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Anlaggningsatgard berorande Hammersta 4:1, 4:2, 4:5 m fl. 

Kommun: Gnesta Lan: Sodermanland 

Med sammantrade pa Lantmateriets kontor i Stockholm. 

Se sakagar- och delgivningsfOrteckning, aktbilaga SAl. 

Se ansokan aktbilaga Al. 

Narvarolista, se aktbilaga SA3. Vid sammantradet inkomna 
fullmakter, aktbilaga 21. Vid sammantradet inkommet fOrordnande 
om boutredningsman, aktbilaga 22. 

Forrattningslantmatare Gordana Arneland (FLM) oppnar 
sammantradet genom att halsa alla valkomna och presentera sig och 
medfOljande kollega Sofie Karlsson som fOr protokoll. Svante 
Backstrom som har gjort varderingen i arendet kommer att delta 
senare via Skype (videoanlaggning). Fragor om batnad och vardering 
stalls till Svante Backstrom. 

En narvarolista skickas runt och de narvarande ombeds Iamna in 
eventuella fullmakter. FLM uppmanar till att stalla fragor Iopande 
under sammantradets gang. 

Darefter gar FLM igenom dagordningen fOr sammantradet som ar 
fOljande: 

• Narvaro, fullmakter 

• Vad har skett i fOrrattningen? 

• Redogorelse fOr inkomna yrkanden/ synpunkter 

• Lantmaterimyndighetens hantering av flera yrkanden 

• Detaljplaner fOr omradet, befintliga planer och pagaende 
planprocesser 

• Rattsliga effekter av pagaende planprocess 

• Gemensamhetsanlaggningens innehall och utformning -
fOrslag till beskrivning och karta 

• Delaktighet och andelstal 
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• Markatkomst och ersattning - redogorelse fOr vardering och 
ersattning (Svante Backstrom) 

• Fordelning av fOrrattningskostnader 

• Ovriga fragor, yrkanden och synpunkter 

• Processen vid beslut, overklagande och domstolens hantering 

• Forvaltning av gemensamhetsanlaggningen 

• Forrattningens fortsattning 

FLM fragar om nagon onskar gora tillagg till dagordningen eller om 
den kan godkannas. Ingen har nagot att tillagga, de narvarande anser 
att den ar bra. 

Forsta punkten efter narvaro och fullmakter ar vad som har skett i 
fOrrattningen. FLM uppger att en ansokan inkom till Lantmateriet den 
20 december 2016 och att ett informationssammantrade holls fOr cirka 
ett ar sedan den 30 oktober 2018. Sedan dess har anlaggningslagens 
villkor provats, fOrslag till beslutshandlingar upprattats och en 
vardering har gjorts. Under fOrrattningens gang har yrkanden och 
synpunkter inkommit. 

Regler om inrattande av gemensamhetsanlaggning finns i 
anlaggningslagen och den styr Lantmaterimyndighetens (LM) arbete 
med dessa fragor. 

Anlaggningslagens 1 § innehaller det centrala kravet fOr att bilda 
gemensamhetsanlaggning, den ska vara gemensam fOr flera 
fastigheter och tillgodose andamal av stadigvarande betydelse. 

Rattslig provning sker enligt lagens 5-8 §§ som avser vasentlighet, 
batnad, opinion och lokalisering. Vid overenskommelse kan avsteg 
goras fran 5 och 8 §§, men da overenskommelse inte fOreligger i denna 
fOrrattning ar det inte mojligt 

Anlaggningslagens 5 § utgor vasentlighetsvillkoret och innebar att 
gemensamhetsanlaggning ej far imattas fOr annan fastighet an sadan 
fOr vilken det ar av vasentlig betydelse att ha deli anlaggningen. Det 
ska finnas ett patagligt behov fOr fastigheten att ha del i anlaggningen. 
I Hammersta bedoms det vara av vasentlig betydelse fOr fastigheterna 
att delta i gemensamhetsanlaggningen da det innebar en ordnad 
fOrvaltning av omradet som utgor den narmaste boendemiljon. 

