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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Brf Olivia 15-17, Olivia, har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen
I forsta hand ska stélla in forrattningen,
i andra hand ska aterforvisa malet till Lantmaterimyndigheten i Géteborgs kommun,
lantméaterimyndigheten, fér ny prévning, och
I tredje hand ska besluta att Brf Alfhemsgatan 4/Olivedalsgatan 19, A/O, ska utge
erséttning till Olivia enligt foljande:
a) 5691 000 kr och 50 procent av den vinst som kan berdknas uppkomma om
enbart gemensamhetsanldaggning inréttas,
b) 16 691 000 kr och 50 procent av den vinst som kan berdknas uppkomma om
bade gemensamhetsanldaggning inrattas och fastighetshildning sker, och

c) 11 190 000 kr om enbart fastighetsreglering sker.

Olivia har vid Mark- och miljoéverdomstolens sammantréde &ndrat yrkandet enligt
punkten a) till 12 436 000 kr och yrkandet under punkten b) till 23 436 000 kr.

Olivia har ocksa yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska befria Olivia fran
skyldigheten att ersatta A/O for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen samt
att Mark- och miljoéverdomstolen ska forplikta A/O att ersétta Olivia for rattegangs-

kostnader i mark- och miljodomstolen med dar yrkat belopp.

Olivia har aterkallat ett tidigare framstallt yrkande om att malet ska vilandeférklaras
samt anfort att det tidigare framstallda yrkandet om inhibition forfallit med anledning
av att A/O inte stéllt den sakerhet som enligt mark- och miljddomstolens dom var en

forutsattning for fortida tilltrade.

Olivia har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdom-

stolen.

AJO har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen
i forsta hand ska avvisa Olivias talan avseende erséttning for framtida skada och de av
Olivia vid sammantradet framstéllda nya yrkandena, och
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i andra hand, om Olivias talan i det hanseendet tillats, ska ogilla Olivias talan

avseende erséttning for framtida skada.

AJO har vidare yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska forplikta Olivia att ersatta
A/O for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen med 563 213 kr jamte ranta

enligt lag fran dagen for mark- och miljodomstolens dom.

A/O har aven yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Mark- och miljoover-
domstolen och darvid yrkat att Olivia enligt 18 kap. 6 § rattegangsbalken ska utge viss

ersattning oavsett hur kostnaderna i dvrigt fordelas.

Parterna har bestritt varandras yrkanden.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har anfort detsamma som vid lantmaterimyndigheten och mark- och

miljodomstolen med i huvudsak féljande tillagg.

Olivia

Muren och rétten for A/O att nyttja den har fungerat i 6ver 100 ar och A/O:s rétt ar
varaktigt sakrad genom ett servitutsliknande forhallande. Olivia varken avser eller kan
andra pa detta forhallande. Palarrangemang under en for sitt andamal fullt fungerande
mur kan inte goras till en gemensamhetsanlaggning. Eftersom Olivia inte behover
grundforstarkas forran om tidigast 50 ar finns inget gemensamt behov av att grundfor-
starka brandmuren. Atgarden &r inte av vésentlig betydelse for Olivia. Tvéartom
kommer ett sadant arrangemang att bli till vasentlig nackdel for Olivia genom att
Olivia tvingas vidta snara och mycket kostsamma atgarder for att skydda sin byggnad.
Byggnaderna pa Olivias och A/O:s fastigheter ar inte sammanbyggda utan endast
motbyggda. Overkanten pé Olivias platta ligger 1,4 m lagre an 6verkanten pd A/O:s
platta. Olivias bjalklag gar in i brandmuren medan A/O:s bjalklag gar parallellt med
brandmuren. Brandvéggen &r darmed endast bérande for Olivia och A/O:s byggnad
saknar forutsattningar for samverkan med murens barande funktion. En separation av

AJ/O:s byggnad i samband med grundforstarkning under densamma ar foljaktligen en
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relativt enkel atgard, som ar rimligast med hansyn till ekonomi och omgivnings-
paverkan. Kostnaden for en separation kan uppskattas till cirka 2 000 000 kr. A/O
behdver vid en separation inte uppfora en ny brandmur utan den befintliga kan fylla sin
funktion som brandmur &ven efter en separation. A/O behover ddrmed endast uppfora
en ny vagg som &r cirka 15 cm bred. Vid batnadsprévningen maste man utga fran de
alternativa atgarder som finns. | detta fall finns en mojlighet for A/O att separera

byggnaden fran brandmuren och darefter grundférstarka byggnaden.

Det ar ostridigt att A/O:s byggnad behdver grundforstérkas. Behovet av grundforstérk-
ning pa Olivias fastighet blir daremot akut forst om brandmuren stédpalas till berg.
Geoteknisk och byggteknisk utredning visar att sattningstakten for Olivias byggnad &r
jamn och avtagande. Inga ndmnvarda sattningsskador har uppkommit under de senaste
tio aren pa Olivias byggnad. En grundforstarkning av Olivias byggnad behovs sanno-
likt forst om 50 ar, om den planerade grundforstarkningen under A/O:s byggnad utfors
med tillborlig hénsyn till omgivningen. Det har anforts att Olivias byggnad, vid en
grundforstarkning av A/O:s byggnad, riskerar att drabbas av en s.k. hangmatteeffekt
genom att sattningarna upphor for de byggnader som ar beléagna pa var sin sida av
Olivias fastighet. Olivia har dock en mojlighet att schakta ur den jord som ligger
mellan bottenplattan och golvet och darmed avlasta palarna och paverka sattnings-

takten.

Den 6verklagade domen innebar att Olivia tvingas till sannolikt obehdvliga och
kostsamma skyddsatgarder. Varken lantmaterimyndigheten eller mark- och miljédom-
stolen har berort fragan om skyddet for panthavares réatt vilket ar en allvarlig brist.

Med hénsyn till byggnadsarea, pallangd och paltithet kan kostnaden for att grund-
forstarka Olivias byggnad uppskattas till 15 500 000 kr vilket & 50 procent mer &n
kostnaden for A/O. Det ar rimligt att rdkna med 5 procents real kalkylranta med
hansyn till att det ror tatortsforhallanden och det finns byggnadskapital att forvalta.
Byggnadskostnadernas tendens att dverstiga inflationen innebér att kalkylréntan ska
nedjusteras med 1 procentenhet fran 5 procent till 4 procent. Eftersom det inte bedéms
finnas nagot behov av att grundférstarka Olivias byggnad inom den narmaste fram-
tiden bor kalkylperioden forlangas till 50 ar. Dessutom ska hansyn tas till kostnaden
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for att avlasta Olivias byggnad genom utschaktning av jord. Den atgéarden kan

beréknas kosta 3 500 000 kr och kan antas behdva utforas om 25 ar. Med anledning av

dessa nya uppgifter har Olivia justerat sina yrkanden om ersattning.

En fastighetsreglering utan att en gemensamhetsanlaggning kommer till utférande
leder till att Olivia kan komma att behéva uppféra en ny egen brandmur eftersom

Olivia da inte langre forfogar 6ver den befintliga muren.

De brister som forekommit i lantméaterimyndighetens handldggning av arendet har inte

kunnat lakas vid mark- och miljédomstolen.

Utover den skriftliga bevisning som aberopats vid mark- och miljédomstolen har
Olivia vid Mark- och miljodverdomstolen aberopat promemorior av lantméataren P
N daterade 2012-12-16, 2013-04-11 och 2013-06-03, promemorior av R

K, WSP Sverige AB, daterade 2012-12-16, 2013-04-11, 2013-05-29 och 2013-
05-30, ett utlatande av byggnadsingenjoren F W, Wictorinus Consulting

AB, daterad 2013-03-08 och utlatanden av f.d. fastighetsradet A D daterade
2012-12-17, 2013-01-10 och 2013-04-11.

A/O

Vid tiden for brandmurens uppférande hade Xoch Olivedal Z samma

agare. Av Goteborgs stads, vid tiden géllande, byggnadsordning féljer att brandmuren
skulle uppfdras mitt dver fastighetsgransen och som en gemensam nyttighet for bada
fastigheterna. Som ett resultat av detta kom brandmurens grundlaggning att breda ut
sig till lika delar pa bada fastigheterna. Mot bakgrund av att muren uppforts av dgaren
till de bada fastigheterna, for deras stadigvarande bruk, féljer av 1895 ars lag om fast
egendom att brandmuren &r fast egendom till halften hdrande till respektive fastighet.
Den halva som var belagen pa X ska anses hora dit. Det faktum att brand-

muren genom markrérelser kommit att fa ett forandrat lage paverkar inte denna fraga.
Det &r darmed inte sjalvklart att muren enkom tillhor Olivia. Det enda alternativet till
att se brandmuren som fast egendom hérande till saval A/O:s som Olivias fastighet ar

att anse den som samégd.
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Olivia drabbas inte av nagon skada till foljd av den pastatt tidigarelagda grundforstark-
ningen. Anlaggningen &r tvartom lénsam for Olivia. De positiva konsekvenserna éver-
stiger med rage de eventuella negativa konsekvenserna av att grundforstarkningen
genomfors. Nagon ersattning ska darfor inte utga till Olivia. Den hypotetiska skada i
form av framtida uppférande av en helt ny brandmur pa Olivias fastighet &r helt
spekulativ till sin natur. Den ar vidare inte nagon nodvandig eller ens avlagset sannolik
foljd av fastighetsregleringen. Den aktuella skadan kan inte uppkomma forréan efter
forrattningen. Den aberopade skadan utgér en sadan oforutsebar framtida skada som

inte kan prévas inom ramen for den aktuella forrattningen och yrkandet ska avvisas.

Mark- och miljddomstolen har funnit att Olivia kommer att drabbas av skada i form av
tidigarelagda rantekostnader kopplade till finansieringen av grundforstarkningen av
foreningens byggnad. Den eventuella rantekostnaden till foljd av tidigarelaggningen av
grundfdrstarkningen omfattas inte av grunden for Olivias yrkande avseende annan
skada. Mark- och miljodomstolen har saledes domt Gver en omstandighet som inte &r
aberopad i malet. Vidare ar mark- och miljédomstolens slutsatser avseende Olivias
skada i form av 6kade finansieringskostnader till foljd av tidigarelaggningen av grund-
forstarkningen felaktiga eftersom domstolen har lyft ut rantekostnaden och inte beaktat
andra, positiva, konsekvenser som foljer av tidigarelaggningen av grundforstarkningen.
Exempel pa positiva konsekvenser & mindre omfattande skador till foljd av att skade-
forloppet avbryts, minskade underhéllskostnader samt 6kat marknadsvarde. Dessutom
bortfaller behovet for Olivia att utfora avlastningsatgarder i form av utskiftning av
fyllnadsmassor. Kostnaden for denna atgard har uppskattats till 3 500 000 kr vilket
Overstiger den av mark- och miljédomstolen berdknade merkostnaden for rantor om

2 200 000 kr. Kostnaden for grundforstarkning paverkas i huvudsak av byggnadsytan
och pallangden. Utifran dessa faktorer kan kostnaden for att grundforstarka Olivia
antas Overstiga kostnaden for A/O med cirka 15-20 procent. Det &r motsagelsefullt att
mark- och miljodomstolen forst funnit att anlaggningen ar I6nsam for bada fastig-

heterna, for att sedan anta att Olivia kommer att drabbas av en skada.

Byggnaden pa A/O:s fastighet har tidigare satt sig jamnt men pa grund av lerans
varierande tjocklek satter sig byggnaden nu ojamnt. Det &r inte nddvandigt med nagra
ytterligare undersokningar for att konstatera att det finns ett behov av grundforstark-
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ning. Aven byggnaden pa Olivias fastighet ar i daligt skick pa grund av sattnings-
skador. Redan 1982 forelag kraftiga sattningsskillnader inom Olivias fastighet. De da
konstaterade skadorna var sa omfattande att de, om de konstaterats i dag, skulle ha
foranlett en rekommendation om grundférstarkning utan ytterligare drojsmal. Olivias
byggnad fick dessutom stora skador i samband med rivningen av byggnaden pa

fastigheten X1. Det &r inte ett jamnt sattningsférlopp inom Olivias fastighet.

Att grundplattorna under A/O:s och Olivias byggnader inte &r sammanbyggda for-
andrar inte slutsatsen man kan dra av hur anslutningen har fungerat och vilka atgarder
som kravs vid en eventuell frikoppling. A/O:s grundmur ar grundlagd pa brandmurens
konstruktion och brandmuren bar upp en del av lasten fran byggnaden. Byggnaderna
existerar i samverkan med varandra och eftersom det ar ostridigt att A/O:s byggnad
behover grundforstarkas snarast finns ett gemensamt behov av grundforstarkning.
Skaélet till att man vid tidpunkten for byggnadernas uppférande endast byggde en
brandmur var att man pa grund av markférhallandena inte kunde pala under den last
som tva brandmurar innebar. Byggnaderna hade da behévts uppforas med ett avstand

mellan sig.

