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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

MR MS,ST,GT,IE-TGAKH TL,RS,SS,GG,PHHH CMO,LK
O, A K F och T B H (klagandena) har yrkat att Mark- och miljoééverdomstolen ska
undanréja mark- och miljodomstolens dom och Lantmateriets beslut och aterforvisa
malet till Lantmateriet for inrattande av den aktuella gemensamhetsanlaggningen i
enlighet med géallande detaljplan. M G och P G har under malets handlaggning intratt i
G T och | E-T stélle.

Bostadsrattsforeningen Ortagarden (foreningen) har motsatt sig andring av mark-

och miljddomstolens dom.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Klagandena har till stod for sin talan anfort bland annat féljande. Inrattandet av
forbindelsen stods av géllande stadsplan. Fastigheten Y har planlagts, bebyggts och
forsalts med denna planférutséttning. Beslutet att inte inratta forbindelsen strider
mot planforfattarens avsikt, ndmligen att en gemensam férbindelseled ar nédvandig

for samtliga fastigheters andamalsenliga brukande i dag och i framtiden.

Vasentlighetsvillkoret i 5 § anldggningslagen (1973:1149) &r enligt Lantmateriet
uppfyllt for &tta av tio fastigheter. Atgarden gynnar dock samtliga fastigheter och
samtliga fastigheter ska inga. De deltagande fastigheterna, inklusive Y, skulle paforas
ett positivt varde om forbindelsen genomférs som planeras. Avsikten med inférandet
av den gemensamma forbindelseleden &r inte att skapa en storande promenadstig, utan
att mojliggora en neutral forbindelse for in- och uttransport av tradgardsavfall,
jordforbéttring, fasadrenovering m.m. utan att behdva utfora detta genom
vardagsrummen i respektive bostadshus. Detta géller &ven fastigheten Y. Enligt en
kommande detaljplan pa omradet kommer en ny allmén lokalgata fran
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Manhemsvagen att vasentligt underlatta och starka syftet med inréattandet av den
gemensamma forbindelsen. Aven tillgangligheten till Vallentunasjon, som av
Lantmateriets varderingsman tidigare ansetts vara en “fordel av annan art” for

fastigheterna, kommer att 6ka vasentligt i och med den nya detaljplanen.

Batnadsvarderingen ar alltfor svag for att kunna falla ett avgorande. Som exempel gor
Lantmateriet ingaende krontal for buskar och trad m.m. till en avgorande faktor i
béatnadsvarderingen och far viarderingen att “tippa dver” i negativ riktning. Mark- och
miljodomstolen har samma resonemang med att kostnaden for att félla ett trad bedoms
vara 15 000 kronor. Det ar en atgard som klagandena varken dnskar eller kommer att
genomfora. Lantmateriets varderingsman har tagit upp fastigheternas tkade bruksvérde
som en positiv faktor att ta hansyn till vid varderingen av atgarden, men mark- och
miljodomstolen har endast behandlat vardet ytterst summariskt. VVarderingen av
klagandenas fastigheter &r for lag. Vid tidpunkten for vardeutlatandet var
fastigheternas marknadsvérde ca 3 miljoner kronor, vilket borde péverka budstegen”.
Nyligen saldes fastigheten xB for 3,7 miljoner kronor. Aven “fordelar av annan art”

ska virderas, vilket inte har gjorts i batnadsviarderingen.

Foreningen har yttrat sig och anfort i huvudsak foljande. Marken pa det aktuella
omradet nyttjas i dag som tomtmark for foreningens sju radhushostadsratter. Marken ar
bevuxen med trad, buskar och annan vaxtlighet. Féreningen har inget intresse av att
gemensamhetsanlaggningen inrattas och &r inte beredd att avsta mark till en
gemensamhetsanlaggning som féreningen inte har nagon nytta av och som innebér en
negativ vardepaverkan pa foreningens fastighet. Stadsplanen fran ar 1984 foreslar en
anvandning av marken som gemensamhetsforbindelse, men planen har ingen

tvingande verkan.