Anlaggningslagens 7 § utgor opinionsvillkoret och innebar att 
gemensamhetsanlaggning ej far imattas om agarna av de fastigheter 
som ska delta i anlaggningen ( och hyresgasterna i sadana fastigheter) 
mera allmant motsatter sig atgarden och har beaktansvarda skal fOr 
det. For att opinionsyttringarna ska hindra inrattandet av 
gemensamhetsanlaggningen kravs att de sakagare, som har ett 
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vasentligt intresse i saken, mera allmant motsatter sig atgarden och att 
de har beaktansvarda skal fOr det. Vid denna provning ska framst 
deras mening beaktas som har starts nytta av anlaggningen, det vill 
saga de som kommer att fa bara de storsta kostnaderna. FLM uppger 
att det gar att inratta en gemensamhetsanlaggning aven om flertalet 
fastighetsagare motsatter sig atgarden om de inte har beaktansvarda 
skal. 

Anlaggningslagens 8 § utgor lokaliseringsvillkoret och innebar att en 
gemensamhetsanlaggning ska fOrlaggas och utforas pa sadant satt att 
andamalet med anlaggningen vinnes med minsta intrang och 
olagenhet utan oskalig kostnad. 

Anlaggningslagens 9-11 §§ avser beaktande av planer och allmanna 
intressen. Gemensamhetsanlaggning far inte inrattas i strid med 
planer och bestammelser, inte heller om olagenhet av betydelse 
uppkommer fOr allmant intresse. 

FLM uppmarksammas pa att batnadsvillkoret hoppats over varfOr 
detta darefter gas igenom. Anlaggningslagens 6 § utgor 
batnadsvillkoret och innebar att en gemensamhetsanlaggning endast 
far inrattas om fOrdelarna, av ekonomisk eller annan art, av 
anlaggningen overvager de kostnader och olagenheter som 
anlaggningen medfOr. En fastighet kan inte anslutas till en 
gemensamhetsanlaggning som inte ar ekonomiskt fOrsvarbar. En 
batnadsvardering har gjorts i arendet och bedomningen utifran denna 
vardering ar att batnad finns fOr att imatta 
gemensamhetsanlaggningen. 

Anlaggningslagens 12 § innebar att mark eller annat utrymme fOr 
gemensamhetsanlaggning far tas i ansprak pa fastighet som ska delta i 
anlaggningen eller pa annan fastighet om det inte orsakar synnerligt 
men fOr fastigheten. Storre utrymme far dock ej tagas i ansprak an 
som behovs med hansyn till de fastigheter som kan anslutas enligt 5 §. 
Aven om synnerligt men uppkommer, ar fastighet skyldig att avsta 
utrymme, om anlaggningen behovs fOr ett storre antal fastigheter eller 
av annan orsak ar av vasentlig betydelse fran allman synpunkt. Om 
agare begar det ska fastigheten inlOsas. Ar olagenheten begransad till 
viss del av fastigheten, ska endast den delen inlOsas. LM bedomer att 
synnerligt men inte fOreligger i detta fall varfOr inlosen enligt 
anlaggningslagen inte ar tillampligt. 

FLM redogor darefter fOr ett axplock av de synpunkter som inkommit. 
Det ar ett flertal agare, till cirka 20 fastigheter, som motsatter sig 
inrattandet. Ansokargruppen anser att fOrslaget kan Iaggas till grund 
vad avser utformning/ omfattning men att varderingen behaver goras 
om. Ett axplock av inkomna synpunkter; ersattningen ar fOr hog, 
orimlig vardering, brist pa hansyn till pagaende planandring, en 
gemensamhetsanlaggning minskar inte risken fOr fortsatta konflikter i 
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omradet, fOreningen har inte kunskap om att skota skogsmarken, 
fOrslaget stammer inte med ansokan, fOrslaget avviker fran gallande 
detaljplaner, en gemensamhetsanlaggning medfOr inget mervarde fOr 
fastigheterna, en formell omrostning ska ske om inrattandet, 
fOrrattningen ska stallas in, tennisbanan ska inga, ersattningen ar fOr 
hog, minst 50 % av alla sakagare maste underteckna ansokan, 
nationella intressen i forma av jord- och skogsbruk enligt 4 kapitlet 
miljobalken far fOretrade enligt plan- och bygglagen samt att om 
gemensamhetsanlaggning bildas ska det endast ske pa omraden som 
inte omfattas av pagaende planandring. Nar det galler tennisbanan 
finns olika uppfattning om den ska inga eller ej. 

