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NACKA TINGSRATT DOM F 3110-14
Mark- och miljédomstolen ,

BAKGRUND

Den 7 maj 2014 avslutade Lantmiteriet (LM) en forrdttning avseende bl.a.
inréittande av gemensamhetsanliggningarna Racketen ga:2 och Racketen ga:3.
Andamalen med Racketen ga:2 ir kanalanliggning bestdende av brygga/géngvig
med underbyggnad, torg, biinkar, skulptur, ytskikt pa stodmur, belysning, strand-
skoning i form av palverk och slinter med erosionsskydd samt vattenomrade.
Brygga/géngvig har i gillande detaljplan fran 2009, dnr P 2007-01832, betecknats
med bestdimmelsen gx vilket innebir att marken ska vara tillgénglig bade for allmén
gangtrafik och gemensamhetsanliggning. Andamalet med Racketen ga:3 dr
smabétsplatser bestdende av Y-bommar och elstolpar. Samtliga anlédggningar &r
utférda.

YRKANDEN M.M.

Nykopings kommun (kommunen), dgare till fastigheten Brandholmen 1:1, har
Overklagat LM:s beslut sévitt avser Racketen ga:2 och i forsta hand yrkat att andels-
talet for Brandholmen 1:1 minskas fran 50 till 1. I andra hand har kommunen yrkat
att Racketen ga:2 ska delas upp i tvd gemensamhetsanliggningar.

Kommunen har till stod for sitt forstahandsyrkande i huvudsak anfort fsljande. LM
har feltolkat planen och pafort Brandholmen 1:1 ett for hogt andelstal. LM har fel-
aktigt tolkat det som att kommunen dr huvudman for vattenomradet (W) och dérfor
bor ha ett andelstal som kompenserar fér gemensamhetsanldggningens “6vertagan-
de” av ansvaret for huvudmannaskapet. Oturligt nog finns det en felskrivning i
detaljplanens genomforandebeskrivning som har lett LM till denna feltolkning.
Planbestimmelserna (plankartan) och andra delar av genomforandebeskrivningen
ger dock inte stéd for denna tolkning av huvudmannaskapet. I det fall denna tolk-
ning kan anses riktig och kommunen &r huvudman fr vattenomradet skulle en
gemensamhetsanliggning inte vara nddvindig eftersom ansvaret dé redan skulle
ligga pa kommunen. Detta har dock inte varit syftet med planen utan syftet med
denna ir att bereda plats for batplatser for de intilliggande bostéderna. Detta fram-
gar tydligt av planens syfte och huvuddrag, se s.1 i planbeskrivningen. Kommunens

nytta med att delta i gemensamhetsanliggningen ligger alltsa enbart i att tribryggan
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Mark- och miljédomstolen

hélls 6ppen for géngtrafik for allménheten s& som detaljplanen redovisar (omrade
med g och x i detaljplanen). Allménhetens belastning pa tribryggan kommer att
vara relativt liten da det finns stdrre sammanhéngande allménna géng- och
cykelstrdk runt hela kvarteret. Tribryggan ir inte en del av dessa allménna géng-
och cykelstrak. Ovriga deltagande fastigheters nytta av anliggningen fyller fler
syften @n enbart gangtrafik som &r den nytta Brandholmen 1:1 har av anldggningen.
For ovriga fastigheter dr anldggningen en forutséttning for att Racketen ga:3

(batplatser) ska fungera vilket &r huvudsyftet med planen.

Kommunen har till stod for sitt andrahandsyrkande anfért i huvudsak foljande. Dé
syftet med planen &r att planligga Sppet vattenomrade med bryggplatser for sma-
bétar for intilliggande bostédder pd Brandholmen faller argumentet att de allméinna
ska ha del i och bekosta enskildas anldggningar. Om Racketen ga:2 delas upp i tvd
gemensamhetsanldggningar skulle Brandholmen 1:1 tilldelas andel i den gemen-
samhetsanléiggning som omfattar triibrygga/gangvig, omrdde med g och x i
detaljplanen. For omrade som betecknas med W i detaljplanen skulle en separat
gemensamhetsanliggning inréttas med samma deldgarkrets som ingdr i Racketen

ga:3.