A/O har inget att invanda for det fall Olivia 6nskar frikoppla sin byggnad fran den
gemensamma brandmuren, men vidhaller att en frikoppling av A/O:s byggnad fran den
gemensamma brandmuren ar o6verstigligt komplex och kostsam i forhallande till dess
eventuella nytta. For att A/O:s byggnad ska kunna frikopplas fran brandmuren behover
de laster fran A/O:s byggnad som i dag béars upp av brandmurens grundlaggning tas
om hand pa annat satt. Kostnaderna for dessa atgarder ar orimligt stora, sarskilt med
beaktande av att de inte ar till sérskilt stor hjalp for Olivia. Med all sannolikhet
kommer en frikoppling innebara en kraftomlagring i Olivias byggnad vilket éver tid
kommer att leda till ytterligare skador pa Olivias byggnad. En frikoppling skulle dven
fa omfattande konsekvenser for vardet pa A/O:s fastighet och de berdrda lagenheterna.
Vid en frikoppling skulle A/O behdéva uppfdra en ny brandmur eftersom det annars
inte skulle finnas nagon brandmur vid en eventuell rivning av Olivias byggnad. Vid en
frikoppling skulle ungefér sju m? av respektive berérd lagenhet forsvinna vilket ger en

direkt vardeférlust om ungefar en halv miljon kr per lagenhet och totalt 2 000 000 kr.
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Till detta kommer en férsdmrad anvéndning av lagenheterna som kan medfdra att

vardeforlusten blir dubbelt s& stor.

Utdver den skriftliga bevisning som aberopats vid mark- och miljodomstolen har A/O
vid Mark- och miljééverdomstolen aberopat utlatanden av f.d. fastighetsradet och
tekniska radet P-G A daterade 2013-03-13, 2013-04-30 och 2013-06-

03, ett utlatande av J W, CBRE Sweden AB, daterat 2013-02-28,

utlatanden av P-G L, Bohusgeo AB, daterade 2013-03-01 och 2013-04-

29, en undersokning av R TAB daterad 1982-11-01 och en kostnadskalkyl

upprattad av A S, Pellex AB, daterad 2013-06-03.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljoéverdomstolen har hallit sammantrade i malet.

Lantmaterimyndighetens handlaggning

Olivia har anfort att lantmaterimyndighetens handléaggning har varit bristfallig genom
att material inte kommunicerats samt yttrandefristerna varit for korta. Mark- och
miljodverdomstolen delar mark- och miljddomstolens bedémning att de brister som
kan ha férekommit i vart fall har lakts genom den handlaggning som déarefter skett med
omfattande skriftvaxling och sammantraden i mark- och miljodomstolen saval som i
Mark- och miljoéverdomstolen. Nagot skal att av denna anledning stélla in forratt-

ningen eller aterforvisa arendet finns darfor inte.

Utgangspunkter for prévningen

Av utredningen i malet framgar att det har varit en etablerad praxis i Goteborg att
brandmurar uppfordes pa gransen mellan tva byggnader med syftet att muren skulle
fylla en funktion for bada byggnaderna gemensamt. Skalet till att en gemensam brand-
mur uppfordes ska ha varit att marken inte klarade av den last som tva intilliggande
brandmurar skulle ha inneburit. Oavsett om den i malet aktuella brandmuren mellan
Olivias och A/O:s byggnad har varit att anse som samégd av X(A/O:s

fastighet) och Y (Olivias fastighet) eller om X, sasom

bebyggd efter Y, ska anses ha en form av servitutsliknande rétt till brandmuren,
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framstar det som uppenbart att brandmuren maste ses som en gemensam angelagenhet

for fastigheterna. Av detta foljer att det &r en for fastigheterna gemensam angeldgenhet

att halla brandmuren i ett sadant skick att den kan fylla sin funktion.

Det ar i malet utrett att A/O:s och Olivias grundplattor inte & sammanbyggda, men
utredningen visar ocksa att A/O:s grundlaggning anda har en samverkan med brand-
muren. Det ar inte klarlagt hur omfattande denna samverkan &r, men sa vitt fram-
kommit bars en del av lasten fran A/O:s byggnad upp av brandmurens grund. Brand-
muren far darmed anses ha inte bara en brandavskiljande funktion utan dven en

barande funktion for bada fastigheterna.

Det ar ostridigt att A/O:s byggnad ar i behov av grundforstarkning och att den behdver
utforas snarast. Det ar ocksa ostridigt att en grundforstarkning av A/O:s byggnad, om
den sker utan att A/O:s byggnad forst frikopplas fran brandmuren, sannolikt leder till
att Olivias byggnad behdver grundférstarkas inom en snar framtid. Det &r daremot
stridigt mellan parterna om eller nar Olivias byggnad skulle behdva grundforstarkas

om A/O inte grundforstarker sin byggnad.

Utredningen visar att omradet dar A/O:s och Olivias fastigheter ar belagna har stora
problem med séttningar. Flera byggnader ar nyuppforda efter att de aldre byggnaderna
rivits till foljd av sattningsskador. Andra byggnader har redan grundforstarkts. Utred-
ningen visar ocksa att aven Olivias byggnad utsatts for sattningar och att den som en
foljd av detta har fatt skador. Aven om byggnaden for tillfllet satter sig mer jamnt an
A/O:s sa ar det anda sannolikt att den i framtiden kommer att behdva grundforstarkas.
Det gar inte att med sékerhet sdga nar en sadan grundforstarkning skulle behova ske
om inte gemensamhetsanlaggningen kommer till stand. Den bedémningen paverkas
ocksa av vilka skador pa byggnaden som fastighetsagaren ar beredd att acceptera innan

en grundforstarkning sker.

Den fortsatta provningen bor darmed utga fran att byggnaderna pa X och
Y existerar i samverkan med brandmuren, att brandmuren bade har en brand-
avskiljande och barande funktion for byggnaderna och att murens skick darmed &r en

angelagenhet for bada fastigheterna. Med héansyn till de skador pa Olivias byggnad
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som kunde konstateras redan pa 1980-talet ar det vidare en rimlig utgangspunkt att
Olivias byggnad, aven om A/O:s byggnad inte grundférstarks, skulle behéva grund-
forstarkas senast inom 15 ar.

Fastighetsregleringen

Den begéarda fastighetsregleringen innebar att byggnaden pa A/O:s fastighet hamnar
inom den egna fastigheten och att brandmuren hamnar med lika stor del pa respektive
fastighet. Detta 6verensstammer med vad som gallde vid uppférandet av byggnaderna
och ocksa med avsikten att den gemensamma brandmuren skulle vara placerad i

gransen mellan fastigheterna.

Mark- och miljooverdomstolen delar underinstansernas bedémning att forutsatt-
ningarna for fastighetsreglering i 5 kap. 4, 5 och 7 88 fastighetsbildningslagen
(1970:988) ar uppfyllda och att 5 kap. 6 och 8 8§ samma lag inte hindrar fastighets-
bildningsatgarden.

Gemensamhetsanlaggningen

Stadigvarande och vasentlig betydelse

En gemensamhetsanlédggning kan inrdttas om anlédggningen &r gemensam for flera
fastigheter och tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for dem, se 1 § anlagg-
ningslagen (1973:1149), forkortad AL. For att en fastighet ska kunna anslutas till en
gemensamhetsanlaggning utan stéd av éverenskommelse krévs vidare att anldggningen

ar av vasentlig betydelse for fastigheten (5 8 AL).

Av forarbetena framgar att det inte ansetts lampligt att i lagen gora ndgon upprakning
av godtagbara anlaggningstyper, eftersom en sadan uppréakning latt kan uppfattas som
ett krav pa att anlaggningen maste hanforas till eller vara jamforlig med nagon av de
uppraknade typerna. Vidare framgar att anlaggningslagen ar tillamplig, inte bara vid
inrattande av en helt ny anldggning, utan ocksa pa en redan befintlig anlaggning som
betjanat en enstaka fastighet eller utnyttjats gemensamt pa rent avtalsrattslig grund
(prop. 1973:160 s. 178 och 182).
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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. Kravet pa
vasentlig betydelse kan anses uppfyllt &ven nar den aktuella fastigheten vid anslut-
ningstillfallet inte har behov av anlaggningen, men ett sadant behov kan forvantas

finnas inom den narmaste framtiden (prop. 1973:160 s. 151 och 188).

Eftersom det inte finns ndgon upprakning i AL av godtagbara anlaggningstyper ar det
inget som hindrar att en gemensamhetsanlédggning inrattas av brandmuren och dess
grundforstarkning under forutséttning att anlaggningen ar gemensam for fastigheterna

och &r av stadigvarande betydelse.

Utifran vad som anforts ovan om att brandmuren uppforts i gransen till fastigheterna
X och Y samt dess funktion att vara brandavskiljande och barande for

byggnaderna pa bada fastigheterna &r det uppenbart att brandmuren och dess grund-
forstarkning &r gemensam for fastigheterna och att den &r av stadigvarande betydelse
for bada fastigheterna (1 8 AL).

Olivia har invant att kravet pa vasentlig betydelse inte ar uppfyllt eftersom byggnaden
pa Y behover grundforstarkas forst tidigast om 50 ar. Enligt Mark- och
miljoéverdomstolen ska vasentlighetsvillkoret provas for varje fastighet mot anlégg-
ningen som helhet. | aktuellt fall innebéar det att prévningen ska ske mot brandmuren
inklusive nédvandig grundlaggning. Nagon prévning av om varje del och tillbehor till
anlaggningen ar vésentlig for varje fastighet ska inte goras enligt 5 8§ AL. Prévningen
av anléggningens utformning och dess tillbehor sker i stéllet enligt 6 och 8 88 AL samt
genom mojligheten att fordela kostnaderna for utférandet med skilda andelstal.
Darigenom ges mojlighet att ta hansyn till om en fastighet inte har nagon nytta av

anlaggningen eller har mindre nytta av en viss del av anlaggningen.

Det ar enligt Mark- och miljooverdomstolens mening av vasentlig betydelse for bada
fastigheterna att brandmuren finns och att den kan hallas i ett skick som gor att den
aven fortséttningsvis kan fylla sin funktion som brandavskiljande och barande.
Eftersom anldaggningen ar av vasentlig betydelse for bada fastigheterna ar det dven av

vasentlig betydelse att fa en gemensam férvaltning av anlaggningen.
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Batnadsvillkoret samt minsta intrang och olagenhet utan oskélig kostnad
For att en gemensamhetsanlaggning ska fa inrattas kravs att fordelarna av ekonomisk
eller annan art 6vervager de kostnader och oldgenheter som anldaggningen medfor
(6 8 AL).

Kravet innebdr att en kalkyl ska goras betraffande anlaggningens Iénsamhet. Som
fordel ska anses varje forbattring av mojligheterna att utnyttja de fastigheter som ska
delta i anlaggningen. | allménhet torde en forbéattring av detta slag yttra sig i en 6kning
av fastighetsvardet. Oavsett om en sadan 6kning kan pavisas eller inte ska forbatt-
ringen beaktas. Vid batnadsberakningen ska daremot inte hansyn tas till att en anlagg-
ning tillgodoser en fastighetsagares rent personliga intressen. | kalkylen ska pa utgifts-
sidan inraknas endast sadana poster som belastar fastighetségaren. Till utgiftssidan ska
hanforas inte bara kostnader for anldaggningens utférande utan ocksa framtida under-
halls- och driftskostnader. Aven forrattningskostnader ska tas med (prop. 1973:160 s.
149 f och 190).

Mark- och miljoéverdomstolen konstaterar inledningsvis att batnadsvillkoret ska
prévas gemensamt for alla i gemensamhetsanlaggningen deltagande fastigheter och

inte for varje enskild fastighet for sig.

Batnadsprovningen ska utga fran de kostnadsokningar och ekonomiska konsekvenser i
ovrigt som alternativa I6sningar medfor for A/O och Olivia i férhallande till den sokta
gemensamhetsanlédggningen. Kostnaden for att grundforstarka A/O:s byggnad har
angetts till 10 300 000 kr och grundférstarkningen av brandmuren till 700 000 kr. Med
hansyn till att Olivias byggnad har en nagot storre area samt langre palar bedémer
Mark- och miljédverdomstolen att kostnaden for att nu grundforstarka Olivias byggnad
kan berdknas till 12 000 000 kr. Den totala kostnaden for att nu grundforstarka bada
byggnaderna inklusive brandmuren kan darmed beraknas till 23 000 000 kr.