Nar det galler LMs provning vid flera yrkanden ar det sa att samtliga 
inkomna yrkanden ska provas och yrkandena provas mot 
anlaggningslagen. Yrkande om att fOrrattningen ska installas finns, att 
den ska genomfOras enligt gallande detaljplaner samt yrkande om att 
den ska genomfOras enligt gallande detaljplaner med de andringar 
som sker i och med den pagaende planprocessen. 

Det finns flera detaljplaner fOr omradet och det pagar en planprocess. 
Den rattsliga formella provningen gors mot gallande detaljplaner, 
men gemensamhetsanlaggningen ska stamma med den andring som 
gors i den pagaende planprocessen. Samrad sker darfOr kontinuerligt 
med Gnesta kommun. Forrattnings- och planprocesserna pagar 
parallellt. 

FLM gar darefter igenom fOrslaget till beskrivning som finns 
publicerat pa arendets webbplats. Forslaget innebar att Hammersta 
ga:4 bildas med andamal gronomrade enligt fOrslag till 
fOrrattningskarta. Pa det fOrra sammantradet togs tennisbanan upp, 
agaren till Hammersta 4:1 uppgav da att den inte ska inga i 
gemensamhetsanlaggningen. Nagra motstaende uppgifter framkom 
inte och LM har darfOr utgatt fran att detta ska galla. LM vill ha in 
underlag om vem som har anlagt tennisbanan da olika uppfattning 
om den rader. Vanligtvis behaver inte agaren till en fastighet bevisa 
att en anlaggning hor till fastigheten, men i detta fall behovs underlag 
om vem som har anlagt den. Uppgift framfOrs om att det finns avtal 
om nyttjanderatt pa tennisbanan fram till ar 2025 fOr fastigheter i 
omradet. Agaren till Hammersta 4:1, Elisabeth Ekelund Husborn, 
uppger att avtalen ar uppsagda vilket motsags av flertalet narvarande. 

Gallande andelstal bedomer LM att alla fastigheter ska ha ett lika stort 
andelstal. Upplatet utrymme ska vara enligt fOrrattningskartan. 
Eftersom Hammersta 4:1 som belastas av gemensamhetsanlaggningen 
inte ska delta i den bildas ett utrymmesservitut fOr anlaggningen pa 
fastigheten. 

Nar det galler rattsfOrhallandet galler att aganderatten till traden 
tillhor markagaren. Forfogande-, avverknings- och rojningsratten 
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tillhor anlaggningssamfalligheten. Innan avverkningsarbeten och mer 
omfattande rojningsarbeten sker, ska markagaren underrattas i god 
tid. Fallda trad och buskar utgor markagarens egendom. 
Anlaggningssamfalligheten ska i fOrsta hand erbjuda markagaren att 
sjalv ta hand om fallda trad och buskar. Om markagaren a.tar sig att 
sjalv ta hand om fallda trad och buskar ska detta vara utfort av 
markagaren inom skalig tid. Vad som ar skalig tid kan variera fran 
gang till gang. Om markagaren valjer att inte sjalv ta hand om fallda 
trad och buskar liksom om markagaren inte tagit hand om fallda trad 
och buskar inom den fOreskrivna tiden enligt punkten ovan, ar 
anlaggningssamfalligheten skyldig att ta hand om traden och 
buskarna. Vardet av de fallda traden tillkommer da markagaren. 
Atgarder med anledning av stormskador ska atgardas skyndsamt av 
anlaggningssamfalligheten och far vidtas utan hinder av ovanstaende 
underrattelse och tidsfrist. For stormfallda trad galler i ovrigt samma 
ansvarsfOrdelning mellan markagaren och anlaggningssamfalligheten 
som ovan. 

Elisabeth Eklund Hus born, Hammersta 4:1, uppger att hon inlamnat 
synpunkter till LM och undrar om hon behaver upprepa dem pa 
sammantradet. FLM svarar att det ar bra. Beslut kommer att tas enligt 
fOrslagen om inte andra synpunkter inkommer. Elisabeth Ekelund 
Hus born anser att en skotselplan ska upprattas. Omradet ar av natur
och kulturvarden och utgor riksintresse. Om man valjer att bara ta ner 
nagra trad ar det inget man kor till sagen. Det maste finnas ekonomi 
om bara halva rotnettot ska ersattas. FLM svarar att ersattningsfragor 
tas med Svante Backstrom och att vardet av tradet tillfaller 
Hammersta 4:1. Elisabeth Ekelund Hus born svarar att om det bara ar 
nagra trad Ionar det inte sig att ta det till sagen. Om overenskommelse 
inte traffas ska 100 % av rotvardet ersattas. 