LM har ldmnat i huvudsak foljande upplysningar avseende beridkningen av andels-
tal. Kommunen sasom #gare av fastigheten Brandholmen 1:1 tilldelas andelstalet
for att det ska motsvara en uppskattad anviindning och nytta av anlédggningen for
allménheten genom dels planbestimmelsen x (marken reserverad for allmén
gangtrafik inom kvartersmark), dels kommunens generella ansvar inom allmén

platsmark.

Den vistra strandskoningen belastas hart av yttre krafter ndr kommunens service-
bilar kor pa gdng- och cykelvigen vilket innebir att den vill tryckas ut i vattnet.
Detta motiverar att kommunens andel for den vistra strandskoningen sitts till cirka
80 %. Nir det giller den Ostra strandskoningen sa ér det féreningen som inte vill att
marken glider ner i basséingen och att vattnet inte smiter. Detta motiverar att

foreningen i stort sett ska svara for hela den dstra strandskoningen. D3 den dven
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utgor ett skydd for brygganlidggningen och ddrmed ér av allmént intresse (x-
omrade) bor kommunen dock ha viss del av ansvaret dven for den Ostra

strandskoningen, némligen 1-5 %.

Parterna har kommit Sverens om att hela basséngen ska utgéra en enhet. Nér man
ser till hela bassinganliggningen, bade vistra och Ostra sidan, sa ér belastningen pa
strandskoningen stérre pa vistra sidan med anledning av den tunga trafiken pa
cykelvigen. P4 Gstra sidan ér belastningen inte lika stor dé den é&r relativt skyddad
av bryggan som &r byggd ovanpa och ingen motortrafik férekommer dér. Vid en
viktning av belastningen for Gstra och vistra strandskoningen sa bedémer LM att
anvindningen/belastningen av hela den vattenhéllande anléggningen ligger pa 60-
70 % pa 6stra sidan och 40-30 % pé vistra sidan vilket enligt resonemanget ovan

leder till att kommunen far runt 50 % av andelarna i den vattenhéllande delen.

Da bryggan och basséingen har samma deltagarkrets har &ven bryggan lagts in i
samma gemensamhetsanlédggning. Belastningen pa bryggan ska dérfor réknas in i
andelarna. Den gangvig/brygga som &r byggd ovanpa Ostra strandskoningen ska
enligt detaljplanen med planbestimmelsen x vara Sppen for allménheten. LM:s
uppskattning dr att allménheten anvénder sig av bryggan lika mycket som de
deltagande i gemensamhetsanldggningen (50 % allménhet och 50 % deltagande
fastigheter). I detta fall riknas fastigheten Racketen 45 (28 ligenheter) till
allménheten da den bostadsforeningen inte har ndgra bétplatser. Detsamma géller
fastigheterna Kulan 1 och Pucken 1 bortsett frin de fyra batplatser vardera som hor

till dessa.

Fragan dr om det gér att blanda ett allmént intresse av géngtrafik genom plan-
bestimmelsen x med planbestimmelsen g, dvs. inréttande av gemensamhetsan-
liggning. En gemensamhetsanldggning kan aldrig bli nigot annat #n en association
med ett begréinsat antal deléigande fastigheter och ddrmed aldrig bli allmén”. Sedan
fér planbestimmelsen x anses ha en starkare stéllning 4n bestimmelsen g da den

forra ska tillgodose ett allmént intresse.
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Sammantaget for den vattenhallande anléiggningen och bryggan si blir kommunens
andel cirka 50 % vilket i andelar blir 50 av 101.

Kommunen har avseende LM:s yttrande i huvudsak anfort f6ljande. LM:s resone-
mang #r felaktigt. Kommunen har inte nagot generellt ansvar utanfor det som i
detaljplanen &r utlagt som allmén platsmark. Den aktuella gang- och cykelvégen var
redan anlagd och fyllde en funktion innan “basséingen” tillkom i detaljplanen och
sedan anlades. Bassingen é#r alltsa urschaktad och tillkom i syfte att géra komman-
de bebyggelse mer attraktiv. Anvindningen och nyttan kan dérfor helt hénforas till
de som #ger och nyttjar batplatserna och for vilka basséngen &r skapad for. Anlidgg-
ningen forhdjer visserligen hela omradets attraktivitet som dven é&r en tillgdng for
allménheten men detta har inte med nyttan och nyttjandet att géra. For att inte pri-
vatisera tillgdngen till strandpromenaden for tillkommande omkringliggande bebyg-
gelse ovanfor bassingen bildades ett x-omrade for passage 6ver bryggan, vilken
dven fungerar som fSrankring for batarna. Att ensidigt bara titta pa strandskoningen
och dess nytta och framtida kostnader visar pé hur felaktigt andelstalen &r fram-
tagna. Troligtvis kommer kostnaderna for muddring, renhallning och andra atgérder
vara betydande under anléiggningens beriknade livstid vilket inte ndmnts vid berdk-
ningen av andelstalen. Om LM:s tolkning av anvéindning och nytta fortsittningsvis
ska gilla kommer samma synsitt att kunna appliceras pd dammar, véigbankar, stod-