Det alternativ till inrattandet av gemensamhetsanléaggningen som presenterats i malet
ar att A/O frikopplar eller separerar sin byggnad fran brandmuren och darefter endast
grundforstarker under sin byggnad till en kostnad om 10 300 000 kr. Mark- och milj6-
dverdomstolen anser att det &r en rimlig utgangspunkt att A/O i samband med en
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frikoppling uppfor en egen brandmur och att kostnaden for att frikoppla A/O:s bygg-
nad darmed kan uppskattas till 4 500 000 kr, vilket dverensstimmer med den uppgift
som A/O presenterat. Aven kostnaden fér A/O i form av forlorat lagenhetsvarde ska
beaktas. A/O har uppskattat denna kostnad till 2 000 000 kr baserat pa minskad lagen-
hetsarea. Mark- och miljédverdomstolen saknar anledning att géra en annan
bedémning. A/O:s uppgift om att lagenhetsvardet darutover paverkas med ett lika stort
belopp pa grund av andrad lagenhetsstruktur och darmed minskat kopintresse framstar
daremot som osaker och lamnas utan avseende. For Olivias del innebar alternativet att
grundforstarkningen av byggnaden och brandmuren skjuts pa framtiden. Som Mark-
och miljodverdomstolen anfor ovan ar det rimligt att utga fran att grundforstarkningen
skulle ske om 15 ar. | likhet med lantméaterimyndigheten anser Mark- och miljééver-
domstolen vidare att det ar rimligt att rakna med en real kalkylrdnta om 3 procent. Den
diskonterade kostnaden for grundforstarkningen av byggnaden uppgar till 7 700 000 kr
och av brandmuren till 448 000 kr. Totalt uppgar kostnaderna for det alternativa
forslaget till 24 948 000 kr. Det kan 6vervagas om kostnaden for utschaktning av jord
for att minska lasten av Olivias byggnad ocksa ska beaktas. Kostnaden skulle da 6ka
ytterligare. Samtidigt ar det tveksamt om en sadan atgard skulle utforas nar behovet av

grundforstarkning anses ligga endast 15 ar framat i tiden.

Sammantaget anser Mark- och miljééverdomstolen att det finns batnad i att inrétta
gemensamhetsanlaggningen. Marginalen i batnadskalkylen pa knappt 2 000 000 kr
bedéms som tillracklig, sarskilt med tanke pa att nyttan for Olivia av en tidigarelagd

grundforstarkning inte beaktats.

En gemensamhetsanlaggning ska forlaggas och utforas pa ett sddant satt att andamalet
uppnas med minsta intrang och olagenhet utan oskélig kostnad (8 § AL). | detta fall
saknas nagot egentligt alternativ till var anlaggningen ska placeras och i fraga om ut-
forande belyser batnadskalkylen de tva alternativ som parterna fort fram varfor aven

forutsattningarna i 8 § AL far anses uppfyllda.

Opinionsvillkoret
En gemensamhetsanlaggning far inte inrattas om dgarna av de fastigheter som ska

delta i anlaggningen mera allmant motsétter sig atgarden och har beaktansvérda skal
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for det. Vid den provningen ska framst deras mening beaktas som har storst nytta av
anlaggningen. Trots detta far anlaggningen utféras om behovet av den &r synnerligen
angeléget (7 § AL).

Mark- och miljédverdomstolen har tidigare konstaterat att anldggningen i form av en
grundforstarkt brandmur &r av vasentlig betydelse for Olivia. Av detta foljer att Olivia
inte kan anses ha nagot beaktansvart skal att motsétta sig att forvaltningen av anlagg-
ningen sker genom inréttandet av en gemensamhetsanldggningen. Forutsattningarna

for inrattande av gemensamhetsanlaggning ar darmed uppfyllda.

Ersattning med anledning av fastighetsregleringen

Den erséttning om 246 000 kr som beslutats av lantméaterimyndigheten &r inte dver-
klagad. Olivia har darmed erhallit ersattning for vardeminskning till foljd av den mark
som forts 6ver fran Olivia till A/O, viss vinstdelning samt symbolisk ersattning for

forlorad &aganderdtt till halva brandmuren.

Olivia har darutdver yrkat ersattning med 11 000 000 kr avseende kostnad for en ny
egen brandmur. Av utredningen framgar att Olivia tidigare uppfort en ny brandmur
mot X1. Vidare har A/O anfort att man sannolikt skulle uppféra en ny egen

brandmur om gemensamhetsanlaggningen inte kommer till stand. Uppférande av en ny
brandmur kan darmed vara ett alternativ om grundférstarkning av den gemensamma
brandmuren inte sker. Skadan &r darmed inte att se som ofdrutsedd och det &r i och for
sig mojligt att prova ersattningsyrkandet. I likhet med mark- och miljédomstolen anser
dock Mark- och miljoéverdomstolen att det inte ar troligt att Olivia bade skulle behéva
grundforstarka sin byggnad och uppfdra en ny brandmur. Frdgan om ersattning far
darmed anses omhéndertagen genom den prévning av kostnaderna for en tidigarelagd

investering for grundforstarkning som behandlas nedan.

Ersattning for inrattande av gemensamhetsanlaggning
Olivia har vid sammantradet i Mark- och miljédverdomstolen &ndrat sina erséttnings-
yrkanden. Skalet till de &ndrade yrkandena &r enligt Olivia att det efter mark- och

miljodomstolens avgérande framkommit nya omstéandigheter om vid vilken tidpunkt
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Olivias byggnad skulle behova grundforstarkas och kostnaderna for en sadan grund-

forstarkning.

Lagen (1996:242) om domstolsarenden innehaller inga bestammelser om i vilken
omfattning en part i hogre instans kan framstalla nya eller andrade yrkanden. | for-
arbetena héanvisas till motiven till férvaltningsprocesslagen dar det anges att domstolen
endast behdver ta hansyn till sddana yrkanden som framstallts i behdrig ordning samt
att en part i den hogre domstolen inte far yrka nagot som han eller hon inte i behorig
ordning yrkat i den lagre. Enligt forarbetena till &rendelagen bér samma ordning gélla
aven for denna lag, dock med reservation for att det inte intraffat nagon ny omstéandig-
het, jfr 13 kap. 3 § forsta stycket 1 rattegangsbalken (prop. 1995/96:115 s. 101-102).

En hojning av yrkat belopp kan vara tillaten enligt 13 kap. 3 § forsta stycket 1 ratte-
gangsbalken om den grundas pa nytillkommande omstandigheter (se NJA 1971 s.
317). | detta fall har dock de omstandigheter som de nya yrkandena grundas pa varit
kanda sedan tidigare. Redan vid mark- och miljédomstolen gjorde Olivia gallande att
behovet av grundforstarkning lag langre fram i tiden, att kostnaderna for grund-
forstarkningen uppgick till 15 500 000 kr och att det fanns tillkommande kostnader for
utschaktning av jord som uppgick till 3 500 000 kr. Den forst i Mark- och
miljoéverdomstolen gjorda taleandringen &r darfor inte tillaten. De av Olivia andrade

ersattningsyrkandena ska déarmed avvisas.

Mark- och miljodomstolen beslutade att A/O, som det far uppfattas i egenskap av
ensam andelségare i den sektion av gemensamhetsanlaggningen som ska utge ersétt-
ningen, till Olivia skulle betala erséattning med 2 200 000 kr. Ersattningen avsag
kostnad for att Olivia tvingas till en tidigarelagd investering i form av grundforstark-
ning. Mark- och miljédomstolens dom har i denna del 6verklagats av bada parterna.
Olivia anser att erséttning ska utges med ett hogre belopp medan A/O anser att ingen
ersattning ska utga. Av 13 § AL framgar att i fraga om ersattning tillampas bestammel-
sernai5 kap. 10-12 8§ FBL.

Med en real kalkylranta pa 3 procent sa uppgar kostnaden av att tidigareldgga en
investering pa 12 000 000 kr i 15 ar till 4 300 000 kr. Denna kostnad kompenseras inte
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av ett okat fastighetsvéarde. Daremot innebar den tidigarelagda investeringen att Olivia
slipper kostnader for att reparera sattningsskador pa fastigheten. Dessa kostnader har
av lantméaterimyndigheten uppskattats till cirka 2 000 000 kr. A/O har anfort att &ven
kostnaden for utschaktning av jord bor franraknas. Mark- och miljééverdomstolen
anser dock att det inte dr sannolikt att en fastighetségare bekostar denna atgard nar
behovet av grundforstarkning anses uppkomma redan inom 15 ar. Den av mark- och
miljodomstolen faststallda ersattningen om 2 200 000 kr &r rimlig. De omstandigheter
som ligger till grund for ersattningsyrkandet har aberopats i malet av Olivia och vad
A/O anfort om att mark- och miljodomstolen domt Gver ej aberopade omstandigheter
foranleder inte Mark- och miljééverdomstolen att géra ndgon annan beddémning i

ersattningsfragan.

Sammanfattningsvis finner Mark- och miljoéverdomstolen att mark- och miljédom-

stolens dom ska faststéllas.

Rattegangskostnader

Mark- och miljodverdomstolen har funnit att mark- och miljodomstolens dom ska
faststéllas. Det saknas anledning att géra en annan bedémning avseende rétte-
gangskostnaderna vid mark- och miljodomstolen an den som mark- och milj6-

domstolen gjort.

Vad sedan géller rattegadngskostnaderna i Mark- och miljodverdomstolen kan det
konstateras att talan har fullfoljts av bada parterna. Eftersom mark- och miljodom-
stolens dom ska faststallas far parterna anses ha 6msom vunnit och forlorat i
motsvarande man som vid mark- och miljédomstolen (jfr NJA 1989 s. 700). Ansvaret
for rattegangskostnaderna ska fordelas sa att det i grova drag aterspeglar hur mycket
parterna vunnit och forlorat i sjalva saken. Huvudfragan i malet ror forutsattningarna
for inrattande av en gemensamhetsanlaggning. | denna del av malet har Olivia forlorat.
Nar det galler ersattningsyrkandet sa har Olivia, i samma utstrackning som vid mark-
och miljédomstolen, tillerkants ersattning med en mindre del av det yrkade beloppet.
Sammantaget bedémer Mark- och miljodverdomstolen att Olivia som i huvudsak
tappande part ska ersatta A/O for deras rattegangskostnader. Med hansyn till den fram-
gang Olivia haft ska ersattningen jamkas i viss man och bestammas till 1 000 000 kr.
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Vid denna utgang saknas anledning att ta stallning till A/O:s yrkande om ersattning

enligt 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

Det far anses vara av vikt for ledning av rattstillampningen att malet prévas av Hogsta
domstolen. Mark- och miljoéverdomstolen tillater darfor med stod av 5 kap. 5 § lagen

(2010:921) om mark- och miljodomstolar att domen 6verklagas till Hogsta domstolen.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B.
Overklagande senast 2013-07-11

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson,
hovrattsradet Malin Wik, referent, och adjungerade ledamoten Anna Stenberg.
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Mark- och miljddomstolen 2012-10-23
meddelad i
Véanersborg
KLAGANDE
Brf Olivia 15-17
Ombud: MM
MOTPART

Brf Alfhemsgatan 4/Olivedalsgatan 19
Ombud: CMochJL

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméterimyndigheten i Goteborgs kommuns beslut 2011-06-29 i &rende
nr 0106505, se bilaga 1-5

SAKEN
Fastighetsreglering och anldggningsatgard berérande X och Y,
Goteborgs kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen andrar det dverklagade beslutet endast pa sa satt att
Brf Alfhemsgatan 4/Olivedalsgatan 19, utéver vad som bestdmts i det
overklagade beslutet, ska betala erséttning till Brf Olivia 15-17 med 2 200 000
kr.

2. Mark- och miljédomstolen medger tilltrade for Brf Alfhemsgatan
4/Olivedalsgatan 19 utan hinder av att fastighetsbildningsbeslutet och

anlaggningsbeslutet inte har vunnit laga kraft. Brf Alfhemsgatan

Dok.ld 183257

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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4/Olivedalsgatan 19 ska, innan tilltrdde sker dock senast den 31 januari 2013,

hos lansstyrelsen stélla sdkerhet om 5 700 000 kr. Stalls inte denna sakerhet

inom angiven tid & medgivandet om fortida tilltrade forfallet.

3. Brf Olivia 15-17 ska ersatta Brf Alfhemsgatan 4/Olivedalsgatan 19 for
rattegangskostnader med 500 000 kr inklusive mervardesskatt, jamte ranta enligt
lag fran dag for denna dom.

4. Mark- och miljodomstolen avslar évriga framstéllda yrkanden.
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BAKGRUND

Lantméterimyndigheten i Goteborgs kommun (nedan lantmateriet) beslutade,

genom forrattningslantmatare och tva gode man, den 29 juni 2011 om

fastighetsreglering och anlaggningsatgard berérande X och Y i

Goteborgs kommun.

Genom fastighetsregleringen erhéll X mark (8,3 m?) fran Olivedal

12:15. Lantmateriet beslutade ocksa att dgaren till X Brf Alfhemsgatan
4/Olivedalsgatan 19, for fastighetsregleringen ska betala 246 000 kr i erséttning till
agaren av Olivedal 12:15, Brf Olivia 15-17.