Y har inte planlagts, byggts och forsalts med anlaggningen som planforutsattning.
Klagandenas pastaende om att beslut om att inte inrétta anlaggningen skulle strida mot
planforfattarens avsikt tillbakavisas. Anlaggningen &r inte nédvéndig for samtliga
fastigheters andamalsenliga brukande. Vasentlighetsvillkoret i 5 § anldggningslagen ar
inte uppfyllt. Inrattandet av gemensamhetsanldggningen &r inte av vésentlig betydelse
for ingdende fastigheter. For fastigheten Y innebar den
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foreslagna atgarden inte nagon forbattring 6ver huvud taget, utan endast en forsamring.
Fastigheten kan tillgodose sitt eget behov av transporter inom den egna marken. De
aktuella fastigheterna har brukats pa nuvarande satt i narmare trettio ar och nagra
forandringar av det andamalsenliga brukandet har inte skett. Férbindelseleden ar
darmed inte nodvandig for samtliga fastigheters andamalsenliga brukande.
Klagandenas fastigheters pastadda behov av att ga utanfor den egna marken ifragasatts,
da mojlighet for markatkomst for inrattande av en forbindelseled finns pa klagandenas
egna fastigheter. Eftersom vasentlighetsbehovet inte &r uppfyllt far gemensamhets-

anlaggningen inte inrattas.

Vidare sa gynnar atgarden inte samtliga ingaende fastigheter, och inte heller Y. Det
stammer inte att samtliga fastigheter skulle paforas ett positivt varde om
anlaggningen skulle inréttas. Fordelarna av ekonomisk eller annan art dvervéger inte
de kostnader och oldgenheter som anldggningen medfor. Inrattandet av en ny allmén
lokalgata fran Manhemsvéagen kommer inte att vasentligt underlatta eller starka syftet
med inrattandet av gemensamhetsforbindelsen. Det dr fraga om en befintlig gangvag
som kommer att bli en bilvag. Den &r irrelevant for provningen och batnads-
varderingen. Batnadsvillkoret i 6 § anlaggningslagen ar inte uppfyllt. Det finns inte
heller nagra omstandigheter som gér behovet av atgarden synnerligen angeléget enligt
7 8 anlaggningslagen.

Anlaggningens uppférande skulle innebéra synnerligt men for fastigheten Y, bland
annat genom att anlaggningen skulle inkrakta dels pa omradets funktion som
tomtmark, dels pa dess nyttjande. Till detta ska laggas de dvriga negativa effekter som

har redogjorts for. Detta star i strid med 12 § anlaggningslagen.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Bakgrund

Langs med Lagerfelts vag, som stracker sig fran norr till soder, finns ett flertal mindre
bostadsfastigheter. Pa varje fastighet finns ett bostadshus som &r sammanbyggt med ett
garage, som i sin tur ar hopbyggt med nastféljande fastighets bostadshus. Saledes —
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men med undantag for det forsta och sista kedjehuset i langan — upptar byggnaderna
respektive fastighets hela bredd. Vidare utgors den véstra delen av fastigheterna av
tradgardstomt. Av intresse i detta mal ar att de delarna angréansar till fastigheten Y pa
vilken Bostadsrattsféreningen Ortagérden har bostadshus. Den del av Y som angransar
till klagandenas fastigheter bestar ocksa av tradgardstomt. Ytan mellan de aktuella

byggnaderna kan saledes beskrivas som ett mindre gronomrade.

Pa grund av bebyggelsens utformning &r det inte majligt for boende pa fastigheterna X
m.fl. att ta sig fran Lagerfelts vag till respektive fastighetes tradgard utan att forst
passera genom antingen bostadshuset eller garaget. Den mojligheten finns dock for
den nordligaste av fastigheterna, xJ, vars norra grans till viss del angransar mot allman
plats, och for den sydligaste, xA, dar passage via tomten medges langs efter den sddra

husfasaden.

Marken som omfattas av Y och den huvudsakliga delen av den mark som ovan har
beskrivits som ett gronomrade har reglerats i detaljplan fran den 1 februari 1983. Av
betydelse i detta mal ar att detaljplanen reglerar ett mindre markomrade pa
fastigheten Y. Det markomradet foljer fastigheternas gemensamma grans fran den
allméanna platsen i hojd med xJ till en punkt som ligger i linje med xA. Regleringen
innebar att det pa markomradet, som har en bredd om ungefar tre meter, far anlaggas

en gangvag.

Fragan i malet galler om det finns forutsattningar enligt anlaggningslagen att pa det
satt som anges i detaljplanen inratta en anlaggning i form av en gngvag gemensam
for X.

Beddmning

Anlaggningslagen foreskriver vissa villkor som maste vara uppfyllda for att en
gemensamhetsanlaggning ska fa inrattas. For mark som ska tas i ansprak utan stod av
Overenskommelse kravs inledningsvis enligt 12 8 forsta stycket forsta meningen att
atgarden inte innebar synnerligt men for fastigheten. Inneborden av uttrycket

”synnerligt men” framgér inte ndrmare av anldggningslagen men enligt forarbetena
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maste det under alla forhallanden vara fraga om ett hoggradigt intrang (prop.
1973:160, s. 206). Har &r fraga om upplatelse av ett begransat omrade i anslutning till
fastighetgrans. En sadan upplatelse &r av den storleksordningen att den inte innebér
synnerligt men for bostadsrattsforeningens fastighet.