murar, kajer m.m. vilket inte kan anses realistiskt.

Maria Wejas och Peter Westman har yttrat sig 6ver kommunens dverklagande
och anfort i huvudsak foljande. De menar att ett skiligt andelstal i den aktuella och
av LM yrkade gemensamhetsanliggningen for kommunens (allménnyttans) del

borde vara 90-95% baserat pafoljande huvudargument.

Den gemensamhetsankiggning som LM foreslagit (anléggningen) och vars
foreslagna andelstal kommunen Sverklagat, har planerats, konstruerats och uppforts
med syfte att brukas av allmdnnyttan langt bortom syftet att anskaffa batplatser eller
vara en gemensamhetsanléiggning enkom for den nu uppforda bebyggelsen/
fastigheter.
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Nyttjandet av batplatser och underhéllskostnaderna for de specifika delar av
anlédggningen som berdrs av detta nyttjande dr mycket ringa (<10%) jamfort med
kostnaderna for underhéllet av hela anléiggningen. Kostnaderna for hela anlédgg-
ningen forvintas bli omfattande precis som kommunen sjélva anger i sitt yttrande.
Urgrivning av basséng och underhéll av basséingen kan inte belasta nyttjande av
bétplatser. Den unika I[5sningen var till for att skapa en parkliknande anldggning dér
attraktionen delvis byggde pé skapande av vattenspegel och en maritim miljé.

' Anskaffande av batplatser hade normalt sett skett genom att anléigga pontonbryggor
i Stadsfjérden i direkt anslutning till omradet till en brakdel av kostnaden.

De idag uppforda fastigheterna kan rimligen inte paforas ansvaret for anldggningen.
Den #r uppford utav exploatér och kommunen utan medverkan av fastighetséigarna
med syftet att astadkomma en exploatering av hela det planerade omradet varav ca
hélften dnnu ej uppforts i véintan pa en storre efterfragan av bostidder. Anlédggningen
dr vidare i hog grad planerad for att verka funktionellt savil som stédjande for den
kommersiella verksamhet, d.v.s. for allménhetens nyttjande, som var planerad som
en del av omridet. Efter att anldggningen uppforts dndrade kommun och exploator
detaljplanen och den kommersiella fastigheten ersattes av tre storre radhus varfor
anlidggningens utformning nu &r kraftigt verdimensionerad och €j anpassad till den
hittills verkligt uppforda bebyggelsen;
— det finns ett stort torg som i princip ingen anvinder
— det finns en stor och pakostad skulptur som stir ensam pa torget
— bryggdicket dr atminstone dubbelt s stort som anvéndningen av bétplatserna
motiverar

— det &dr anordnat biinkar med sittplats for hundratalet personer i anldggningen.

Omradet dr attraktivt men det funktionella behovet for de boende i det hittills
bebyggda delen &r lagt, det mesta behovet tillgodoses pa de egna tomterna och
balkongerna. Den storsta anvéndningen for de hittills boende dr for nyttjandet av
bétplatser men denna funktion hade avsevirt mycket billigare och mindre riskfyllt

kunnat ske genom uppforandet av pontonbryggor utanfér omradet. Omrédets storsta
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anvindning idag har dérfor blivit som flandrstrak for personer boende utanfor
omrédet. I tur och ordning s borde ansvaret fordelas ut pa allménnyttan som
uppfort detta, direfter pa hela den planerade bebyggelsen. Bétplatsnyttjarna ska
givetvis paforas "sin naturliga del" men detta borde utgdra 5-10 % maximalt av
anldggningens kostnader och borde under inga omstéindigheter Sverstiga

motsvarande kostnader for en uppford anléggning med pontonbryggor.