Genom anlaggningsatgarden bildades en ny gemensamhetsanlaggning, preliminart
benamnd Olivedal Ga:20. Gemensamhetsanlaggningen ska besta av brandmur med
grundforstarkning inklusive palar. Grundforstarkningen ska nyanlaggas genom
palning till fast berggrund eller liknande. Namnda fastigheter ska delta i en
anlaggningssamfallighet som ska utfora anldggningen och svara for dess drift.
Anléaggningen delades in i tva sektioner, en for utférande och drift (sektion 1) och
en for direktutforande av grundforstarkningen (sektion 2). X asattes

andelstalet 1 for bada sektionerna medan Y asattes andelstalet 1 for

sektion 1 och 0 for sektion 2. Vidare omfattade beslutet ratt att, for att komma at att
grundforstarka brandmuren fran bada sidor, ta erforderligt utrymme inom respektive
byggnad i ansprak under arbetet, dock med krav pa underrattelse till agare eller
innehavare. Sektionen med grundfdrstarkning inklusive palar ska vara utford inom
tva ar fran det att forrattningen vunnit laga kraft. For anlaggningsbeslutet bestamdes

att ingen ersattning skulle utga.

Brf Olivia 15-17 har nu 6verklagat lantméteriets beslut till mark- och
miljodomstolen. Parterna benamns nedan A/O respektive Olivia.

YRKANDEN
Olivias yrkanden
Olivia har begart att malet vilandeféorklaras i avvaktan pa att Goteborgs tingsratts

dom i mal nr T 2866-12 vinner laga kraft.
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I sak har Olivia i forsta hand yrkat att mark- och miljédomstolen ska stalla in
forrattningen, i andra hand att malet aterforvisas till lantmateriet for ny prévning
och i tredje hand att A/O till Olivia ska utge erséttning enligt foljande.
- 5691 000 kr och 50 % av den vinst som kan berdknas uppkomma om enbart
gemensamhetsanldggning inréttas,
- 16 691 000 kr och 50 % av den vinst som kan berdknas uppkomma, om bade
gemensamhetsanldaggning inréttas och fastighetsreglering sker
- 11 190 000 kr om enbart fastighetsreglering sker

| erséttningsdelen har Olivia emellertid yrkat att erséattning for fastighetsregleringen

inte ska avgoras i detta mal utan skjutas upp for senare provning.

Olivia har motsatt sig yrkandet om fortida tilltrade.

Olivia har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 659 128 kr.

A/O:s instéllning
A/O bestrider samtliga Olivias yrkanden i den man de ska provas i sak. Inget belopp

kan vitsordas som skaligt i och for sig.

AJO yrkar att Olivias yrkanden om ersattning for framtida skada till foljd av

fastighetsregleringen ska avvisas.

For det fall att mark- och miljodomstolen skulle finna att Olivias talan avseende
ersattning for framtida skada ar tillaten som sadan yrkar A/O att Olivias nya
yrkanden vid mark- och miljddomstolen avseende ersattning fér framtida skada till
foljd av fastighetsregleringen (tillsammans med inrattandet av

gemensamhetsanldggning respektive separat) ska avvisas.

A/O motsitter sig att ersattningsfragorna provas separat.

AJO yrkar att mark- och miljodomstolen — jamlikt 16 kap. 9 § 2 st

fastighetsbildningslagen — forordnar att tilltrade far ske utan hinder av att beslutet
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om fastighetsbildning respektive inrattande av gemensamhetsanlaggning inte har

vunnit laga kraft.

AJO yrkar att mark- och miljddomstolen ska forplikta Olivia att ersatta A/O:s
rattegangskostnader med 563 213 kr inklusive mervardesskatt jamte ranta darpa
enligt 6 § rantelagen fran dagen fran meddelande av beslut till dess full betalning
sker.

OLIVIAS UTVECKLING AV TALAN

Yrkande om vilandeférklaring

Mark- och miljédomstolen kan inte rattskraftigt avgora fragan om de aktuella
atgardernas laglighet. Mark- och miljédomstolen bor darfor avvakta
lagakraftagande och rattskraftigt avgorande av Goteborgs tingsratts mal som bl.a.

omfattar forbudstalan avseende de atgarder som &r aktuella i detta mal

AJ/O:s avvisningsyrkande

Den del av ersattningsyrkandet som satts till 11 000 000 kr avser ett
“viérstascenario” om Olivia till f6ljd av fastighetsregleringen tvingas uppfora en ny
brandmur pa den egna fastigheten. Beloppet ar en upprakning i tiden av kostnaden
om ca 8 000 000 kr som Olivia tidigare betalat for utforande av en brandmur pa

andra sidan av sin byggnad.

En beloppsmassig justering av ett yrkande utgor inte en otillaten andring av talan.
Grunderna ar desamma och andringarna gar inte utéver omfattningen av
lantmateriets provning. Lagen om domstolséarenden ar inte tillamplig pa

lantméteriets handlaggning.

Lantmateriets handléggning

Lantmateriforrattningen kannetecknas av slarv, éverdrivna malinriktade ambitioner
och inte minst allvarliga brister i kommunikationen med Olivia som haft betydelse

for utgangen i arendet. Det bor darfor aterforvisas till lantmateriet for ny provning.

Bristerna ar foljande.
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Sakkunnige L J férordnades och gode méannen G S och
A R utsags forst den 29 juni 2011 trots att de langt dessforinnan i dessa
egenskaper deltagit i handlaggningen. De har dessutom ett forflutet inom

lantméteriets organisation, stadsbyggnadskontoret.

Olivia har forst efter pastétningar och skriftliga framstallningar fatt ta del av

utredningsmaterial, bl.a. ett utlatande fran Bohusgeo.

Olivia har inte fatt tillracklig mojlighet att bemota visst material. Den 10 juni 2011
mottog Olivias ombud en skrivelse (1 juni 2011) samt utlatande (26 maj 2011) av
lantmé&taren J W. Olivia nekades den 14 juni 2011 tillfalle att bemota

innehallet i inlagorna. Olivia framférde under stark tidspress synpunkter tva dagar
senare. Den 27 juni 2011 fick Olivia del av ytterligare en inlaga fran motparten med
utlatande fran Bohusgeo (bada daterade den 20 juni 2011). Tva dagar senare gav
Olivia in ett kritiskt utlatande i anstandsfragan. Denna begéaran avslogs dock den 30
juni 2011.

Olivia har efterlyst visst utredningsmaterial utan resultat. Samtidigt med sistnamnda
kritiska utlatande begérde Olivia att fa ta del av de “ytterligare utredningar” som
forrattningslantmataren i e-post samma dag angett att han vidtagit. Av det
overklagade beslutet framgar att beslutet grundats pa skriftliga material som Olivia
inte fatt mojlighet att yttra sig 6ver. Dessutom har det grundats pa uppgifter fran

T W, Advokatfirman Wennerqgvist & Stangdell AB, B T,

Tellstedt i Goteborg AB Svensk Fastighetsformedling och Fastighetsbyran. T.ex.
anges i beslutet att B Ts uppgifter starker bilden av att Y ar

i stort behov av en grundforstarkning. Trots begaran har Olivia inte fatt del av

uppgifterna fran dessa kallor.

Laglig grund for beslutet — grannelagsrattsliga bestammelser och
fastighetsagares underhallsskyldighet

Sattningsforloppet for Olivias byggnad ar avtagande och det finns inte anledning att
tro att detta forlopp kommer att andras inom 6verskadlig tid, forutsatt att

grundforstarkningsatgarder pa A/O:s fastighet inte vidtas. Skulle A/O
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grundforstarka den gemensamma brandmuren och/eller marken ndrmast

brandmuren maste emellertid dven Olivia tamligen omgaende grundforstraka sin

fastighet.

Lantmateriet kan inte lagligen bestimma sadant som innebér att en fastighetségare
tvingas vidta atgarder for att inte drabbas av avsevard skada. Lantmateriet har i sitt
beslut utgatt ifran att &ven Olivia behdver grundforstarka tamligen snart. Utan
grundfdrstarkning under A/O:s byggnad kommer Olivias byggnad emellertid inte
att mota byggnaden pa grannfastigheten i 6ster (X1) forran om 120 ar

eller senare. Det dverklagade beslutet inskranker darmed Olivias legala
forfoganderdtt, att sjalv besluta om grundférstarkning under sin byggnad, och

tvingar Olivia till atgarder till skada for Olivia.

Olivia &r skyldig att avvérja och begrénsa skador. Skulle Olivia valja att inte
grundforstarka under sin byggnad bortfaller sannolikt rétten till skadestand helt eller
delvis p.g.a. allmanna skadestandsréttsliga grundsatser. Olivia har dock inte nagot
emot att A/O pa egen bekostnad vidtar skadeavvarjande atgarder, t.ex. avlastning,

pa Olivias fastighet.

Fragor som aktualiseras ar ocksa vilka foljderna blir om en fastighetsagare inte kan
finansiera atgarder for att avvarja och begransa skada liksom hur de som har
pantsakerhet i fastigheten kommer att utsattas for avsevard skada om sadana

atgarder inte kan vidtas.

Beslut enligt anlaggningslagen far inte fattas i strid med annan lag som innebér att
anlaggningsbeslutet inte kan effektueras. De grannelagsrattsliga bestammelserna i
3 kap. 1 och 3 8§ jordabalken om skyldighet att ta hansyn till omgivningen har
betydelse for beddmningen och hindrar grundforstarkning pa A/O:s fastighet. A/O
kan inte vid egen grundforstarkning vidta nagon skyddsatgard for Olivias byggnad.
Prévningen har darmed inte omfattat bedémning av om det &r uppenbart att
skadorna pa Olivias byggnad blir beloppsmassigt mindre an vad skyddsatgarder
kostar.
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Lantmateriet ar inte behorigt att prova fragan om ersattning for skada pa Olivias
fastighet. Under inga forhallanden foreligger hinder att i sarskilt process préva talan

om forbud och skadestand.

Bestammelserna som reglerar beslutsfattande vid deldgarforvaltning respektive vid
en hypotetisk framtida samféllighetsférening tillsammans med Olivias installning
till grundfarstarkningen och det faktum att det rér sig om endast tva deltagande
fastigheter gor att nagon grundforstarkning enligt anlaggningsbeslutet inte kommer

att kunna effektueras.

I en utredningsrapport fran 1983 utford av Flygfaltsbyran Bygg- och industrikonsult
AB anges att ny stodpalning skulle utlésa stora skador utanfor det palade omradet
samt paskynda sprickbildning mot grannfastigheter. A/O har under 30 ars tid kant
till att atgarder mot de allvarliga grundférhallandena var erforderliga, att
stodpalning skulle orsaka skador pa omgivande fastigheter och att andra adekvata
atgarder rekommenderades. A/O har inte vidtagit erforderliga atgarder utan
vanvardat sin fastighet och forsatt sig i nu aktuell situation. A/O hade kunnat avlasta
och skifta ut tung fyllning pa det satt som skett for Tull- och packhuset i Goteborg
vid ombyggnaden till casino. Situationen har alltsa uppkommit p.g.a. misskétsel av
A/O:s byggnad och féljderna av detta kan inte lagligen 6vervaltras pa Olivia.

Fastighetsregleringen
Olivia &ger brandmuren dven om den anvands gemensamt med en fysisk halftendel
vardera. Dock uppkom en servitutsliknande ratt att anvanda och underhalla

murdelen for avsett &ndamal.

Anlaggningsfragan borde logiskt sett ha provats forst. Om
gemensamhetsanlaggning inrattas behover mark inte foras 6ver fran Olivia till A/O
genom fastighetsreglering. Markoverforingen gor att Olivia far mindre plats att

utfora en eventuell ny brandmur.

Om fastighetsreglering beslutas, men inte anldggningsforrattning, drabbas Olivia av

skada om brandmuren da delvis dverfors till A/O:s fastighet. Utan
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anlaggningsbeslut kan Olivia inte férfoga éver sin brandmur utan blir beroende av
Alfhems instéllning. T.ex. begransas mojligheten att riva muren och uppféra en ny
sadan. Istéllet kan Olivia tvingas uppféra en ny brandmur inom den egna

fastigheten.

Anlaggningsforrattningen

Lerornas inverkan pa byggnadernas goda bestand i Goteborg har varit kand under
mycket lang tid och A/O kande till detta vid tidpunkten for sitt forvarv. Det ar
darfor stotande att tilltvinga sig atgarder som skadar Olivias byggnad, om inte

Olivia vidtar kostsamma atgarder.

Om mark- och miljédomstolen anser att fragan om bildande av
gemensamhetsanlaggning kan provas i sak gor Olivia gallande foljande. Andamalet
med gemensamhetsanlaggningen &r inte av stadigvarande betydelse. Utifran vad
som redan anforts uppfyller atgarden inte batnads- och vasentlighetsrekvisiten i
anlaggningslagen utan medfor oskélig kostnad och synnerligt men for Olivia att
tvingas till investeringar om ca 15 000 000 kr lang tid innan de behdvs. Kostnaden

for detta uppgar till ca 5 500 000 kr. Atgarden strider &ven mot opinionsvillkoret.

Ifraga om aktualitetskravet ska kravet pa vésentlig betydelse” anses uppfyllt om
behov av anlédggningen kan forvantas foreligga inom den narmaste framtiden, se
prop. 1973:160 s 188f. Med den ndrmaste framtiden avses “inom nagra rs

forlopp”.