Dérutover foljer av andra meningen i ovan namnda lagrum, tillsammans med 5 §, att
gemensamhetsanlaggning inte far inrattas for annan fastighet an den som anlaggningen
ar av vasentlig betydelse for. Redan av ordalydelsen star det klart att en
gemensamhetsanlaggnings betydelse for en fastighet maste vara av ett mera
kvalificerat slag for att fa inrattas. Forarbetena ger inte ett entydigt svar pa hur
bestammelsen ska tolkas men det framgar i vart fall att en fastighet maste ha ett
patagligt behov av den nytta som en gemensamhetsanlaggning for med sig. For det
fallet att nyttigheten inte kan med samma fordel for fastighetségaren tillgodoses genom
en separat anlaggning som fyller samma funktion som den ifragasatta
gemensamhetsanlaggningen, bor det racka med att konstatera att ett sadant behov
foreligger (a. prop. s. 151 och 188 f).

Mark- och miljoéverdomstolen finner i likhet med underinstansen att gangvagen far
anses vara av vasentlig betydelse for de av kedjehusfastigheterna som saknar utvéndig
forbindelse med den vastra delen av tomten. Anléggningen ar forutsatt i detaljplan och
den har ett tydligt samband med bostadsanvéandningen. Den mdjlighet som finns att ta
vag genom byggnaderna &r inte heller en sadan lsning som med samma fordel kan

anvéndas av fastighetségarna.

Det finns darfor skal att prova om villkoren i 6 § forsta stycket anldggningslagen &r
uppfyllda dvs. dvervager fordelarna av ekonomiska eller annan art de kostnader och
olagenheter som anlaggningen medfor. Detta s.k. batnadsvillkor som inte kan
asidosattas genom 6verenskommelse innebdr att en fastighet aldrig kan anslutas till en

gemensamhetsanldggning som inte &r ekonomiskt forsvarbar.

Lagtexten har utformats sa att det finns vissa mojligheter att forutom rent ekonomiska
beddmningar dven véga in sociala fordelar, som exempelvis brukandet av marken, vid

batnadsprévningen. | det har fallet som avser jamforelse mellan tva nastan likvardiga
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typer av markanvandning torde det dock vara betydande svarigheter att vaga

betydelsen av ett sadant brukarvérde & ena sidan mot ett bedémt markvéarde & andra

sidan. Motsvarande galler den i vardeutlatandet anvanda metoden med budsteg som

inte heller kan anses vara en vedertagen metod.

Mark- och miljodverdomstolen finner att i detta fall torde det vara tillrackligt att
beddma dels om Lantmaéteriets utredning om vardeminskningen for fastigheten Y
inklusive uppskattade forrattningskostnader ar rimlig, dels om det &r sannolikt att

vardedkningen for kedjehusfastigheterna dverstiger summan av de beloppen.

Lantmateriets bedomning av vardeminskningen for Y utgar dels fran att den befintliga
bebyggelsen pa fastigheten kan delas in i radhustomter, dels att markvardet for en
s&dan tomt fordelat per kvadratmeter, genomsnittsvardet, uppgar till 2 400 kr/m?, dels
att vardeforandringen per kvadratmeter, marginalvérdet, da viss areal frangar tomten
uppgér till 50 % av genomsnittsvardet (1 200 kr/m?). Dérefter har ytterligare
reducering av vardet skett pa grund av att det inte ar fraga om fardigbildade tomter.
Mark- och miljodverdomstolen delar Lantmateriets bedémning i dessa delar och finner
mot bakgrund av den kraftiga reducering som har gjorts att radhustomternas
vardeminskning om totalt 223 500 kr i varje fall inte kan anses for hg. Samma sak
géller de uppskattade forrattningskostnaderna om 70 000 kr.

Det framgar ocksa av utredningen att stora tomter har betydligt lagre genomsnittsvérde
an sma samt att marginalvardet vid arealbortfall eller arealtillskott &r hogre for sma
tomter an for stora. Mindre intrang pa smahusfastigheter uppgar enligt praxis till
normalt mellan 20 % och 50 % av genomsnittsvardet. Lantmateriets marginalvéarde om
50 % av genomsnittsvardet ligger saledes i det 6vre intervallet beroende pa att
radhustomterna 4r mycket smé, uppskattningsvis ca 250 m?. Arealen for
kedjehusfastigheterna ligger mellan 522 m? och 843 m?vilket innebér att vardet vid

arealtillskott torde ligga i det lagre intervallet, skéligen 20 - 30 %.