Det #r vidare tveksamt med vilken legal riitt som kostnaderna for denna anléggning
kan paforas de nuvarande fastighetséigarna. Inte ndgonstans under de nuvarande
fastighetsiigarnas anskaffningsprocess sd har det framgétt att dessa fastigheter ska
belastas med ansvaret for denna unika anléggning;

— det finns ingen information i kdpeavtal eller kdpekontrakt. Dér ges endast
fullmakt till exploatdren att representera kdparna i uppforande av ospecificerade
gemensamhetsanlidggningar. Alla kopare har nog tolkat att detta avsig
"normala" gemensamhetsanliggningar som végar inom bebyggelsen,
ledningsstrak, soprum etc.

— det har inte avgivits nigon information vid informationstréffar eller i broschyrer
att ansvaret for denna anléiggning skulle paforas fastighetsigarna av de nu
byggda fastigheterna. Den enda information som getts berdrande denna
anléggning har varit att "bétplats skulle ingd".

— information om att ansvaret for denna anléggning i sin helhet skulle paforas, och
dé i form av 99%, kom som en Gverraskning da det forsta forslaget for
gemensamhetsanléggningar for uppforda fastigheter presenterades ca 3 ér efter
forsta tilltrddet i omradet. Dessa forslag hade utarbetats av exploator,
kommunen och LM utan insyn eller medverkan av nagra fastighetsigare.

— med all ritt, efter visad anviindning av omradet, s framhérdar kommunen att
anldggningen ska vara x-klassad. Enligt nu gillande plan- och bygglag sé ar
denna entydig i att gemensamhetsanldggningar inte ska kombineras med x-

omrade.

De forviintade kostnaderna liksom komplexiteten for forvaltning av denna

anldggning 6vergar dven vad som #r rimligt att ligga pé enskilda fastighetsiigare.
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Markforhéllandena dér savil denna anléggning ér uppford sévél som for de 6vriga

foreslagna gemensamhetsanléggningarna och de hittills uppforda fastigheterna dr

exceptionella. Allt &r uppfort pd gammal havsbotten med 10-20 meters ren blilera.

Ovanpa detta s& fanns ett tunt lager fyllnadsmassa da exploateringen pabdrjades.

Fastighetséigarna hade ingen eller ringa vetskap om detta och delgavs heller ingen

information om detta. Deras kunskap om detta bestar idag av det de sjidlva kunnat

observera och inhéimta under byggtiden. Atskilliga diskussioner har forts bland de

boende om det &r rétt att bo kvar med hénsyn till de risker de kan se for framtiden

som en foljd av detta. I syfte att hantera dessa risker s& har kommunen och

exploatiren tillgripit speciella 16sningar, som vi fastighetségare saknar fackkunskap

att kunna bedéma, och tvingats fatta, formodligen mycket svara, riskavvigda beslut

om val av ritta och langsiktigt fungerande konstruktionsldsningar;

— husen #r péalade

— ledningsstréken har ej palats

— hojning och utfyllnad av omrédet for att fa 2 meter mellan golv och
normalhavsyteniva har skett genom utfyllnad med leca-kulor (létta) med duk
6ver och under samt dérefter ett nytt tunt (20-30 cm?) lager fyllnadsmassa

— for att stabilisera den urgrévda basséngen sa har duk lagts pa botten och sidor av
basséingen och dérefter har det lagts pa stabiliserande stenmassor

— for att kunna hantera igenvéxning i basséngen sa har det antagits att det inte
behdvs annan genomstrdmning eller andra metoder &n att leda dagvatten frén en

mindre del av omradet till basséngen.

Vad de idag kan iaktta i omradet &r att marken pa en del omraden sjunkit mer &n 20
cm. Eftersom inte husen sjunker sé skapar detta en hel del problem. Sjunkningen
synes dnnu ej ha upphort efter S ar. Slukhél har borjat utvecklas inom omradet. Den
langa sittbdnken i anldggningen har borjat lutat bakét dd den i bakkant har fésts i L-
stoden i strandskoningens 6verkant som sjunker och i framkant fists i den palade
brygganldggningen som inte sjunker lika mycket. Igenviixning har borjat fore-
komma i basséingen efter att under de forsta dren himmats av duk och stenmassor.
Svanhalsar och justering av ledningsgrénssnitt mellan husens ledningar och

ledningarna i mark har blivit tvungna att generellt modifieras efter att ledningar
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slitits av d& de icke pélade ledningsstraken sjunker medan husen inte sjunker. Kort
efter att basséingen var anlagd kalvade en bit av strandskoningen. Denna del lagades

med exceptionella metoder med téickande betong m.m.

