovningen av beslutet om
inrdttande av en gemensamhetsanlidggning. Forrattningen omfattar ett mycket stort
antal sakdgare och det gavs ocksa in ett mycket stort antal skrivelser till LM. Vid
genomgang av forrattningshandlingarna och beslutsprotokollet dr det svart att
forsta forutsittningarna for olika fastigheter att delta i den nybildade
gemensamhetsanlaggningen. Exempelvis kan det visserligen inte krévas att LM
uttryckligen for varje fastighet redovisar skilen for att visentlighetsvillkoret 15 §
AL éar uppfyllt, men domstolen kan inte se att det finns en tillricklig redovisning av

vilka omstidndigheter som lagts till grund for beddmningen att det for respektive



Sid 35
NACKA TINGSRATT DOM F 8843-19
Mark- och miljodomstolen

fastighet — utifran dess l4ge, behov och eventuella tillging till bat- och parkerings-
plats pa annan plats — finns ett patagligt behov att delta i anldggningen.

Mark- och miljodomstolen bedomer att utredningen i forrittningen, sd som den
redovisats i bl.a. beslutsprotokollet, inte haft den omfattning och tydlighet som
kravs for att tvangsvis, mot markagares vilja, ta i ansprak mark, jfr 4 kap. 17 §
andra stycket FBL och 32 § forvaltningslagen (2017:900). Se vidare om det nyss

ndmnda nedan under rubriken Prévningen 1 sak.

K.J. och P.J.E. har anfort att LM beslutade om gemensamhetsanlédggning trots att
ingen hade yrkat detta. Mark- och miljodomstolen finner att sa inte har varit fallet
och avslar darfor 6verklagandet frdn K.J. och P.J.E. i denna del. A.P. och J.P. har
tre dagar innan LM fattade sitt beslut inkommit till myndigheten med vad som i
forrattningen betecknas som aktbilaga A13. De har rubricerat denna handling att
avse tillagg och fortydligande, vilket visar att deras tidigare yrkande om inrédttande
av gemensamhetsanliggning skulle fortsitta gilla. Aven skrivelsens inneh&ll
bekriftar detta, eftersom dér till stor del avhandlas hur de anser att andelstalen 1

gemensamhetsanlidggningen ska bestimmas.

Betriaffande att K.J. och P.J.E. noterat att Norrtidlje kommun skrivit att det &r
direkt oldmpligt att anlédgga ytterligare bryggor och bygga flera parkeringsplatser
1 Urdsundet, konstaterar mark- och miljodomstolen att varken Norrtédlje kommun
eller lansstyrelsen, som bada har till uppgift att bevaka allménna intressen, har

overklagat forrdttningen.
Provningen i sak
Visentlighetsvillkoret

Om det gors en ansdkan om inréttande av gemensamhetsanldggning, har LM att
prova om det dr fraga om ett stadigvarande dndamaél enligt 1 § AL och om villkoren
15-12 §§ AL édr uppfyllda. Om det inte finns ndgot hinder mot att inrdtta gemen-
samhetsanldggningen, har LM enligt 24 § AL skyldighet att meddela anldggnings-

beslut. Dessa forutsittningar giller 4ven vid mark- och miljddomstolens prévning.
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Mark- och miljodomstolen anser att det inte fullt ut framgar av forréttningshand-
lingarna hur LM har kommit fram till att det behovs minst 174 parkeringsplatser

och 116 batplatser i gemensamhetsanlédggningen.

En central fraga i malet 4r om det for respektive deltagande fritidsbostadsfastighet
ar tillgéng till 1 eller 1,5 parkeringsplats som ska anses vara av visentlig betydelse.
Enligt forarbetena till AL (prop 1973:160 s. 87) &r nagot av vdsentlig betydelse for
en fastighet om det tillgodoser ett patagligt behov.

Det foljer av rittspraxis att det uppenbart dr av visentlig betydelse med en parke-
ringsplats per fritidsbostadsfastighet, vilket LM ocksé konstaterat i beslutsproto-
kollet. LM har dock, utan att hinvisa till ndgon praxis for detta, istdllet anvént

1,5 parkeringsplats per fastighet som norm vid berdkningen av antalet parkerings-
platser 1 gemensamhetsanlidggningen och darmed det utrymme som behdver tas 1
ansprak. Enligt mark- och miljddomstolens mening méiste det dock ifrigasattas om
det for varje O-fastighet finns ett patagligt behov av 1,5 parkeringsplatser. Dom-
stolen har inte funnit nagot vigledande avgorande dér frdgan om antal parkerings-
platser per fastighet varit en huvudfraga i en anldggningsforrattning som giller 6-

fastigheter.