Vid en dversiktlig bedémning torde upplatelsen av en gemensam véag om ca 300 m? for
kedjehusfastigheterna kunna jamstéllas med en mindre tomtutdkning for varje

kedjehus. Detta innebar enligt ovan att vardedkningen av en gngvag om 300 m?
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maximalt kan uppskattats till 216 000 kr (30 % av genomsnittsvéardet om 2 400 kr/m? x
300 m?). D4 vardedkningen inte uppgar till vardeminskningen for radhusfastigheterna
aven med bortseende fran forrattningskostnaderna ar forrattningen inte ekonomiskt

forsvarbar och ska s& som underinstansen funnit inte genomféras. Overklagandena ska

darfor avslas.

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

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Anna Tiberg, tekniska radet Cecilia Undén,
hovrattsradet Gosta Ihrfelt och tf. hovrattsassessorn Henrik Jonsson (skiljaktig),

referent.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Sanna Ordenius.
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Skiljaktig mening i Mark- och miljééverdomstolen

Tf. hovréattsassessorn Henrik Jonsson ar skiljaktig i frdga om motiveringen och anfor
foljande.

Av 5 § anlaggningslagen foljer att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas for en
fastighet som det inte ar av vasentlig betydelse for att ha del i anlaggningen. Fragan ar
om betydelsen av gangvégen kan ségas vara vasentlig for de aktuella fastigheterna.

Négon ndrmare redogorelse for hur begreppet visentlig betydelse” ska forstas 1
anlaggningslagens mening ges inte i forarbetena (jfr ex. prop. 1973:160, s. 151 och
188 f.). Viss ledning gar att emellertid att finna i praxis. | NJA 1997 s. 491 géllde
saken tvangsanslutning av en fastighet till en gemensamhetsanlaggning som
innefattade ett trafiksystem med bland annat bussgator och parkeringsplatser. Hogsta
domstolen — som forst slog fast att vasentlighetsbeddmningen bor utga fran en
fastighets anvandningssatt enligt gallande detaljplan — anférde sammanfattningsvis att
den i malet aktuella fastigheten inte kunde ségas ha sadan pataglig nytta av
gemensamhetsanlaggningen att tvangsanslutning kunde ske. | RH 2006:15 var fragan
om det fanns forutséttningar att tvangsvis ta i ansprak utrymme pa en fastighet for
inrattande av en gemensamhetsanlaggning i form av en smabatsbrygga. Hovréatten
konstaterade att en smabatsbrygga inte var nédvandig for att kunna ta sig till
fastigheterna eftersom dessa kunde nas via vagnatet. Dartill fann domstolen att
fastigheterna inte heller i dvrigt hade ett sa stort behov av smabatsbryggan att ett
tvangsvis ianspraktagande kunde bli aktuellt (jfr &ven RH 2006:8, RH 2007:36 och
Mark- och miljodverdomstolens dom den 12 december 2014 i mal nr F 10184-13).

Enligt min mening féljer av redogdrelsen ovan bland annat att en fastighet kan ségas
ha ett vasentligt behov av den nytta som en gemensamhetsanldggning for med sig, om

nyttan behovs for att fastigheten ska kunna anvandas pa ett andmalsenligt satt.

Enligt gallande detaljplaner far fastigheterna X m.fl. anvandas endast for
bostadsandamal. De delar av fastigheterna som har reglerats i stadsplanen fran den 1
februari 1983 — i huvudsak respektive fastighets tradgardsdel — ar punktprickade och
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far darfor inte bebyggas. Med hansyn till bebyggelsens utformning &r det inte mojligt

for merparten av de boende att ta sig till tradgardsdelarna utan att antingen passera

genom bostadshus eller garage, eller att betrada annans fastighet. Det star saledes klart

att det finns ett visst behov av gemensamhetsanlédggningen. Att det i detaljplanen har

bedomts lampligt med en gangvag i omradet talar i samma riktning.

Eftersom tradgardarna pa X m.fl. ar forhallandevis sma till ytan och féljaktligen
med begransade mojligheter for véaxtodling o.d. bér behovet av att bortforsla sadant
vaxtmaterial som inte kan tas om hand pa respektive fastighet vara begransat.
Detsamma far anses gélla behovet av att kunna transportera bland annat jordmassor
till respektive tradgard. Det kan inte heller anses finnas nagot patagligt behov av att
mera regelbundet kunna transportera byggnadsmateriel till fastigheterna fran annat

hall &n vad som nu kan ske via Lagerfelts vag.