Kommunens representanter skriver i yttrandet att de férvintade kostnaderna é&r sa
héga att de inte bor biras av kommunen. Med hénsyn till markforhéllandena,
konstruktionerna och den idag 6verdimensionerade anléiggningen sé delar de
bedomningen att de ldngsiktiga kostnaderna blir betydande vilket innebér att
kostnaderna kopplade till bryggplatsnyttjandet blir en ringa del och att det, i -
kombination med ovanstidende argumentering, blir orimligt att belasta de nuvarande
fastighetséigarna med denna kostnad. Deras uppfattning &r tydligt motsatt

kommunens representanter i detta avseende.

Svarighetsgraden och de resurser som méste tillgripas vid uppkomna stora problem
med anlidggningen, pa grund av de exceptionella markférhéllandena och de
konstruktiva 16sningarna, 6verstiger vida vad som rimligen kan ansvarsméssigt

ldggas pa enskilda fastighetsdgare.

De exceptionella markforhédllandena och de stora kostnadsriskerna utgor sikert
grunden for LM:s siitt att ta fram foreslaget andelstal sdsom framgar av deras
yttrande. I LM:s yttrandet framkommer inte med tydlighet komplexiteten vid den
Ostra strandskoningen. Det &r vér tro att marken ned till vattenbrynet utgors av
"Allmén platsmark”. Denna kan ej ingd i gemensamhetsanléiggningen. Med hénsyn
till markfSrhallanden och konstruktion av strandskoning och basséing sa har
kommunens del av strandskoning och det som i sin tur paverkar den, en avgorande
betydelse f'dr vad som kommer att hiinda med den strandskoning som finns under
vattenytan. Om leran flyter ut i basséngen vem ir da ansvarig och hur ska detta
avgOras? Vem ska tillgripa atgérd och nir? Till komplexiteten hor att det har
forekommit stora variationer i medelvattenstind. LM har ritt i sin analys kring

ansvaret for den Ostra strandskoningen.
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Linda Andersson (Skoog), Ann-Sofi Aronsson, Per Aronsson, Jonas Berggren,
Eva Bohn Bjorkdahl, Harry Bohn, Brf Strandiingen 2, Brf Strandéingen i
Nyképing, Birgitta Carlsson, Christer Carlsson, Donald Davidson, Susanne
Davidson, Lena Douhan, Ulrika Elmstedt, Erik Eneman, Pernilla Eneman,
Maryanne Fridlund, Séren Fridlund, Eva Flink, Roger Flink, Anita Franzén,
Johan Gauffin, Marie-Louise Gauffin, Per Gryth, Helén Gryth, Anna Githéus,
Magnus Hanberth, Disa Heed, Ulf Heed, Carina Hellvard, Henrik Hellvard,
Peter Hiigglund, Carina Jansson, Fredrik Jansson, Peter Johnsson, Hikan
Jutberger, Linda Jutberger, Bodil Karlsson, Jimmy Karlsson, Daniel Laiti,
Peter Larsén, Johan Lindahl, Ann Lindroth, Karin Lindstén, Ann-Christine
Lundh, Nicklas Malm, Brigitte Moos, Fredrik Nilsson, Katarina Nilsson,
Susanne Olsson, Per Rydinsviird, Sofia Rydinsviird, Bjorn Rylander, Anders
Sjostrom, Helena Sjostrom, Mikael Skoog, Mattias Stenros, Asa Stenros, Leif
Sviirdsén, Sara Thunstréom, Ulric Thunstrom, Camilla Wahlberg, Henrik
Wahlberg, Hans Wibom, Pia Wibom och Annika Wistrém har yttrat sig 6ver
kommunens Sverklagande genom i princip likalydande yttranden och anfort i

huvudsak foljande.