Fragan om grundforstarkning under Olivias byggnad ingar inte i forrattningen och
Olivia kan inte genom forrattningsbeslutet tvingas till detta. Anda provar
lantméteriet Olivias behov av grundférstarkningen och kommer fram till att det ar
av vasentlig betydelse for bada att ha gemensam palad brandmur. Lantmateriets
uttalande i beslutet, att Olivias byggnad &r skadad eller att dessa skador ar relaterade

till sattningar, har inte underbyggts med hanvisning till nagon skadeutredning.

Lantmaéteriet anger felaktigt att man kan bortse fran opinionsvillkoret om behovet

av anlaggningen &r synnerligen angelaget och vager darmed inte behovet mot nagot
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motstaende intresse. Olivias synnerliga intresse av att anlaggningen inte kommer till

stand bor dock vara utslagsgivande.

Ingangsvardena i de kalkyler som gjorts &r antaganden. | batnadskalkylen bor en
kalkylranta om 4 % anvéndas. En hogre riskranta &n annars maste anvandas i ett fall
som detta. Det &r Olivias eller potentiella kdpares rantekrav som styr synen pa en
investering nu eller i framtiden. Nagon omvandlingsvinst finns inte i Olivias fall
eftersom omvandling till bostadsratt redan agt rum. Kostnaden fér grundfor-
starkning under Olivias byggnad ska raknas upp fran lantméteriets antagande om

12 000 000 kr till 15 000 000 kr da Olivias byggnad ar 15-20 % stérre an A/O:s, har
30 % fler och 20 % langre palar. Pierre Nordh utgar i sin kalkyl ifran en kostnad om
15 500 000 kr vilken &r det belopp dven motpartens konsult anvant. Man bor vidare
rakna med kostnader for avlastning ar 5 om 3 500 000 kr och stodpalning ar 20 samt
kostnader for underhall under 20 ar om 6 000 000 kr. Med denna kalkyl slutar med
ett minus om 40 000 kr for hela foretaget och en kraftig forlust for Olivia om

5501 000 kr. Kalkylen innebar att ekonomiska handelser placeras pa en tidsaxel
och nuvéardesberaknas och kan jamforas med cash-flowkalkyler. | en sadan
berékning har de ekonomiska handelserna samtidigt en effekt pa fastighetens vérde.
Ifrdga om risker ar det snarare sa att marknader underskattar dem &n 6verskattar
dem. Utrymmet for upphandlingsvinst ar mycket litet och har i princip att géra med

etableringskostnader.

Motparten réknar daremot med en grundlaggningskostnad i reala termer om ca

11 500 000 kr som nuvérdesberédknas till 8 500 000 kr med den l&gre rénta och
kortare kalkylperiod han tillampar. En sadan kalkyl bygger pa att vardeminskningen
om 8 500 000 kr undanrdjs nar grundforstarkningen gors idag. Det blir da nagot
egendomligt att rakna med en vardedkning om 3 000 000 kr samtidigt som kalkylen
pekar pa en vardedkning om 8 500 000 kr. | sa fall kravs en helt annan ansats.

Batnadskalkylen har ocksa betydelse for vasentlighetsvillkoret. Enbart det faktum
att nyttan med grundforstarkningen fér Olivia ligger langt fram i tiden gor att
vasentlighetsvillkoret inte &r uppfyllt for denna fastighet. Den kraftiga forlusten

innebéar ocksa att synnerligt men uppkommer for Olivias fastighet.
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Olivias fastighet okar inte lika mycket i varde som grundforstarkningen kostar, som
lantmétaren angett i det 6verklagade beslutet. Den negativa inverkan pa
marknadsvérdet ar storre for en fastighet som &r i akut behov av grundférstarkning
an for en dar atgarderna kan anstd i 15 ar. Den stora skiljelinjen mellan A/O:s och
Olivias synsitt ror fragan om Olivias forlust av att tvingas tidigarelagga sin
grundforstarkning. For Olivias del &r det en sjalvklarhet att det blir en forlust om
drygt 5 miljoner kronor medan A/O kommer till ett "nollresultat”. Detta bygger
dock enligt Olivias uppfattning pa bade for lag kostnadsuppskattning av

grundforstarkningen och en for lag kalkylranta.

Fastigheterna har olika geotekniska forutsattningar men nagra detaljerade
undersokningar med lerprover eller métning av vattentryck har inte utforts.
Skadorna pa A/O:s fastighet har inte analyserats utifran byggnadens konstruktion.
Skador blir alltid véarst i trapphus som inte ligger i mitten av en byggnad dér
védggarna har en annan styvhet. Olivia har endast mycket begransade skador néra
den andra grannfastigheten som redan grundforstérkts. | Olivias fastighet ar
sattningarna i vertikalled jamna. Det férekommer inte nagra sattningar i
horisontalled. Att sattningsforloppet varit jamt i 100 ar framgar aven av det goda
skick Olivias byggnad &r i. Sattningar maste relateras till byggnadens konstruktion.
Svackorna i sattningskurvorna som motparten refererar till beror pa felméatningar.
Det framgar av att kurvorna darefter atergar till ’sin” kurva. Att sittningarna pa
Olivias fastighet avtagit och nu ar nere i 2-5 mm per ar forklaras av att vattnet
pressats ur lerorna. Olivia kommer inte att behova atgarda sin fastighet forran om
25-30 ar. | dagslaget racker det att Olivia lagar kosmetiska skador. Att A/O:s
fastighet satter sig forklaras av att berget lutar 45° under A/O:s byggnad.

Brandmuren har satt sig 4 cm mer &n A/O:s fastighet.

Alternativa atgarder till grundforstarkning ar att saga isér byggnaderna och schakta
ur jordlagret mellan bottenplattan och golvplattan under A/O:s byggnad for att
avlasta palarna. Avlastningen skulle uppga till 25 % av tyngden av byggnaden. Ett
annat alternativ ar att avsluta grundforstarkningen 5-10 m ifran brandmuren. En
frikoppling av en grundforstarkt byggnad pa A/O:s fastighet leder inte till 6kad
sattning av brandmuren. A/O:s byggnad har endast upplag for bjalklag m.m. pa
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brandmuren men inte ndgon konstruktiv samverkan med denna eller med
grundkonstruktionen hos Olivias fastighet. Kostnaderna for dessa alternativa
atgarder ar betydligt lagre for Olivia an om Olivia tvingas till grundforstarkning.
Dessa alternativa atgarder har inte utretts av LM och borde med hénsyn till Olivias
intresse inte ha avfardats som omdjliga eller oacceptabla. Lantméteriet borde ha

anlitat egen teknisk och ekonomisk expertis for utredning av alternativa atgarder.

LM har inte berdrt panthavares ratt trots att Olivia maste finansiera investeringar
om ca 15 000 000 kr. Om Olivia misslyckas med finansieringen och inte kan vidta
atgarder under sin byggnad kommer Olivias byggnad att skadas av A/O:s

grundforstarkning.

Ersattning

Fragan om ersattning for fastighetsregleringen &r narmast omdjlig att avgora och ar
inte beroende av om ett anldggningsbeslut vinner laga kraft utan av om
anlaggningen kommer till utférande. Denna fraga bor avgoras senare och Olivia
hanvisas till att i sarskild forrattning fora talan om ersattning, se 5 kap. 12 a §

fastighetsbildningslagen.

De 190 000 kr i ersdttning som lantmateriet beslutat om for fastighetsregleringen
(markupplatelsen) bor istallet utgora ersattning inom ramen for beslutet om att

inrdtta gemensamhetsanlaggning.

Enbart gemensamhetsanlaggning

Av batnadskalkylen framgar att vardeminskningen for Olivia kan bedémas till
5501 000 kr. Dartill kommer ersattning for markupplatelse om uppskattningsvis
8,3 m? vilket bér beréknas till ca 190 000 kr. Ifrdga om den del av yrkandet som
avser ersattning med 50 % av den vinst som kan beraknas uppkomma, kan nagot
belopp inte anges da det ar Olivias uppfattning att det inte blir fraga om nagon vinst.

Yrkandet avser det fall att domstolen bedomer att sadan vinst uppkommer.
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Fastighetsreglering och gemensamhetsanlaggning
Hur ersattningsfragan paverkas av om bade fastighetsreglering och
gemensamhetsanlaggning beslutas beror pa vad som hander. Om
gemensamhetsanlaggning av nagot skal inte utfors eller brandmuren skadas
innebarande att ny brandmur maste utforas pa Olivias fastighet sa kan
utférandekostnaden bli motsvarande de 8 000 000 som Olivia betalade for en ny
brandmur mellan sin fastighet och Y for knappt tio ar sedan,

motsvarande 11 000 000 uppraknat per idag.

Enbart fastighetsreglering

Aven hir kan resultatet bli att Olivia far uppfora egen brandmur pa egen mark for
ca 11 000 000 kr enligt ovan. Sannolikheten for en sadan atgérd ar naturligtvis
mycket hdgre nar en gemensamhetsanlaggning inte kommer till stand.

Markersattning om 190 000 kr tillkommer.

A/O:SUTVECKLING AV TALAN

Bakgrund

Fastighetsdgarna inom kvarteret har under lang tid diskuterat fragan om sattningar
inom denna del av Linnéomradet och det déarav féranledda behovet av
forstarkningsatgarder. For att stabilisera markforhallandena har A/O pa inradan av
expertis under ett antal ar genomfort borinfiltration. Detta har dock varit resultatlost
och byggnaden har drabbats av allt svarare sattningar med allvarlig sprickbildning
som foljd. A/O behdver darfor grundforstarka sin fastighet. Aven den gemensamma
brandmuren, som sannolikt tillnor Olivias fastighet, behtver forstarkas.
Sprickbildningarna i byggnaden pa A/O:s fastighet fortsatter att forvarras. A/O

initierade darfor nu aktuellt arende hos lantmateriet.

Enligt de byggnadsordningar for Goteborgs stad som gallde nér nu aktuella
byggnaderna uppfordes alag det, vid byggnation av tva intill varandra gransande
fastigheter, den som forst bebyggde sin fastighet att mitt i tomtgransen uppféra en
for de tva fastigheterna gemensam brandmur. Nar den andre fastighetségaren skulle
bebygga sin fastighet erlade denne l6sen for sin del av brandmuren som darefter
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betraktades som halftenagd (ideella andelar) av de bada fastighetsagarna. A/O gor

emellertid i dagslaget inte gallande &ganderatt till den gemensamma brandmuren.

Awvisning

Ersattningsyrkandet i den delen det specificerats till 11 000 000 kr avser en framtida
skada for eventuellt uppférande av ny brandmur och ska dérfor avvisas med
hanvisning till 5 kap. 12 b § fastighetsbildningslagen.

Olivias yrkande om ersattning for det fall att bade fastighetsreglering sker och
gemensamhetsanlaggning inrattas gar i vart fall utdver yrkandet i forsta instans
(14 000 000 kr). Nu framstallt yrkande kan darfor inte provas i andra instans, se 13
kap 3 § 3 p och 2 st in fine rattegangsbalken samt Fitgers kommentar till lagen om
domstolsédrenden, 2 uppl. 2004 s 94-98.

Lantmateriets handlaggning

Lantméteriets handlaggning har varit osedvanligt omfattande och grundlig. Parterna
har i flera omgangar, bade vid forrattningssammantraden och i skrift, fatt tillfalle att
framfora sina argument och ocksa gjort det. Parterna har aven fatt tillfalle att lamna
synpunkter pa det preliminara forrattningsprotokollet som sedan lang tid legat till
grund for det slutliga forrattningsprotokollet. Handlaggningen har saledes varit
korrekt. Eventuella brister i handlaggningen har i vart fall inte paverkat utgangen i
arendet. Aven om mark- och miljodomstolen skulle anse att bristerna haft betydelse
for utgangen ar de inte mer omfattande &n att de utan olagenhet kan avhjalpas av

mark- och miljddomstolen.

Skal for fastighetsreglering

Fastighetsregleringen syftar till att aterstalla fastighetsgransens ursprungliga lage
mitt i brandmuren och &r saledes inte onddig. Det &r av stor vikt for A/O att ha
tillgang till brandmuren for underhallsatgarder. Forrattningen ska saledes inte stéllas

in.
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Grunder for inrattande av gemensamhetsanlaggning

Forutsattningarna for att inrétta gemensamhetsanléaggning ar uppfylida. A/O

behover grundforstarka omedelbart. Det saknas alternativa atgarder. Oavsett vad

A/O gor kommer Olivias behov av att grundforstarka bli akut senast om 15 ar.

Gemensambhetsanlaggningen medfor batnad for fastigheterna och det ar av vasentlig
betydelse for bada fastigheterna att muren grundforstarks. Batnadskalkylen bor
goras utifran en jamforelse mellan alternativen att grundforstarka nu eller att gora
det om ett antal ar da dven Olivias fastighet behover forstarkas. Det ar fraga om
kulturhistorisk bebyggelse och ekonomiskt gangbara alternativ saknas. Att Olivia
motsatter sig gemensamhetsanlaggningen &r egalt da det foreligger synnerliga skél
for inrattandet av gemensamhetsanlaggningen. | vart fall ar de skal Olivia aberopar
inte beaktansvarda. Att 8,3 m? mark tas i ansprak utgor inte synnerligt men for
Olivia. Det ar fraga om ett vinstdelningsfall. Bada fastigheterna avtrader dock mark
sa det ar tveksamt om nagon vinst uppkommer. | vart fall har vinstdelning redan
skett genom att A/O tar hela kostnaden for grundférstarkning av brandmuren och

forrattningskostnaden.