Tillgangligheten till de omraden for rekreation som finns strax véster om fastigheterna
skulle visserligen 6ka om gemensamhetsanldggningen inréttades. Utredningen ger
emellertid inte stod for annat an att redan befintliga vagforbindelser till dessa omraden

far anses tillfredstallande.

Forutsattningarna for att skapa en motsvarande anlaggning pa de egna fastigheterna,
eller att pa annat satt utforma dessa sa att nyttan med den sokta atgarden anda uppnas,

synes dartill vara goda.

Med hansyn till det ovan anforda kan enligt min mening fastigheterna X m.fl. inte
anses ha ett sadant patagligt behov av gemensamhetsanlaggningen att denna behdvs for
att fastigheterna ska kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Inte heller i Gvrigt kan
det anses vara av vasentlig betydelse for fastigheterna att ha del i en sadan anlaggning.
Overklagandena ska darfor avslas redan pa grund av detta. | dvrigt delar

jag majoritetens bedémningar.
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 10 december 2013 i &rende nr AB113059, se bilaga 1

SAKEN
Anlaggningsatgard berérande Vallentuna X m.fl.

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen avvisar yrkandet om att upphéva Lantmateriets beslut

avseende debitering av ytterligare kostnader.

2. Mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandet i dvrigt.
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BAKGRUND

Agarna till fastigheterna Vallentuna X m.fl. ansokte den 11 oktober 2011 hos
Lantmaéteriet om inrattande av gemensamhetsanlaggning for gemensam
forbindelseled pa fastigheten Y enligt gallande detaljplan (stadsplan 0115-
P-84/0309). Omradet for den i detaljplanen foreslagna forbindelsen ar idag
ianspraktagen som tomtmark for sju radhusliknande bostadsratter. Syftet med
inrdttandet av gemensamhetsanlaggningen &r att det finns behov hos fastighets-
agarna till X m.fl. att na fastigheterna dven fran baksidan. Tomterna kan inte nas
utan passage genom byggnaderna. Lantmateriet beslutade den 13 juni 2012 att
stalla in forrattningen. Lantmateriet ansag da att vasentlighetsvillkoret i 5 §
anlaggningslagen (1973:1149) var uppfyllt for atta av fastigheterna men att inrat-
tandet stred mot det s.k. batnadsvillkoret i 6 § anlaggningslagen. Beslutet att stélla
in forrattningen 6verklagades av M R. Mark- och miljédomstolen aterforvisade
arendet till Lantméteriet med anledning av att det fanns en stor osékerhet i den
vardering som lag till grund for bedémningen. Mark- och miljédomstolen erinrade
darvid om att dven andra hansyn an rent ekonomiska kunde vagas in i bedom-
ningen. Lantmateriet aterupptog arendet och beslutade den 10 december 2013 att
aterigen stalla in forrattningen av den anledning att det s.k. batnadsvillkoret i 6 §

anlaggningslagen inte var uppfylIt.

YRKANDEN M.M.

MR, IE-T,GT,AKF, GG, PHHH GAKH, TBH, TL,SS,RS,MS,S
T,CMOochLKO

(klagandena) har 6verklagat Lantmateriets beslut och, som det far forstas, yrkat att
mark- och miljodomstolen ska upphéva Lantmaéteriets beslut och aterforvisa malet
till Lantmateriet for inrattande av den aktuella gemensamhetsanlaggningen i enlig-

het med géllande detaljplan. Vidare har de, som det far forstas, yrkat att mark- och



4

NACKA TINGSRATT DOM F 200-14
Mark- och miljodomstolen

miljodomstolen ska uppéva Lantmateriets beslut att debitera utékade forratt-

ningskostnader.

Till stod for sitt dverklagande har klagandena i huvudsak anfort foljande.

Den batnadsbeddmning som Lantmaéteriet gjort ar felaktig. Fastigheten xA borde
inga i beddmningen och gjorde ocksa det i den forsta bedémningen som sedermera
kom att aterforvisas, varvid vardet sattes till 15 000 kr. Aven fastigheten xJ ska
inga i berdkningen. | den forsta varderingen ansag forrattningslantmataren att
fastigheten Y fick en positiv vardedkning om 70 000 kr, denna vardedkning har nu

felaktigt strukits fran varderingen.