Anliggningen anvinds idag bade som rekreation och passagestrak av kommunens
invanare. Anlidggningen ska enligt detaljplan vara 6ppen for allménheten men
drivas som en gemensamsanliggning. Kommunen har gjort en detaljplan som bryter
mot géllande plan- och bygglag. Man har lagt bade x och g p4 samma yta. Fransett
de delar av den aktuella gemensamhetsanldggning Gverklagan giller som &r direkt
kopplade till och kostnadsdrivet av nyttjandet av bétplatserna sé r resterande och
dominerande del av gemensamhetsanléggningen att betrakta som en allménnyttig
plats. Som séddan borde denna forvaltas av kommunen d.v.s. andelstalet for

kommunen borde vara vésentligen hogre én vad det 6verklagade yrkandet innebér.

Kommunen anger i sitt yttrande att "att samma synsiitt skulle kunna appliceras pa
dammar, vigbankar, stédmurar, kajer m.m. vilket inte kan anses realistiskt.".
Kommunen forefaller mena att den inte &r med som ansvarstagande part pa dessa

typer av anldggningar. Vad de forstar sa brukar inte en utvald skara av nérstdende
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fastighetségare paforas hela ansvaret for denna typ av anldggningar om de ska vara

tillgéingliga for allméinheten. Det brukar skétas av kommunen i dessa fall.

— omradet &r planerat och konstruerat av kommunen tillsammans med exploatéren
med syfte att skapa attraktion for hela den planerade kommande bebyggelsen
varav endast en del i nuldget dr uppford liksom for den kommersiella fastighet
och niringsverksamhet som var planerad di omrédet planlades och som
forutsatte stort tilltrdde for kommunen och som ocksa medforde en planering
som idag inte stimmer med faktiska forhallanden, da den kommersiella
verksamheten senare skrinlades och sent ersattes med ytterligare radhus. Som en
foljd av detta si 4r hamnomrédet idag Sverdrivet planerat med ytor och
funktioner som inte anvénds i ndgon storre grad av de ndrboende. Hela
gemensamhetsanldggningen &r att betrakta som en "parkanlidggning" vilka
vanligtvis f6rvaltas och underhélls av kommunen, likt de intilliggande
parkliknande ytorna och gangvigarna. I plan- och genomforandebeskrivningen
star det dessutom att: "Kommunen dr huvudman for allmdn plats och
vattenomrade".

— det finns ingen rimlighet i att férdela ut underhillsansvaret och kostnaderna
hérfor pa béatplatsanviindarna. Omréadet &r byggt och dimensionerat for ett
betydligt storre syfte 4n sa dér batarna skulle inga for att skapa en marin,
attraktiv milj6. Hade #ndamélet enkom varit att anléigga denna stora anléggning
for att anordna nérliggande bétplatser hade detta 16sts pa ett betydligt billigare
sétt med bibehdllen funktionalitet.

— det finns heller ingen rimlighet i att fordela ut hela ansvaret sdsom kommunen
séger i sitt yttrande vare sig pa nyttjarna av béatplatserna eller enbart pa de idag
uppforda huskropparna/fastigheter som &r delade i omradet. Det planerade och
byggda omréadet avsag att ha en allménnyttig funktion sdsom ovan beskrivs och |
var definitivt imnad att skapa attraktion for hela det planerade omradet. Att da,
nér en idé om hur gemensamhetsanlédggningarna ska utformas forséka pafora de
just nu byggda fastigheterna hela ansvaret for evig tid synes synnerligen direkt
felaktigt och de kénner sig knappast foretridda av kommunen i detta forsok.

— med hénsyn till anldggningens omfattning och storlek som blev till med andra

planer #n dagens faktiska verklighet och de synnerligen besvirliga
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markférhallandena och de stora risker for stora framtida underhéllskostnader,
dir de delar kommunens prognos att kostnaderna kan bli mycket stora, men inte
deras &sikt att detta skulle vara ett argument for att inte ta hela ansvaret. Detta ir
ett argument for att dessa kostnader knappast borde paftras de intilliggande just
nu uppforda privata fastigheterna, det dr inte rimligt att ligga dessa kostnader pa
de tilltridda fastighetségarna. Det dr deras tro att det &r menat precis tvdrtom; att
det dr i sddana hir fall och definitivt nédr objektet uppforts sdsom ovan beskrivits
utan fastighetségarnas medverkan och dér kostnaderna liksom svérigheterna att
hantera dverstiger vad som kan anses vara rimligt att biras av enskild

privatperson/fastighetsdgare som kommunen ska intréida.

Det har inte framgétt i nagra avtalshandlingar mellan exploator och enskild
konsument/fastighetskdpare att man ska skita allmén platsmark. Allmén platsmark

kan inte ingd i en gemensamhetsanldggning.