Fastighetsagarens underhallskyldighet

Eftersom byggnaden pa A/O:s fastighet ar i akut behov av atgarder for att inte
skadas ytterligare eller behdva rivas ar A/O enligt bestdimmelserna i 8 kap. plan-
och bygglagen forpliktad att vidta atgarder for att sakerstélla byggnadens
barférmaga, stadga och bestandighet samt dess sakerhet i handelse av brand, se s 3 i
Bohusgeos utlatande den 4 februari 2011. Behovet av grundforstarkning ar generellt

i omradet.

Lerans tjocklek under A/O:s fastighet varierar mellan 20 och 35 m och &r som storst
langs den gemensamma brandmuren varfor behovet av grundforstérkning ar som
storst dar. Det ar de ojamna lerlagren som orsakar skadorna pa A/O:s byggnad da
ojamna sattningar ger sprickor. Nar alla matningar tas med i bedémningen av
sattningarna framgar att dessa ar ojamna. Sattningar blir allt mer ojamna i slutet av
ett sattningsforlopp. Det ar detta som nu sker pa A/O:s fastighet. Byggnader mitt i

ett kvarter klarar sig battre &n dem i kanterna.
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Mycket talar for att &ven byggnaden pa Olivias fastighet drabbats av sattningar och
behover grundforstarkas inom nagra ar, se s 2 i Bohusgeos utlatande den 4 februari
2011. Aven Olivias byggnad har satt sig ojamnt; 3,7 - 7,5 mm per ar. WSP har
utelamnat vissa matdata i det material som lagts till grund for utlatandena.
Bedomningen av sattningsforloppet inom Olivias fastighet blir betydligt samre
eftersom sattningstakten &r betydligt ojdmnare &n vad WSP och Olivia vill gora
gallande. Nar A/O grundforstarker kan Olivia méjligen vanta i 2-3 ar med atgarder.
Underhallsskyldigheten avilar bada parter och Olivias forfoganderétt Gver sin
fastighet &r darmed inskrankt genom forfattning. En utforlig redogorelse for vilket
material som A/O:s sakkunnigas utlatande grundas pa framgar av Bohusgeos

promemoria den 26 oktober 2011.

Vid stadsbyggnadskontorets inventeringar av grundlaggning och byggnadsskador ar
1978 och 1984 fanns inte nagra indikationer pa att A/O:s fastighet skulle vara
sérskilt skadad. Den var tvartom i béattre skick &n Olivias fastighet, se Bohusgeos
utlatande den 14 februari 2012. Grundlaggning och stomme pa halva Olivias
fastighet var i daligt skick vid inventeringarna. Nagra forstarkningsatgarder har inte
vidtagits sedan dess. Det ar darfor osannolikt att Olivias byggnad idag skulle vara i
battre skick och att den inte ens skulle behéva atgardas pa sikt.

A/O har inte vanvardat sin fastighet utan kontinuerligt anlitat sakkunskap och fort
en dialog med bl.a. WSP ifraga om vilka atgarder som bor vidtas avseende

grundlaggningen av fastigheten. A/O har féljt de rad och rekommendationer man
fatt och det forefaller darmed langsokt att A/O skulle gjort sig skyldig till vanvard

och darmed vardsloshet.

A/Q:s atgardsalternativ

AJ/O har endast féljande alternativ att valja mellan eftersom beprévad metod som
undanrojer stabilitetsproblemen utan att paverka Olivias fastighet saknas, se
Bohusgeos promemoria den 26 oktober 2011.

1. Attriva sin byggnad och pala till fast berg for att sedan uppféra ny byggnad

med egen brandmur.
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2. Palatill fast berg under hela byggnaden och darefter uppfora en ny brandmur
langs tomtgransen och i samband med detta frikoppla sin byggnad fran den
gemensamma brandmuren.

3. Grundforstéarka hela sin byggnad utom den gemensamma brandmuren. A/O kan
da forsoka bromsa sattningarna i brandmuren genom att 6ka paltatheten nara
tomtgransen.

Den metod med utschaktning och fyllnadsmassor for avlastning av bottenplattan

som Olivia foresprakar har aldrig prévats vid forstarkning av befintliga byggnader

och beddms av A/O:s sakkunniga som verkningslos, i alla fall annat &n temporart.

Losningen hade vidare inneburit samma skaderisk for Olivias byggnad som

stodpalning av A/O:s byggnad och gemensam brandmur. Alternativen att avsluta

grundforstarkningen 5-10 m fran Olivias fastighet eller koppla isar byggnaderna
leder till att problemen flyttas till A/O:s fastighet. Att inte agera alls & med hénsyn
till ovan beskrivna aktivitetsplikt inte heller ett alternativ. Av A/O:s genomgang av
vilka atgarder som vidtagits pa andra fastigheter i omradet framgar att palning till
berg &r den teknik som oftast anvéands for grundforstarkning.

Paverkan pa Olivias byggnad

Oavsett vilken metod A/O véljer kommer Olivias byggnad att paverkas eftersom
bada byggnaderna ar uppforda med likartad grundlaggning pa lerjord med liknande
egenskaper. Aven vid frikoppling av byggnaderna, som skulle vara forenad med
stora kostnader och vardeforstéring, kommer Olivias byggnad att drabbas av
Okande séttningar eftersom A/O:s byggnad nu tar upp delar av de sdttningar som
annars skulle drabbat Olivias byggnad, se s 3 i Bohusgeos yttrande den 26 oktober

2011. Behovet av grundforstarkningsatgarder kommer darmed att oka.

Fastighetsagares ansvar
De grannelagsréttsliga bestdmmelserna i jordabalken hindrar inte forrattningen.
Palning for grundforstarkning omfattas inte av 3 kap. 3 § jordabalken som endast

galler grévning eller liknande arbete som schaktning eller sprangning.

Aven om mark- och miljédomstolen skulle anse att nu aktuella tgarder omfattas av

ovan angivna bestdmmelse hindrar den inte inrattande av gemensamhetsanlaggning
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eller utférande av grundférstarkning. Bestdammelsen reglerar skador som
uppkommer vid arbetenas utférande, inte naturliga foljder av att vissa nddvéandiga
atgarder vidtas. A/O avser att ta lagstadgat ansvar for skador som kan komma att
orsakas under och till foljd av sjalva arbetet med grundforstarkningen men féljder

av grundforstarkningen som sadan faller utanfor ersattningsskyldigheten.

Med skyldigheten att ta skélig hansyn till omgivningen vid nyttjandet av fastigheten
enligt 3 kap 1 § jordabalken avses att A/O ska gora vad som rimligen kan begaras
for att begransa paverkan pa Olivias fastighet. A/O far alltsa inte vidta atgarder som
onddigtvis skadar Olivias fastighet. Denna skyldighet inskranker dock inte A/O:s
underhallsskyldighet avseende den egna fastigheten. Eftersom alla rimliga atgarder
som kan avhjalpa stabilitetsproblemen pa A/O:s fastighet medfor konsekvenser for
Olivia och med hansyn till den lagstadgade underhallsskyldigheten gar

grundforstarkningen inte utéver vad som kan anses vara skalig hansyn till Olivia.

Att brandmuren satter sig ar ostridigt i malet. A/O:s och Olivias underhallsansvar
omfattar ett gemensamt ansvar for brandmuren. Inte heller grundforstarkning av

brandmuren hindras av bestdmmelserna i 3 kap. jordabalken.

Olivias ovilja till grundférstarkning
Eftersom det & A/O som enligt det dverklagade beslutet ska svara for utférande av

grundforstarkningen utgor Olivias ovilja inte nagot hinder mot denna.

Ersattning
Ersattningsfragan bor avgoras samtidigt som sakfragan. Pa detta satt kan parterna

forutse vilka kostnader som ar férenade med grundforstarkningsprojektet.

A/O har genom davarande agarens erlaggande av lésen for brandmuren redan
betalat for halva brandmuren. Att nu pa nytt betala erséttning ar darfor principiellt
fel. A/O har inga invandningar mot lantmateriets vardering av den 6verforda

marken.
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Ifraga om ersattning for grundforstarkningen bestrids det att det ar frdga om nagot
’tidigarelagt behov av grundforstirkning”. Detta mot bakgrund av
grundférhallandena och grundlaggningen av Olivias byggnad. Saval horisontella

som vertikala rorelser har konstaterats i Olivias fastighet.

Oavsett vilken atgard A/O vidtar kommer séttningarna att 6ka for Olivia. Det ar
darfor, under alla forhallanden, orimligt att anta annat &n att Olivias fastighet

behdver grundforstarkas inom 15 ar.

En real kalkylrénta for diskontering av kostnaden for eventuell fortida
grundforstarkning om 2 % procent ar vél tilltagen. Marknaden &r idag betydligt mer
nervos for risker én tidigare vilket bor tas med i beddmningen av vilken kalkylréanta

som ska anvandas.

Kostnaden for grundforstarkning under A/O:s fastighet uppgar till ca 10 700 000 kr
enligt en offert som togs in for ca tva ar sedan. Grundforstarkning av brandmuren
offererades for ca 700 000 kr. Lantmateriet har berdknat grundforstarkning under
Olivias byggnad till ca 12 000 000 kr. Beloppet bor inte raknas upp ytterligare da
man redan i offerten tagit med risk for oférutsedda utgifter, t.ex. langre palar an
beréknat. Olivia skulle tjana ca 3 000 000 kr pa att avvakta grundforstarkning.
Olivia skulle dock under tiden fram till grundférstarkningen ha kostnader for

reparationer.

Nyttan av en grundforstarkning i dagslaget bor goras utifran en rationell
fastighetsagares perspektiv, utan hansyn till sarskilda énskemal fran Olivia i den
uppkomna situationen. P& samma satt bor en allmant tillampad rantekalkyl
tillampas utan hansyn till eventuella interna rantekrav i Olivia eller avkastningskrav
som ma stallas upp av enskilda byggherrar vid nybyggnadsprojekt. De kostnader for
forstarkningsatgarder som J W antagit stammer val éverens med de

belopp som lantmateriet utgatt ifran i det dverklagade beslutet. Objektiviteten i av

motparten aberopade utlatanden ifragasatts.
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Fortida tilltrade
Fortida tilltrade bor medges da deras byggnad forvarrats de senaste tva aren, da
sattningsskador inte kan aterstéllas och da ett éverklagande knappast andrar
utgangen i malet. Aven Olivias satt att fora processen utgor skal att medge fortida
tilltrade.

LANTMATERIETS YTTRANDE

L J deltog redan vid det forsta sammantradet och utsags darefter till

sakkunnig i drendet. Detta kommunicerades med parterna per telefon och framgick
formellt vid sammantradet den 17 mars 2011, se PR3. Inget av parterna

opponerades sig mot detta vid nagot av sammantradena.

Pa begaran av Olivias begéran i yttrande den 15 december 2010 tillsattes de gode
mannen. Ingen av dem har varit vid lantméteriet i sitt yrkesverksamma liv. De
presenterades vid sammantrédet den 17 mars 2011, PR3. Olivia angav vid
sammantradet att de gode mannen borde medverka i samtliga forrattningsfragor och

de har ocksa deltagit i drendet i sin helhet.

Allt utredningsmaterial som kommit in fore det avslutande sammantrédet har
skickats till bada parter. Aven dagboksbladet skickades ut efter ssmmantréadet den
17 mars 2011. Parterna har alltsa fatt tillfalle att ge in utredningar och annat

material och fyra sammantraden har hallits.

Under det avslutande sammantréadet redogjorde lantmataren for samtliga fragor
utom ersattningsfragan. Parterna fick darefter del av ett preliminéart protokoll med
samma innehall. Parterna fick tre veckor pa sig att bemdta och komma med
synpunkter pa protokollet. Pa begéran av Olivia fick parterna ytterligare tid for
kompletterande yrkanden. Pa begéran av Olivia fick bada parter darefter ytterligare

en vecka pé sig, se e-postkonversation i aktbilaga OV9 i lantméteriets akt.

De ytterligare utredningar som vidtogs med anledning av parternas skrivelser finns
redovisade i PR5. Infor beslutet skissade lantmataren pa olika beslutsformuleringar.

Parternas olika kalkylrédnta bedémdes med hjalp av juristen T W via e-



21

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 2843-11
Mark- och miljodomstolen

post och per telefon. Arbetsmaterialet fran denna kontakt aberopas. Han tog dven

kontakt med B T for att utréna om denne kunde tillféra nagot i de

geotekniska fragorna. Dennes uttalande forstarkte sakkunnige L Js

beddmning avseende Y grundférstarkningsbehov och starkte

lantmétarens egen uppfattning vilken redovisas i PR5. Darutdver bekraftade tva

oberoende maklarfirmor lantmatarens beddmning av att grundférstarkningens

kvalitet har betydelse for marknadsvardet vid kop av en hel fastighet eller enstaka

fastigheter.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har den 30 augusti 2012 hallit ssmmantrade och syn i

malet. Parterna har dberopat omfattande skriftlig bevisning.