Visserligen har véarderingsmannen nu insett fastigheternas riktiga marknadsvarde
men relationen negativ summa/fastighetsvarde &r i princip identisk. Bedémningen
av bl.a. budsteg &r fortfarande sé grov att det precis “tippar 6ver”. Budsteg ar en
ytterst osaker parameter och tillmats en alltfor stor betydelse i Lantméteriets totala
batnadsbeddmning. Fastigheter i prisklassen tre till tre och en halv miljon kan lika
garna ha budsteg pa 30 000, 40 000, 50 000 eller 75 000 kr. Redan ett budsteg om
40 000 kr ger en positiv batnad aven om endast atta fastigheter ingar och hansyn tas
till forrattningskostnaderna. Forrattningslantmétarens pastdende om att
vardeutlatandet bygger pa ett stort antal kdp ar felaktigt. Den lista 6ver gamla
transaktioner i Vallentuna som bifogas i uppdateringen av den 13 juni 2013 inne-
haller en fastighet pa Lagerfelts vag. Forsaljningen av denna skedde for fyra ar
sedan. Detta a&r samma, icke berdrda, fastighet som mark- och miljédomstolen

omnamnde som skal for aterforvisning.

Viarderingsmannens varderingsmassiga grund vad galler batnaden/
markpaverkan inom Y bygger pa att de lagenheter som finns inom fastigheten
anses avstyckningsbara. Detta resonemang ar felaktigt eftersom det inte skulle
finnas anledning for bostadsrattsinnehavarna att friképa sina bostader. Om en
person skulle vilja gora detta skulle denna vara beroende av
bostadsrattsforeningen vad géller kostnader och avgifter for t.ex. gang- och

tillfartsvégar, snorojning, sop-
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hamtning, VA, skotsel av lekomrade, gemensamt parkeringshus, bredband m.m.
Det saknas vidare tillgang till allméan vag. Om nagon skulle vilja frikopa sig skulle

den personen bli beroende av den i malet sokta gemensamhetsanlaggningen.

Nar det galler kostnaden for att falla trad och buskar m.m. &r det en uppskattning
som saknar forankring i verkligheten. De storre befintliga traden utgor inte nagot

hinder, trdden ska bevaras eftersom de ar ett tillskott till miljon.

Lantmateriet skulle vidare ha tagit hénsyn till andra fordelar &n ekonomiska. Lant-
materiet borde vagt in olagenheten att tomterna inte kan nas for t.ex. borttransporter
av tradgardsavfall. En olagenhet vid batnadsbedémning tar sig inte alltid uttryck i
en minskning av fastighetens marknadsvérde. Bruksvéardet skulle hojas for de del-
tagande fastigheterna om dessa kunde nas fran baksidan for att ta ut tomtavfall m.m.
Vidare skulle det vara mojligt att pa ett battre och snabbare sétt ta sig till rekrea-

tionsomraden och promenadstrak vid Vallentunasjon.

Vidare har inte &garen till Y sadana beaktansvarda skal for att motsétta sig
inrdttande av gemensamhetsanldggningen som avses i 7 § anldggningslagen.

Savitt avser forrattningskostnaderna har klagandena anfort i huvudsak foljande. |
protokollet har forrattningslantmaétaren skrivit att ytterligare forrattningskostnader
an redan debiterade kostnader kommer att tas ut. Eftersom mark- och miljédom-
stolen aterforvisat malet for ytterligare atgarder bor inte tillkommande kostnader
belasta s6kandena. Aterforvisningen ar inte orsakad av klagandena. Arendet har
dessutom vandrat mellan flera olika personer pa Lantmateriet. Oskaligt lang
handl&ggningstid har forflutit och tidigare debitering har dverklagats.

Klagandena har till domstolen gett in en sammanfattning av bakgrunden till drendet,
foton av omradet, gallande detaljplan, protokoll fran fastighetsbildningsbeslut om
gf-forbindelsens lokalisering, e-postkorrespondens med Lantmaéteriet och e-

postkorrespondens med kommunen.
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DOMSKAL

Mark- och miljédomstolen tar inledningsvis stallning till fragan om forrattnings-
kostnaderna for att darefter prova fragan om Lantmateriet hade fog for att stalla in

forrattningen.

Forrattningskostnaderna

Det 6verklagade beslutet innehaller endast fordelning av forrattningskostnaderna.
Ingen av klagandena har framstallt nagra invandningar haremot. Lantmateriet har i
sin redogorelse uppgett att ytterligare kostnader an redan debiterade kommer att tas
ut. Nagot beslut om kostnader eller storleken harav fattades dock inte. Mark- och
miljodomstolen gor darfor bedémningen att meddelandet om att ytterligare kost-
nader &n redan debiterade kommer att tas ut &r en upplysning och inte ett beslut som
kan dverklagas. Klagandenas yrkande om att upphdva Lantmateriets beslut i denna

del ska darfor avvisas.