Gér domstolen p& kommunens spdr s& bor krivas att kommunen bekostar en
detaljplanesndring och tar bort x fran omradet, samt att kommunen genomfor och
bekostar anldggningsatgirder i form av t.ex. en palissad pa véistra sidan av
anldggningen, och pa sa sétt himmar marken att for all framtid fran Brandholmen
1:1 tryckas ut i vattenomradet, vilket skulle fa betydande effekt pa samfillighetens

ekonomi.

Vistra sidan av stranden kantas av en kommunal g/c-vég som belastas hart av bade
fotgéingare och kommunens underhéllsfordon vad giller sophantering samt
parkskotsel, g/c-vigen anvinds dven av polisen nir man ér ute och patrullerar.
Denna trafik medf6r en risk att marken sétter sig ver tid och att marken trycks ut i
vattnet vilket man kan stivja genom att t.ex. bygga en palissad som héller tillbaka

marken dér den ir just nu.
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HANDLAGGNINGEN
Mark- och miljédomstolen har med st6d av 31 § anldggningslagen (1973:1149),
AL, och 16 kap. 8 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL,

avgjort malet utan sammantréde.

DOMSKAL

Sdrskilt om gx-bestidmmelsen

I detaljplanens bestdimmelser har omrédet dér bryggan ligger betecknats med bade
g, som innebidr att det ska vara tillgéingligt for gemensamhetsanléggning och x, som
innebdr att det ska vara tillgéingligt for allméin gangtrafik. Det utlagda g-omradet &r
avsett att utnyttjas for enskilt &ndamal inom kvartersmark. Ansvaret for skotsel av
detta omrade dvilar den anldggningssamfillighet som bildas for indamaélet. Det
utlagda x-omradet dr avsett att tillgodose allménna behov inom kvartersmark.
Ansvaret for skétseln av x-omradet avilar kommunen. Dessa planbestdimmelser &dr
oftrenliga ur ett fastighetsrittsligt perspektiv eftersom regelverket anger olika
losningar for omraden for alilménna respektive enskilda éndamal. Kommunen har

dock valt att anta detaljplanen och den har vunnit laga kraft.

Vattenomradets betydelse for kommunens fastighet

Kommunen har gjort géllande att vattenomradet (W) inte ska ingd i den aktuella
gemensamhetsanldggningen och hénvisat till att planléggning av detta omrade skett
till formén for de bryggplatser som dr avsedda for intilliggande bostédder pé

Brandholmen.

Vid bedomning av fragan om en eller flera gemensamhetsanliggningar bor inréttas
ska beaktas vad som funktionellt sett framstar som en enhet, se prop. 1973:160

s. 144. Av forrittningshandlingarna framgér att parterna under forréttningen varit
Overens om att vattenomradet, strandskoningen och bryggan ska ses som en enhet
och utgora en gemensamhetsanldggning. Enligt mark- och miljédomstolens
bedémning har dessa anléggningsdelar ett sddant samband med varandra att det &r

ldmpligt att de ingar i samma gemensamhetsanléggning.
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For att en fastighet ska kunna anslutas till en gemensamhetsanldggning utan stéd av
overenskommelse kriivs enligt 5 § AL att anléggningen &r av visentlig betydelse for
fastigheten. For att kravet pé visentlig betydelse ska vara uppfyllt maste det finnas
ett patagligt behov for fastigheten att ha tillgang till en anléggning av ifrdgavarande
slag, se prop. 1973:160 s. 151. Visentlighetsvillkoret ska provas for varje fastighet
mot anlidggningen som helhet. Nagon prévning av om varje del och tillbehor till
anldggningen #r visentlig for varje fastighet ska inte goras enligt 5 § AL. Det
forhallandet att en fastighet har mindre nytta av en viss del av anléggningen kan

istiillet beaktas t.ex. genom fordelningen av andelstalen, se MOD 2013:38.

Mark- och miljddomstolen anser att den aktuella anléiggningen som helhet, frimst
med hénsyn till den §stra och véstra strandskoningen och bryggan, far anses vara av
vésentlig betydelse for kommunens fastighet. Nyttan av vattenomradet for
kommunens fastighet ska enligt domstolens mening beaktas vid fordelningen av

andelstalen.