Visentlighetsvillkoret dr kopplat till mojligheterna enligt 12 § AL att tvangsvis ta
iansprak mark pa fastighet som ska delta 1 anldggningen eller pa annan fastighet.
Mark- och miljodomstolen har, i avsaknad av direkt relevanta réttsfall, tagit intryck
av att réttspraxis innebér att vasentlighetsvillkoret ska tolkas restriktivt i ljuset av
egendomsskyddet 1 2 kap. 15 § regeringsformen. Exempelvis anses det i réittspraxis
inte vara av visentlig betydelse med den eftertraktansvirda tillgdngen till brygga
och batplats for en kust- och strandnéra fritidsbostadsfastighet om det finns
mdjlighet att ta sig till och fran denna via det allmdnna vignitet. P4 motsvarande
sitt bedomer domstolen att det generellt inte &r av visentlig betydelse (ett patagligt
behov) for de berdrda fritidsbostadsfastigheterna att ha mer 4n en parkeringsplats

per fastighet.
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Det finns visserligen sommartid ett stort behov av ytterligare parkeringsplatser, men
fritidsbostadsfastigheterna kan trots allt fungera for sitt &ndamal utan sddana extra-
platser. Behovet av extra parkeringsplatser dr med andra ord inte av den styrkan att
det motiverar ett ianspraktagande av annans egendom genom tvang. Med utgéngs-
punkt fran egendomsskyddet i 2 kap. 15 § regeringsformen kan extra parkerings-
platser inte anses utgora ett angeldget allméant intresse. Inrdttande av en gemensam-
hetsanldggning med mer &n en parkeringsplats per fritidsbostadsfastighet kan
saledes endast ske med stod i 6verenskommelser mellan alla inblandade fastighets-
dgare — bade dgare av fastigheter som avses belastas av intrang och dgare av de

fastigheter som avses delta — och inte med tvang sasom nu skett.

LM:s beslut om gemensamhetsanlidggning for parkering uppfyller alltsa inte védsent-
lighetsvillkoret 1 5 § AL och &r inte forenligt med egendomsskyddet enligt 2 kap.

15 § regeringsformen.

LM borde alltsd ha meddelat s6kandena i forrattningen att det fanns hinder mot att
bifalla yrkandet om en gemensamhetsanldggning med mer dn en parkeringsplats per
deltagande fritidsbostadsfastighet och dven 1 6vrigt forfarit enligt 4 kap. 31 § FBL
(som 19 § AL hénvisar till). LM:s beslut innebér att en gemensamhetsanldggning
bildas for bade parkering och bryggor. Det saknas forutsittningar att upphéiva
beslutet om gemensamhetsanliggning enbart avseende parkering. Pa grund av det
anforda bedomer mark- och miljddomstolen att anliggningsbeslutet ska upphévas 1

den del det avser inrdttande av gemensamhetsanldggning for parkering och bryggor.

Mark- och miljddomstolen har inte forutséttningar att 14ka bristen pé forfarande
enligt 4 kap. 31 § FBL. Med stdd av 16 kap. 12 § FBL finns det skil att upphdva
dven Ovriga forrittningsbeslut den 28 november 2019, med undantag for dels den
icke overklagade delen av anldggningsbeslutet som innebér avslag pd yrkandet om
gemensamhetsanldggning eller servitut for bro, dels beslutet om avvisning av
ansOkan om fastighetsbestdmning, dels beslutet att dela upp drendet i flera drenden.

Det finns vidare skl att aterforvisa forrattningen till LM for fornyad handldggning.
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Batnad m.m.

Parterna i mélet har haft olika uppfattningar &ven om batnad, opinionsvillkor,
ersittning m.m. Eftersom det inte &r aktuellt med en gemensamhetsanldggning med
den omfattning som LM beslutat om, har mark- och miljodomstolen inte anledning
att ndrmare berikna bdtnad och ersittningar for en gemensamhetsanlédggning med
denna utstrackning. Domstolen bedomer dock att det finns brister 1 utredningen och
redovisningen hos LM &ven betrdffande grunderna fér bedomningen av dvriga
villkor och ersdttningsbeslutet. Det har i mélet framkommit att vissa faktorer glomts
bort eller blivit felaktigt antagna av LM. Exempel pa detta &r karterat ldge pa
fastighetsgrins, behovlig respektive befintlig bredd pa parkeringsplatser, vardet hos
anldggningarna som ska losas in sdsom fastighetstillbehor m.m. Sammantaget finns
det sddana osédkerheter i underlaget att domstolen inte har forutséttningar att pa ett
tillrickligt tillforlitligt sitt beddma om t.ex. batnadsvillkoret r uppfyllt. Aven detta
utgor skal att terforvisa forrédttningen till LM for fortsatt handldggning enligt vad

som sagts ovan.
Ovriga yrkanden i mdlet

P4 grund av bedomningen ovan har mark- och miljodomstolen inte anledning att

prova ovriga yrkanden i mélet.
Ersittning for rattegiangskostnader

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far, efter vad som ar skdligt med hénsyn till
omsténdigheterna, mark- och miljodomstolen besluta att sakégare som forlorar
madlet ska ersdtta annan sakigare dennes rattegangskostnad. I 6vrigt ska 18 kap.

rattegdngsbalken tillimpas i friga om réttegdngskostnaderna.