FLM fortsatter genomgangen av beskrivningen. Anlaggningen ar 
utford. En upplysning sist i beskrivningen galler att om ersattning inte 
har betalats inom ett ar fran anlaggningsbeslutets laga kraftvinnande 
kan anlaggningsbeslutet ha fOrfallit. Anlaggningen far i sadant fall 
inte utforas. Se 33-33a §§ anlaggningslagen. Fraga stalls om 
formuleringen att om inte ersattning har betalats inom ett ar kan 
anlaggningsbeslutet ha fOrfallit, vad den innebar. FLM svarar att om 
LM far reda pa att ersattningen inte har betalats faller 
anlaggningsbeslutet varpa fraga uppkommer om vad som hander om 
tva fastighetsagare inte betalar ersattningen. FLM svarar att 
markagaren har ratt att krava ersattningen fran fOreningen som sen 
har ratt att krava den fran ovriga fastighetsagare. Det stammer att 
beslutet faller om ingen betalar. Ersattningen som avses i 
formuleringen ar ersattningen till markagaren. FLM ska undersoka 
detta vidare, om samfalligheten star fOr kostnaden till markagaren och 
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om de sedan i sin tur kan krava delagarna pa kostnaden samt om 
kravet fran samfalligheten pa delagarna kan ga till inkasso. 

FLM visar fOrslaget till fOrrattningskarta. Eventuellt ska ytterligare en 
remsa om cirka 2000 kvadratmeter inga i gemensamhetsanlaggningen, 
detta ska utredas vidare. Pa en karta som Gnesta kommun skickat in 
om vilka delar av detaljplanerna som upphavs ser det ut som att detta 
omrade om cirka 2000 kvadratmeter kommer att upphavas. Totalt ar 
det cirka 33 hektar som upplats till gemensamhetsanlaggningen, varav 
cirka 16 hektar ar utan ersattning. Elisabeth Ekelund Husborn uppger 
att det inte ar 16 hektar utan max 5 hektar. De 22 hektar som planen 
utgor omfattar aven tomtmark. FLM ska undersoka detta och 
kontrollera, hon aterkommer i fragan. 

Gallande andelstalen bedomer FLM att alla ska ha ett lika andelstal i 
gemensamhetsanlaggningen. Det kan funderas pa om fastigheter som 
ar belagna lite Iangre bort borde ha ett mindre andelstal, men LM 
bedomer i det har fallet att alla ska ha en andel lika. Fraga stalls om att 
cirka 1/ 4 av de deltagande fastigheterna inte ar belagna inom den 
blivande gemensamhetsanlaggningen. FLM svarar att de kanske 
nyttjar omradet anda och att bedomningen ar att alla ska ha ett 
andelstal lika. 

Claes Mansson, Hammersta 4:8, staller en allman fraga om varfOr LM 
fOreslar att en gemensamhetsanlaggning ska bildas. Enligt honom har 
ansokargruppen bara bett om att reglera anvandandet. FLM svarar att 
ett arbetsmote holls dar villkoren i anlaggningslagen gicks igenom. 
Claes Mansson svarar att det som sades pa arbetsmotet inte ar 
bindande, de hade inte mandat fran ovriga fastighetsagare att 
bestamma. Han anser att LM ska ga efter ansokan, de vill ha en 
reglering. FLM svarar att om marken ska overfOras maste de 
narvarande vara overens. 