Andelstal for kommunens fastighet

Enligt 15 § AL ska andelstal for deltagande fastigheter bestimmas dels for
anldggningens utforande, dels for dess drift. I nimnda bestdimmelses forsta stycke
anges att andelstal for utférande ska bestimmas efter vad som ér skéligt med
hénsyn frimst till den nytta fastigheten har av anldggningen. I bestimmelsens andra
stycke anges att andelstal for drift ska bestimmas efter vad som &r skiligt med
hénsyn framst till den omfattning i vilken fastigheten beriknas anvinda fastigheten.
I denna forréttning har LM beslutat om samma andelstalsserie for utforande och

drift.

Mark- och miljoédomstolen delar LM:s bedomning att den 6stra och viéstra strand-
skoningen samt bryggan ir till nytta for kommunens fastighet. Domstolen anser
emellertid att vattenomradet frimst &r till nytta f6r och kommer att anvindas av de
fastigheter som har batplats och att detta bor beaktas nér andelstalet for kommunens

fastighet bestdms.
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Vad giller den vistra strandskoningen anser domstolen att kommunens fastighet har
den Svervigande nyttan i forhdllande till de andra deltagande fastigheterna. Detta d&
strandskoningen fungerar som stéd for den intilliggande ging- och cykelvigen
vilken ligger pé relativt délig mark och &r utsatt for belastningstryck fran tyngre
trafik.

Nir det giller den dstra strandskoningen anser domstolen att kommunens fastighet
har samma nytta som 6vriga deltagande fastigheter da strandskoningen utgér stod

for den ovanpéliggande bryggan.

Vattenomradet (W) utgdr en visentlig del av den aktuella gemensamhetsanldgg-
ningen och kan forvintas innebira inte obetydliga kostnader for underhdll m.m.
Omradet kommer frimst att utnyttjas av de fastighetségare med smébatar som ska ta
sig till och fran batplatserna. Savitt framkommit i malet dr det inte friga om
batplatser for allménheten utan bétplatser avsedda for bostadsfastigheterna inom
omréadet. Enligt mark- och miljodomstolen innebér detta att den §vervigande nyttan
av vattenomradet kan tillgodoriknas bostadsfastigheterna medan kommunens
fastighet endast har en begrinsad nytta. Att detaljplanen i dess beskrivning
foreskriver kommunalt huvudmannaskap for vattenomradet dndrar inte denna

bedomning da beskrivningen i sig saknar egen rittsverkan.

Vad giller bryggan/gangvigen (gx-omrédet), torg, bénkar, skulptur, ytskikt pa stod-
mur och belysning &r nyttan for kommunens fastighet och de andra deltagande
fastigheterna svar att bedoma. Nyttan for kommunens fastighet beror delvis pa om
kommunens plan att dstadkomma en fortséttning av Nykopings stadskérna till
Brandholmen forverkligas. Det férhallandet att bryggan ér tillgénglig for allmén
gangtrafik och ansluter till omkringliggande géng- och cykelvigar torde dock

innebéra viss nytta for kommunens fastighet dven i dagslédget.
Mark- och miljédomstolen anser med hénsyn till det som anforts ovan att

kommunens fastighet ska péforas ett andelstal som understiger det av LM beslutade

andelstalet 50 men Gverstiger det av kommunen yrkade andelstalet 1. Vid en samlad
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beddmning finner domstolen att andelstalet f6r kommunens fastighet Brandholmen
1:1 ska siéinkas fran 50 till 20. Det ankommer pa LM att gora de erforderliga

dndringar i forrittningsakten som krévs med anledning av detta.

Sammanfattning

Mark- och miljédomstolen bifaller till viss del kommunens forstahandsyrkande
genom att andelstalet for fastigheten Brandholmen 1:1, frimst med hénsyn till
fastighetens nytta av vattenomradet, sénks fran 50 till 20. Det forhéllandet att
fastigheten har mindre nytta av vattenomradet utgor inte skil att dela upp den
aktuella gemensamhetsanldggningen i tvd utan har istéllet beaktats vid bestim-
ningen av andelstalen. Mark- och miljsdomstolen avslér déirfor kommunens

andrahandsyrkande.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 20 juli 2015. Provningstillstdnd krévs.

Li Brismo Bjorn Hedlund

I domstolens avgorande har deltagit tf. radmannen Li Brismo, ordforande, och

tekniska radet Bjérn Hedlund.
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