Olivias yrkande om vilandeforklaring
Mark- och miljodomstolen har den 7 och den 26 mars 2012 avslagit yrkande fran

Olivia om vilandeforklaring.

Enligt 32 kap. 5 § rattegangsbalken far mal vilandeforklaras om det ar av synnerlig
vikt att fraga som ar foremal for annan rattegang eller behandling i annan ordning
forst avgors. Bestammelsen ar analogt tillamplig vid handlaggning av mal enligt
arendelagen (se NJA 2010 s. 609).

Parterna har enligt vad som framgar av handlingarna i malet olika uppfattning om

huruvida den i malet aktuella grundforstarkningen ar akut eller inte. Mot bakgrund
av detta finns det enligt mark-och miljédomstolens uppfattning alltjamt inte nagra
synnerliga skal for att forklara malet vilande. Yrkandet om vilandeforklaring ska

darfor avslas.

A/O:s avvisningsyrkanden

I likhet med lantméteriet anser domstolen att forevarande fall ar ett
vinstfordelningsfall. Enligt 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen (nedan FBL) ska
forutom ersattning enligt 10 - 1188 (marknadsvardeminskning och vinstdelning) i

samma kapitel ersattas; s.k. annan skada. Det &r fraga om skador som asamkas
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sakéagare genom antingen okade kostnader eller minskade intékter som inte paverkar
likvidvardet. Grunden for skadeberdakningen &r en jamforelse mellan vad som skulle
ha skett om fastighetshildningsatgarden inte kommit emellan och vad som kan antas

komma att utveckla sig efter att atgarden kommit till stand.

Av 5 kap. 12 b § FBL framgar att lagen inte ar tillamplig i fraga om ersattning for
skada eller intrang som uppkommer efter fastighetsregleringen och som inte har

kunnat forutses vid denna.

Utforande av ny brandmur, vilket av Olivia specificerats till 11 000 000 kr, far
anses omfattas av sadan skada som skulle kunna ar ersattas enligt 5 kap. 12 § FBL.

Eftersom skadefragan har avhandlats i malet kan den inte anses of6rutsedd.

Att Olivia, som inte var sokande i lantméteriforrattningen framstéllde ett lagre
ersattningsyrkande i lantmateriférrattningen hindrar inte att Olivia, som icke
sOkande motpart, justerar yrkandet till ett hogre belopp i mark- och miljddomstolen
(se kommentaren till 7 och 27 88 lag (1996:242) om domstolsérenden av Fitger
m.fl. samt NJA 1976 s. 599).

A/QO:s avvisningsyrkanden ska saledes avslas.

Olivias formella invandningar mot lantmateriets beslut

Sedan forrattningslantmataren den 26 maj 2011 skickat ut ett prelimart protokoll for
synpunkter har parterna yttrat sig till lantméteriet och bifogat utlatanden i tekniskt
och ekonomiskt hanseende. Olivia fick del av A/O:s yttrande den 10 juni 2011. Ett
an senare yttrande fran motparten har, enligt uppgift fran M M, tillstallts

Olivia endast tva dagar fore beslutet. Det nu dverklagade beslutet fattades den 29
juni 2011.

Av handlingarna i malet framgar att lantmateriet efter sammantréadet den 15 april
2011 (PR4) haft samtal med Svensk Fastighetsférmedling och Fastighetsbyran i
varderingsfragan, e-postkorrespondens mellan lantmataren och T

W ifraga om kalkylranta samt med B T ifrdga om behovet av
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grundforstarkning och val av metod for sadan. Savitt framgar finns kontakterna med

W dokumenterade i form av e-postmeddelanden och har getts in till

mark- och miljodomstolen. Uppgifterna fran dvriga finns redovisade forst i PR5.

Dessa uppgifter har inte kommunicerats med parterna.

Mark- och miljédomstolen konstaterar att det visserligen varit fraga om korta
yttrandefrister mot slutet av lantmateriforrattningen och att visst material
presenterats forst i det dverklagade beslutet. Mot bakgrund av att forrattningen
omfattat stora mojligheter att yttra sig bade i skrift och vid flera sammantraden gor
mark- och miljddomstolen emellertid beddmningen att eventuella brister i
handlaggningen inte varit varre &n att de utan oldgenhet kan lakas i mark- och

miljodomstolen.

Inte heller de invandningar Olivia riktat emot lantmateriets handlaggning ifraga om
kallelse av gode mén, forordnande av sakkunnig och jav féranleder mark- och
miljodomstolen att ingripa mot lantmateriets handlaggning.

De formella invandningar Olivia riktat mot lantméteriet foranleder saledes inte
nagon atgard fran mark- och miljédomstolens sida. Olivias yrkande om

aterforvisning ska saledes avslas.

De geotekniska forhallandena och behovet av grundforstarkning

Domstolen har vid synen noterat att A/O:s fastighet har omfattande sprickbildning i
fasad och i trappuppgangarna. Sprickorna &r delvis dokumenterade i Skaderapport
2010-02-20 och uppges darutdver ha uppkommit eller forvérrats efter lantmateriets
beslut. Med utgangspunkt frn vad som redovisats i de ingivna utredningarna, bl.a.
att de varierande geotekniska forhallandena inom fastigheten har medfort stora
snedsattningar som skadat fastigheten, tillsammans med vad som framgatt av synen
ar det for domstolen klarlagt att A/O:s fastighet &r i stort behov av
grundforstarkning och att denna bor ske snarast. | denna situation anser mark- och
miljodomstolen att grundforstarkning med palar till berg eller fast botten &r den
mest realistiska grundforstarkningsmetoden som kan sakerstélla fastigheten pa sikt.
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Vid synen framgar att Olivias fastighet i jamforelse med A/O:s fastighet ar tamligen
oskadd, utan synliga sprickor i trappuppgang men med sprickor i fasaden. Av vad
som redovisats i malet har Olivias fastighet i likhet med A/O:s fastighet utsatts for
stora sattningar (6ver 1,5 m) sedan dessa uppfordes. Den faktiska situationen med
att Olivias fastighet existerar i samverkan med omgivande byggnader och
anlaggningar gor att fastigheten enligt domstolens uppfattning maste
grundforstarkas oaktat om grundforstarkning sker pa A/O:s fastighet. Domstolens
instdimmer i den bedémning som gjordes av lantmateriet om att grundforstérkning

av Olivias fastighet maste ske inom en 15 ars period.

Fastighetsreglering

Ifraga om fastighetsregleringen gor mark- och miljodomstolen samma bedémning
som den lantmateriet har gjort ifraga om att fastighetsreglering bor ske. Det som
framkommit i mark- och miljodomstolen &ndrar inte denna bedémning. Dessutom
bor beaktas regleringen i 3 kap. 12 § jordabalken om byggnad som skjuter in pa
angransande mark vilken enligt domstolens mening leder till att fastighetsreglering
ska ske. Mark- och miljodomstolen erinrar vidare om att brandmurar i Géteborg av
tradition har varit placerade mitt i fastighetsgrans och betraktats som samégda.”
Aven dessa forhallanden talar for att fastighetsreglering ska genomféras. Olivias
yrkande om att forrattningen ska stallas in avslas saledes i denna del. Mark- och

miljodomstolen aterkommer till ersattningsfragan nedan.

Gemensamhetsanlaggning

Stadigvarande och vasentlig betydelse 1 och 5 8§ anlaggningslagen (1973:1149)
(nedan AL)

I AL finns inte ndgon upprakning av vilka typer av anlaggningar som omfattas av
lagen. Istéllet &r det kravet pa att anlaggningen skall tillgodose é&ndamal av
stadigvarande betydelse for fastigheterna som ar avgorande for om det ar fraga om
en anlaggning som kan komma ifraga for gemensamhetsanlaggning. Mark- och
miljédomstolen goér bedémningen att en gemensam brandmur med grundfor-
starkning tillgodoser ett sddant stadigvarande andamal, att férhindra brand och att

skilja tva byggnader at, att den kan bli foremal fér gemensamhetsanlaggning.

! Stadsbyggnadslagstiftning och grannelagsratt, Hadar Berglund, Géteborg 1929 s 219 f.
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Avgorande for vasentlighetsprovningen ar om det kan konstateras att det foreligger
ett patagligt behov for en fastighet att ha tillgang till den nyttighet som avses med
gemensamhetsanldaggningen (prop. 1973:160 s 151). Mark- och miljédomstolen
bedomer att bade X och Y i sddan grad ar beroende av

brandmuren med grundforstarkning att det dr av vasentlig betydelse for dem att
delta i anlaggningen. Det forhallandet att Olivias behov kan ténkas ligga langre
fram i tiden an A/O:s behov andrar inte pa detta, jfr prop. 1973:160 s 188f. Mark
och miljddomstolen gor mot bakgrund av ndmnda forarbetsuttalanden bedémningen
att de tidsrymder som ovan angetts for nar Olivias behov av grundforstarkning
intraffar inte star i strid med begreppet narmaste framtiden som anges i férarbetena.
Byggnaderna och brandmuren i malet ar uppforda i borjan av 1900-talet och
tidsforloppen och livslangden for dessa ar naturligt langa. Det citat ur forarbetena
som Olivia dberopat “inom nagra ars forlopp” avser endast ett exempel pa vad som
kan rymmas inom begreppet narmaste framtiden och &r inte en uttmmande

upprakning. Vad Olivia angett i den delen medftr saledes ingen annan bedémning.

Batnadsbedomningen, 6 § AL

Syftet med batnadsvillkoret &r bl.a. att skydda sakdgarna mot oférdelaktiga
investeringar. Den nytta som fastigheterna anses ha av anldggningen &r avgdrande.
Om en anlaggning salunda innebér enbart en belastning, medfor hansynen till dem
som har fordran i fastigheten att denna inte far anslutas. Kravet pa batnad medfor att
en kalkyl maste goras betraffande anlaggningens 1onsamhet. Som fordel anses varje
forbattring av mojligheterna att utnyttja fastigheten &ven om fordelen inte direkt
paverkar fastighetens varde. Aven fordelar av social natur, t.ex. vid sanering av
aldre bostadsomraden liksom fordelar for hyresgaster och andra som anvander
fastigheten, raknas in (jfr prop. 1973:160 s 150). Pa utgiftssidan inraknas sadana
poster som belastar fastighetsagarna, sasom kostnaderna fér anlaggningens
utférande, inklusive kostnader for upplatelse eller inlésen av mark, framtida
underhalls- och driftskostnader och forrattningskostnader. Mark- och
miljodomstolen gor bedémningen att gemensamhetsanldggningen med
grundforstarkt brandmur &r en forutsattning for grundforstarkning av fastigheterna.

Det ar enligt domstolens uppfattning sa att A/O:s fastighet har omedelbart behov av
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en grundforstarkning. Domstolen har ovan gjort beddmningen att &ven Olivias
fastighet kommer att behdva grundférstarka i vart fall senast inom en 15 ars period.
Grundforstarkningarna ar nédvandiga och av vasentlig betydelse for att
byggnaderna pa fastigheterna ska besta och redan av det skalet finns det batnad.
Domstolen gor dessutom, i likhet med lantmateriet, beddmningen att
batnadsvillkoret &r uppfyllt genom den hojning av fastighetsvardena som en
grundforstarkning skulle innebéra. Avslutningsvis erinrar domstolen om att vid
nyttobedémningen avser man nyttan for fastigheten som sadan och inte

forhallanden for just dgaren av fastigheten.

Opinionsvillkoret enligt 7 § AL

Av 7 § AL framgar att gemensamhetsanlaggning inte far inrattas, om dgarna av de
fastigheter som ska delta i anlaggningen mera allmant motsatter sig atgarden och
har beaktansvarda skal for det. Vid prévningen ska framst deras mening beaktas
som har storst nytta av anlaggningen. Vidare anges i andra stycket att
opinionsvillkoret i 7 § inte galler vid synnerligen angeldgna behov. Detta motiveras
av intresset av en andamalsenlig markanvandning. Bestammelsen kan bli aktuell att
tillampa t.ex. nar anldggningen &r forutsatt i en plan eller nér den har samband med

ett saneringsforetag.

Med hénsyn till vad som anférts ovan ifrdga om den situation byggnaden pa A/O:s
fastighet befinner sig i gér mark- och miljédomstolen bedémningen att behovet av
grundforstarkning ar sa angelaget att Olivias installning inte hindrar bildande av
gemensamhetsanlaggning. En grundforstarkning tillgodoser enligt mark- och
miljodomstolens uppfattning intresset av en andamalsenlig markanvandning. Det ar
darvid mojligt att ga emot asikten hos en deltagande fastighetségare aven om denne
ar en av tva deltagande fastigheter, jfr prop. 1973:160 s 191. Atgarden ar enligt
domstolen bedémning tillatlig redan vid en bedémning enligt forsta stycket i
angiven paragraf och dessutom sadan att den tacks av andra stycket, jfr avseende
andra stycket, prop. 1973:160 s 193.