Forrattningen

Klagandena har, som det far forstas, invant att ytterligare fastigheter (xA och
Ballsta 2:239) uppfyller det s.k. vasentlighetsvillkoret i 5 § anldggningslagen
(1973:1149). Den nytta som de deltagande fastigheterna skulle fa av gemensam-
hetsanlaggningen ar att fastighetsagarna skulle kunna na hela sina tomter utan att
behdva passera genom nagon byggnad. xA har fri passage runt sin gavel och xJ
gransar mot allman platsmark. Mark- och miljédomstolen anser darfor att det inte

kan vara av vasentlig betydelse for dem att gemensamhetsanlagg-ningen inréttas.

Lantmateriet har beslutat att stalla in forrattningen for att det s.k. batnadsvillkoret i
6 § anldggningslagen inte var uppfyllt. I den nd&mnda bestdmmelsen anges att
gemensamhetsanlaggning far inrattas endast om fordelarna av ekonomisk eller

annan art dvervéger de kostnader och oldgenheter som anldggningen medfor.
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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 anldggningen. | allmanhet torde en forbéttring av detta slag yttra sig i en
okning av fastighetsvardet. Oavsett om en sadan 6kning av fastighetsvardet kan
pavisas eller inte ska forbattringen beaktas. Vid batnadsberakningen ska daremot
inte hansyn tas till att en anlaggning tillgodoser en fastighetsagares rent personliga
intressen. | kalkylen ska pa utgiftssidan inrdknas endast sadana poster som belastar
fastighetségaren. Till utgiftssidan ska h&nforas inte bara kostnader for anlagg-
ningens utférande utan ocksa framtida underhalls- och driftskostnader. Aven forratt-
ningskostnader ska tas med (prop. 1973:160 s. 149 f och 190).

Klagandena har haft flera invandningar mot den av Lantmaéteriet utforda varde-
ringen men dven mot att Lantmaéteriet inte beaktat andra fordelar &n rent ekono-

miska.

Klagandena har gjort gallande att dven fastigheterna xA och xJ ska inga i
berékningen. Klagandena har vidare gjort géllande att den belastade fastigheten Y
far en vardedkning med 70 000 kr och att detta maste beaktas vid bedémningen.

Redan av forarbetena till anlaggningslagen (prop. 1973:160 s. 149 f och 190) foljer
att 6 § anlaggningslagen ska tolkas sa att en eventuell vardeokning pa den belastade
fastigheten inte ska beaktas vid batnadsbedémningen savida denna fastighet inte
deltar i gemensamhetsanlaggningen. Lantméteriet har darfor gjort en riktig bedom-
ning nar de inte beaktat eventuell vardedkning for fastigheten Y.

Fraga ar da om eventuella fordelar for xA och xJ ska beaktas. Om fastigheter som
enligt 5 § anlaggningslagen inte kan tvangsanslutas till gemensam-
hetsanlaggningen tas med vid batnadsberakningen kan detta skapa en mojlighet att
kringga reglerna i 6 § anlaggningslagen. En mindre vardedkning for en storre
mangd fastigheter, for vilka vasentlighetsvillkoret inte ar uppfyllt, skulle kunna fa

en allt for stor genomslagskraft vid batnadsbedémningen. Bestammelsen i 12 §
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anlaggningslagen skyddar endast den belastade fastigheten mot storleken pa det
omrade som ska tas i ansprak. Detta skulle kunna innebéra att en belastad fastig-
hetsagare skulle fa tala inskrankningar pa sin fastighet som tillkommer endast av
den anledning att flera fastigheter deltar i en gemensamhetsanléaggning frivilligt.
Det finns saledes starka skal som talar for att fastigheter for vilka vasentlighets-
villkoret inte ar uppfyllt inte ska ingd i batnadsbedémningen. Mark- och
miljédomstolen anser darfor att Lantmaéteriet forfarit korrekt ndr de inte tagit med

xA och xJ i batnadsberakningen.