De parter som 1 huvudsak vunnit detta mal dr Lopard tomtégareférening, M.E.s
huvudmén, G.D. och R.D. samt K.J. och P.J.E.. Av dessa har Lopard
tomtdgareforening och M.E.s huvudmén yrkat ersittning for réttegdngskostnader,

att betalas av de parter som forlorat malet.
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A.P. och J.P. samt G.H. har forlorat malet och ska dirmed forpliktas betala de
rattegangskostnader som Lopard tomtidgareforening och M.E.s huvudmén haft. Vid
den bedomningen beaktas att parterna star i ett klart motsatsforhallande till
varandra i domstolen och att det darfor dr skaligt att tillimpa 16 kap. 14 § forsta
stycket FBL enligt huvudprincipen i 18 kap. 1 § rittegangsbalken. Enligt
domstolens uppfattning &dr det inte skaligt att lata B.P., som gett in ett kort yttrande
1 malet, std for de vinnande parternas rittegangskostnader. Samma beddmning gors
betrdffande A.G., vars yrkande i malet domstolen inte haft anledning att prova i

sak.

Mark- och miljddomstolen har ocksé att bedoma skéligheten av de rittegangs-
kostnader som Lopard tomtédgareforening och M.E.s huvudmin yrkat ersittning

for.

Lopar6 tomtédgareforening har yrkat ersittning med totalt 199 000 kr, varav
161 250 kr inklusive mervardesskatt avseende ombudsarvode for 43 timmars
arbete, 27 750 kr avseende arvode for partssakkunnige S.B. och 10 000 kr avseende

foreningsforetrddaren T.C.s eget arbete och instillelse vid huvudforhandling.

Mark- och miljodomstolen bedémer, med hansyn till mélets art och omfattning, att
den av U.J. redovisade kostnaden fér ombudsarvode har varit skéligen pakallad
for att tillvarata tomtdgareforeningens ratt. Domstolen har inte heller anledning att
ifragasitta skiligheten av S.B.s arvode. T.C.s ersittning for eget arbete bedoms
ocksa vara skilig med hénsyn till att han deltagit i sammantradet for foreningens
rikning och tillhandahéllit ombudet med handlingar och annat material for att

kunna tillvarata foreningens intressen i malet.

M.E.s huvudmin har yrkat ersdttning med totalt 139 472 kr 50 6re (avrundat till
139 473 kr), varav 137 812 kr 50 6re avseende ombudsarvode inklusive
mervérdesskatt och 1 660 kr avseende reseerséttning. M.E. har i en bilaga till sin

kostnadsrdkning ndrmare redovisat vilka arbetsuppgifter som
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utforts och tidsdtgangen for dessa. Totalt har 49 timmars arbete lagts ned. Vid lika-

delning mellan de nio huvudméinnen uppgér erséttning per huvudman till 15 497 kr.

Mark- och miljddomstolen bedomer, med hénsyn till malets art och omfattning,
att den av M.E. redovisade kostnaden for ombudsarvode har varit skéligen
pakallad for att tillvara ta tomtdgareforeningens ratt. Det finns inte heller

anledning att ifragasitta skdligheten av yrkad reseerséttning.

Mark- och miljodomstolen bedomer att skyldigheten att ersétta vinnande parters
rattegangskostnader ska fordelas enligt foljande. Bade A.P. och J.P. som dgare av
FF och G.H. som édgare av C och E har fort talan mot Lopard tomtédgareforening
och M.E.s huvudman. I rittspraxis synes fastighet inte ha lagts till grund for
fordelning av betalningsskyldighet enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL.
Lagtexten utgdr ocksé frén att erséttningsskyldigheten ska fordelas mellan
sakdgarna. Domstolen anser dirfor att det dr skiligt att riattegangskostnaderna ska

ersittas solidariskt av A.P., J.P. och G.H. pa det sétt som framgér av domslutet.

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

Overklagande kan ske senast den 21 september 2021.

Anders Lillienau Bjorn Rossipal

I domstolens avgorande har deltagit rAdmannen Anders Lillienau och tekniska radet

Bjorn Rossipal.
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Anvisningar for overklagande MMD-02 - Dom i 6verklagade mal och vitesmal * Prc

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

MMD-02

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv mark- och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska dndras.

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

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

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

Om du har ett ombud, limna ocksid ombudets
kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

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

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

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

Mark- och miljé6verdomstolen ger provnings-

tillstand 1 fyra olika fall.

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

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

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

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

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

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa www.domstol.se.
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