Fragan om hur Olivias instéllning till grundférstarkningen kommer att paverka

mojligheterna att den faktiskt kommer till utférande omfattas inte av denna
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bedémning. Denna fraga far istallet hanteras inom ramen for de bestammelser som

reglerar forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen.

Minsta intrang och olagenhet utan oskalig kostnad, 8 § AL

Bestammelsens forsta mening ger uttryck fér en proportionalitetsprincip vid
lokalisering och utférande av en gemensamhetsanlédggning. Den blir aktuell att
tillampa endast om de Gvriga bestammelserna till skydd for allmanna och enskilda
intressen lamnar utrymme for olika losningar. Vid tillampningen ska hansyn tas inte
bara till ekonomiska utan aven till ideella varden sdsom naturvards- och

miljosynpunkter.

Vid grundforstarkning av A/O:s fastighet med palar till berg eller fast botten kravs
att &ven brandmuren grundforstarks alternativt att A/O:s fastighet frikopplas fran
brandmuren och forses med ett barverk som grundforstarks separat. Det senare
alternativet innebar forutom en kostsam teknisk 16sning for att klara frikopplingen
fran brandmuren dven forlorad lagenhetsyta och kostsamma ombyggnationer av de
lagenheter som ligger narmast brandmuren. Det &r domstolens uppfattning att
alternativet dar brandmuren grundforstéarks ar den tekniska/ekonomiska lésning som
medfor minsta intrang. Den foreslagna grundforstarkningen med palning till berg
eller fast botten &r den mest realistiska grundforstarkningsmetoden som kan
sakerstalla fastigheten pa sikt. De redovisade kostnaderna for atgarderna far anses

skaliga.

Ovriga invandningar

Olivia har gjort gallande att bestammelser i 3 kap. JB hindrar grundforstarkning da
sadana atgarder kommer att leda till sattningar pa Olivias fastighet. Mark- och
miljodomstolen bedémer emellertid att bestdmmelserna inte hindrar inrattande av
en gemensamhetsanldaggning. Tvértom erbjuder anldggningslagen en réattsfigur for
lagliga atgarder som, om forutsattningarna for en gemensamhetsanlaggning ar

uppfyllda, syftar till att tillgodose ett gemensamt intresse.

Som A/O anfort hindrar inte forrattningen att Olivia riktar skadestandsansprak mot

AJO for det fall att utférandet av arbetena med grundforstarkning i sig skadar
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Olivias fastighet. Sadana skador hanteras alltsa enligt de grannelagsrattsliga

bestammelserna.

Mot bakgrund av ovanstaende bedémer mark- och miljédomstolen att
forutsattningarna for inrattande av en gemensamhetsanlaggning ar uppfyllda.
Olivias yrkande om att forrattningen ska stallas in avseende
gemensamhetsanlaggningen avslas saledes. Mark- och miljédomstolen anser inte att
det som anforts om pastadd vanvard av A/O:s fastighet andrar bedémningen att

gemensamhetsanldggning ska inrattas.

Ersattning

Mark- och miljodomstolen beddmer att beslutsunderlaget for ersattningsbeslutet ar
tillrackligt och att det darfor saknas skél att skjuta fram prévningen av
ersattningsfragan. Mark- och miljodomstolen tar darfér upp fragan om ersattning till
prévning. Olivias yrkande uppgar vid ovan angivna utgang till 16 691 000 kr —
varav 11 000 000 for fastighetsregleringen och 5 691 000 kr for

anlaggningsforrattningen — samt 50 % av den vinst som kan beréknas uppkomma.

Fastighetsregleringen
Mark- och miljddomstolen gor i allt vasentligt samma bedémning som den

lantméteriet gjort. Mark- och miljodomstolen vill darutdver anféra foljande.

Olivias yrkande i den del det specificerats till 11 000 000 kr avser det varsta
scenario Olivia kan forestalla sig, att Olivia frantas halva brandmuren genom
fastighetsreglering utan att ndgon grundforstarkning kommer till utférande. 1 en
sadan situation forestaller sig Olivia att man kan komma att behdva uppféra en ny
egen brandmur vilken kostnadsberaknats till 11 000 000.

Det ar inte troligt att Olivia skulle behéva bade grundforstarka sin byggnad och
uppfora en ny brandmur. Detta har heller inte pastatts av Olivia. Kostnaderna for en
tidigarelagd investering for grundférstarkning hanteras nedan. Ersattningsposten om
11 000 000 kr far darmed anses hanterad genom att kostnaden for tidigarelaggning

av den grundférstarkning av Olivias fastighet tas med i beddmningen nedan.
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Det som anforts i mark- och miljédomstolen andrar alltsa inte domstolens
beddmning att lantméteriets ersattningsbeslut ar riktigt i fastighetsregleringsdelen.
Ersattningen omfattar alltsa vardeminskning, viss vinstdelning samt den symboliska

summan for deltagandet i brandmuren.

Gemensamhetsanlaggning
Lantmateriet har inte beslutat om nagon ersattning utan bedomt att ersattning utéver

den som beslutades for fastighetsregleringen inte ska utga.

Ersattning enligt anlaggningslagen kan utga for marknadsvardesminskning, annan
skada samt vinstdelning (13 § AL jamférd med 5 kap. 10-12 § FBL).

Nar det galler fragan om vardeforandring till foljd av investeringar av nu aktuellt
slag bedomer mark- och miljédomstolen att marknadsvardet for fastigheter med sa
attraktiva lagen som de nu aktuella 6kar med minst investeringsheloppet. Nagon
ersattning for marknadsvardeminskning kan darfor inte komma ifraga. Av detta

foljer vidare att panthavares ratt heller inte kommer att beroras.

Fragan ar da om denna tidigarelaggning av grundforstarkningen medfaér nagon
ersattningsgill kostnad i form av annan skada enligt 5 kap. 12 8§ FBL for Olivia.
Mark- och miljédomstolens utgangspunkt ar att aven Olivia har ett behov av att
grundforstarka sin byggnad men att Olivia tvingas till dessa atgarder tidigare &n vad
som annars hade varit fallet om A/O grundforstarker sin byggnad och brandmuren.
Kostnaden for tidigarelaggningen utgér enligt mark- och miljddomstolen en
ersattningsgill annan skada. Denna skada ska enligt mark- och miljodomstolen
beraknas till vad en tidigareldggning av rantekostnaden for investeringen omfattar.
For en sadan berakning maste antaganden goras om investeringens storlek, nar

investeringen annars hade mast genomforas samt real kalkylranta och laneranta.

Ifrdga om kostnaden fér grundforstarkning for Olivia har lantmataren réaknat med
12 000 000 kr vilket ar en upprakning av den offert pa 10 300 000 kr A/O inhamtat

for grundforstarkning av sin byggnad. Fran Olivias sida har havdats att kostnaden
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antagligen blir hdgre med hansyn till storre byggnad, fler palar och langre
pallangder. Nagon narmare utredning som anger vilka ytterligare kostnader sadana
omstandigheter kan medfora har inte presenterats i malet och nagon ytterligare
upprakning av beloppet bor darfor enligt mark- och miljédomstolens bedémning
inte goras. Mark- och miljédomstolen raknar darfér med en investering om
12 000 000 kr for grundforstarkning av Olivias fastighet.

Som redan anforts instimmer mark- och miljddomstolen i den bedémning som
gjordes i lantmateribeslutet om att grundforstarkning av Olivias fastighet maste ske
inom en 15 ars period. Detta bedéms darmed dven som en rimlig tidsaspekt i
ersattningshanseende.

Pa samma satt som ifraga om ovan bedémda faktorer kan inte heller laneranta eller
real kalkylrénta faststallas med nagon vetenskaplig exakthet. Vid valet av laneréanta
spelar naturligtvis avbetalningstidens langd roll liksom de faktorer parterna genom
sina experter redogjort for. Mark- och miljodomstolen har stannat vid en lanetid om

50 ar, en forvantad laneranta om 3,5 % och en real kalkylranta om 2,5 %.

Utifran dessa forutsattningar skulle rantekostnaden for en investering om

12 000 000 som gors idag och som finansieras med 1an med en 50-arig rak
avbetalningsplan till 3,5 % rénta och med en kalkylranta om 2,5 % ge en
nuvardesberaknad rantekostnad om, grovt raknat, 7 200 000 kr. | kalkylen har for
enkelhets skull forutsatts att rantebetalning sker i slutet av varje ar. Om samma
investering behover finansieras forst om 15 ar blir den nuvardesberdknade
rantekostnaden istallet ca 5 000 000 kr. Differensen blir da 2 200 000 kr vilket &r

den nuvardesberaknade fordyring en tidigarelagd investering medfor.

1
(1+p)™

nuvardeberaknats. | formeln ar p lika med kalkylranta, n ar lika med respektive ar

Beréakningen av beloppet har skett enligt formeln dar varije ars ranta har

for den upplupna rantan som nuvérdesberéknas. Summan av réantekostnaden for
lanet som kalkylmaéssigt uppstar ar 15 har nuvardeberaknats till vardetidpunkten

med samma formel.
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Med delvis bifall till Olivias ersattningsyrkande ska A/O alltsa forpliktas att till
Olivia betala ytterligare 2 200 000 kr.

Ifraga om vinstdelning anser mark- och miljodomstolen, lika med lantmaéteriet, att
en sadan redan far anses gjord genom att A/O tar kostnaden for grundforstarkningen
och forrattningskostnaderna.

Fortida tilltrade
A/O har yrkat att mark- och miljédomstolen férordnar att tilltrade far ske utan
hinder av att beslutet om fastighetsbildning respektive inrattande av

gemensamhetsanléaggning inte har vunnit laga kraft.

Enligt 5 kap. 30 a § FBL ar det tillatet att, om det pa grund av sérskilda
omstandigheter ar lampligt, medge att tilltrade sker utan hinder av att
anlaggningsbeslutet ej har vunnit laga kraft (fortida tilltrade). Av 27 a § AL framgar
bl.a. att bestdmmelserna i 5 kap. 30 a § FBL om fortida tilltrdde &ger motsvarande
tillampning vid forrattning enligt denna lag. 1 dvrigt finns i 31 8 AL hanvisning till
16-18 kap. FBL. Enligt 16 kap. 9 § andra stycket FBL far mark- och
miljodomstolen forordna om fortida tilltrade.

Det ar mark- och miljédomstolens uppfattning att byggnaden pa A/O:s fastighet
X ar i sa daligt skick att de atgarder denna dom medger ar mycket

angelagna och inte bor anstd. Byggnadens skick utgor darmed en sadan sarskild
omsténdighet som motiverar fortida tilltrade. A/O:s yrkande ska darmed bifallas i

denna del.

Av 5 kap. 30 a § FBL framgar att det vid fortida tilltrade ska foreskrivas att den
tilltradande hos lansstyrelsen ska stalla sékerhet for den ytterligare erséttning jamte
ranta som kan komma att faststallas samt for det skadestand som kan komma att
utga om beslut andras. Mark- och miljédomstolen finner darvid att sékerheten bor
uppga till ett belopp som ligger i niva med vad Olivia beloppsmassigt yrkat vid

inrattande av gemensamhetsanlaggning, d.v.s. ca 5,7 Mkr.
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A/O ska saledes innan tilltrade sker men senast den 31 januari 2013 hos
lansstyrelsen stélla sakerhet om 5 700 000 kr for den ytterligare ersattning jamte
ranta som kan komma att faststallas samt for det skadestand som kan komma att
utga om besluten i denna dom andras. Gor inte A/O detta & medgivandet om fortida
tilltrade forfallet. | fraga om sakerheten galler, i enlighet med vad som anges i 5
kap. 30 a 8 FBL, 7 kap. 7 och 8 8§ expropriationslagen.

Rattegangskostnader

Olivia har inte vunnit framgang med vare sig sitt forsta- eller sitt
andrahandsyrkande. Olivia har inte heller haft framgang med upprepade yrkanden
om vilandeforklaring eller yrkandet om att ersattningsfragan ska skjutas upp. | fraga
om tredjehandsyrkandet har Olivia haft viss framgang genom den utdémda
ersattningen for annan skada men i férhallande till yrkade belopp har det varit en
mindre framgang. Olivia ska saledes som i huvudsak tappande part ersétta A/O for
deras rattegangskostnader. Olivia har vitsordat 300 000 kr av det av A/O yrkade
beloppet om 563 213 kr som skéligt. Mark- och miljddomstolen bedémer dock att
det av A/O yrkade beloppet ar skaligt i sig. Med hansyn till att Olivia anda haft
nagon framgang i malet ska dock ersattningen jamkas i viss man och bestammas till
500 000 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 6 (DV427)

Overklagande senast den 13 november 2012

Peter Ardo

| domstolens avgdrande har deltagit radmannen Peter Ardo, ordférande, tekniska
raden Bengt Svensson och Roger Odmark samt den sérskilda ledamoten Stellan
Hermansson. FOredragande har varit beredningsjuristen Eveline Savik.