Mark- och miljédomstolen finner inte heller anledning att ifragasatta underlaget for
beddémningen av vardet av de fastigheter som ska delta i gemensamhetsan-
laggningen. Utover forséljning av tva fastigheter langs den vég dar de aktuella
fastigheterna ligger, bygger varderingen pa en ortprisundersokning omfattande ca
90 fastigheter avseende kedjehus byggda 1980 och senare med kopetidpunkt fran
och med 2010 och senare. Att det inte har skett fler Gverlatelser av fastigheter pa
den aktuella vagen eller i det direkta naromradet kompenseras av det omfattande
ortsprismaterialet. Den ortprisundersokning som gjorts ar vél avgréansad och un-
derlag for densamma har bifogats varderingen. Vidare &r varderingen ett rimligt
resultat av det underliggande materialet. Vad de klagande anfér dndrar inte den
bedémningen. Mark- och miljodomstolen finner darfor inte skal att ifragasatta den

vardering som Lantmateriet gjort.

En beddmning av marknadsvardehdjningen raknat efter budsteg ar férenat med en
viss osakerhet och denna beddmning bor déarfor goras med forsiktighet. Lantma-
teriet har vagt in denna osékerhet i sin beddmning av budsteg och beddmningen
framstar i detta fall som rimlig. Mot denna bakgrund finner mark- och miljédom-
stolen inte anledning att géra nagon annan beddmning dn vad Lantmaéteriet har

gjort.

Bostadsrattslagenheterna pa Y har bedémts vara avstyckningsbara. De har ocksa i
fastighetstaxeringssammanhang beddmts vara avstyckningsbara. Vid en

omvandling av befintliga bostadsréatter till &ganderétter efter avstyckning finns flera
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osakra parametrar inbyggda i processen sasom en tidsmassigt utdragen process,
osédkerhet i erforderligt intresse, osékerhet i erforderliga avtal, osékerhet i finan-
sierings- och rattighetsfragor m.m. En sadan process ar dock mojlig att genomféra
varfor det inte gar att bortse fran dess vardepaverkan. Den osékerhet som finns vid
bedémningen av vérdeférandringen har beaktats av Lantmateriet. Mark- och
miljodomstolen anser inte att det finns skal att franga denna bedomning. Vad kla-
gandena anfort i denna del férandrar inte bedomningen. Mark- och miljédomstolen
finner inte heller i 6vrigt nagon anledning att gora ndgon annan bedémning av

markvardet pa fastigheten Y &n vad Lantmateriet har gjort.

Mark- och miljddomstolen, som konstaterar att vardering av tomtanldggningar har
skett utifran en standariserad véarderingsmetod framtagen av Lantmateriet i LMV-
rapport 1999:7, anser inte att det finns skal att ifragasatta varderingen i denna del.
Vad klagandena anfort i denna del foranleder ingen annan bedémning. Kostnaden

om 15 000 kr for byggande, t.ex. for fallning av trad, ar rimlig.

Sammantaget finner mark- och miljédomstolen inte skal att ifragasatta den vérde-
ring som Lantméteriet utfort. Denna ska darfor ligga till grund for bedémning av
om batnadsvillkoret ar uppfyllt. Den negativa vardepaverkan om 293 500 kr Gver-
stiger den positiva verkan for de deltagande fastigheterna som uppgick till 200 000
kr. Dartill ska aven laggas kostnader pa 15 000 kr for att anldgga den gemensamma
forbindelsen, t.ex. for tradfallning. Fraga ar da om det finns fordelar av annan art
som kan leda till att batnadsvillkoret dnda ska anses uppfyllt. Vad klagandena anfort
om mojligheten att ta ut tomtavfall och fa kortare vag till rekreationsomraden har
enligt mark- och miljodomstolens formenande till viss del beaktats genom den
vardeodkning som tillskrivits de deltagande fastigheterna. Ett eventuellt 6verskju-
tande varde av annan &n ekonomisk art kan enligt mark- och miljédomstolen i detta
fall inte vaga sa tungt att batnadsvillkoret kan anses vara uppfyllt. Redan av den
anledningen har Lantmateriet haft att stalla in forrattningen. Nagon provning om
huruvida det s.k. opinionsvillkoret i 7 § anldggningslagen &ar uppfyllt eller inte
behover darfor inte ske. Tillaggas kan att, &ven om batnadsprovningen i detta fall

innebér ett tydligt negativt resultat och att det finns osékerheter inbyggda i
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bedémningen i flera led, skulle det ha krévts ett tydligt positivt resultat med god
sakerhetsmarginal for att batnadsvillkoret skulle anses vara uppfyllt. Mark- och

miljodomstolen avslar 6verklagandena. Lantméteriets beslut ska sta fast.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 14 juli 2014. Provningstillstand kravs.

Cornelia Svensson Bjorn Hedlund

I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Cornelia Svensson, ordférande,

och tekniska radet Bjorn Hedlund.