Mats Bjorkenfeldt, delagare och boutredningsman i Maud 
Bjorkenfeldts dodsbo som ager Hammersta 4:12, tar over ordet. Han 
uppger att han har gatt igenom handlingarna och kommit fram till att 
fastigheten han fOretrader inte ska tvangsanslutas. Han ar 
motstandare till tvangsanslutning av princip och anser att det racker 
med de gemensamhetsanlaggningar fastigheten redan ar delagare i. 
Mats Bjorkenfeldt citerar en deli batnadsvarderingen pa sidan 12. 
Vidare anser han att syftet med ansokan var att det fanns en risk fOr 
att det skulle bli kalhygge. For de fastigheter man vill tvangsansluta ar 
den risken fOrsumbar. Marknadsvardet styrs mer av narhet till vatten, 
jordbruksmarken och det oppna landskapet. Mats Bjorkenfeldt citerar 
5 § anlaggningslagen. Enligt Mats Bjorkenfeldt har Hogsta domstolen i 
en dom fran 1997 sagt att det ska vara en pataglig nytta. Detar ingen 
och an mindre vasentlig betydelse fOr fastigheten han fOretrader och 
troligen aven flera andra fastigheter att anslutas. Det maste vara av 
vasentlig betydelse och han anser att LM inte har tittat pa detta. Pa 
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jordbruksmarken far inget bebyggas, bebyggelse far inte heller ske dar 
strandskydd rader. Nagon marknadsvardepaverkan sker inte da detta 
kommer att finnas kvar efter fOrrattningen. Enligt 7 § finns enligt Mats 
Bjorkenfeldts kansla ett allmant motstand. Mer an halften kommer 
motsatta sig atgarden om man satter sig in i det ordentligt. Hogsta 
domstolen har sagt att om 50 % av fastighetsagarna motsatter sig 
atgarden ska det Iaggas ner. I ersattning ska det utga 55 700 kronor 
vilket ar mycket pengar fOr manga men kanske inte fOr andra. 
Forrattningskostnaden uppskattas i varderingen till 150 000 kronor, 
Mats Bjorkenfeldts erfarenhet ar att den kommer bli mycket hogre an 
sa. LM ar en sjalvfOrsorjande myndighet och fOrrattningskostnaderna 
hamnar ofta i Mark- och miljodomstolen. Det varsta enligt Mats 
Bjorkenfeldt ar driften. 85 fastigheter kommer delta. Foreningen ska 
bedriva skogsbruk vilket fOreningen inte har kunskap om och darfOr 
maste ta in hjalp. Det ar en ekonomisk fraga, det kommer komma 
massor av fOrslag. Enligt Mats Bjorkenfeldt kommer det bli en absurd 
fOreningskultur. Det kommer bli sa manga motsattningar att det inte 
kommer att fungera och da maste man ga till LM och begara 
syssloman. Foreningen maste ha en underhalls- och fOrnyelsefond 
som ska debiteras medlemmarna. Det ar oklart om vilka kostnader det 
kan bli. Om 50 % ar emot maste LM stalla in fOrrattningen. 

FLM uppger att i sadant fall maste ansokan dras tillbaka. Synpunkt 
framfOrs om att allt ar valdigt otydligt, ar man inte insatt ar det svart 
att ta stallning. 

FLM uppger att det finns en uppfattning om att batnad inte finns. 
Markagaren kan idag avverka nar hon vill, vilket inte ar mojligt nar en 
gemensamhetsanlaggning finns. Synpunkt framfOrs om att FLM ska 
vara opartisk och fraga stalls om hur LM kan utga fran att alla nyttjar 
gronomradet. Fraga framfOrs aven om hur opinionen undersoks, om 
det sker genom omrostning. FLM svarar att ingen omrostning gors 
utan man far framfOra sina synpunkter. I dagslaget ar det ett tjugotal 
fastigheter som inte vill att gemensamhetsanlaggningen ska inrattas. 
Det framfOrs att inkomna synpunkter inte har bemotts och att det ar 
bra som det ar nu samt att det inte finns nagot yrkande om att bilda 
gemensamhetsanlaggning. FLM svarar att om det inte finns nagot 
yrkande stalls fOrrattningen in. 

Sten Olsson, Hammersta 4:60, tar over ordet. Han uppger att 
ansokargruppen ville ha en reglering och att det ar viktigt att patala 
bakgrunden till ansokan. Det startade ar 2008. Vid kop av fastigheter i 
omradet har man utgatt fran att nuvarande fOrhallanden ska galla 
men garden vill andra planfOrutsattningarna. For ett tag sedan skedde 
en lagandring. Om man inte har ansokt om att bilda samfallighet inom 
omrade med 113 §-fOrordnande, vilket innebar att marken ska 
overlamnas utan ersattning, innan utgangen av 2018 blir det 
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marknadsmassig ersattning istallet fOr utan ersattning. Detar viktigt 
att framfOra att det finns ett motiv bakom ansokan. 

FLM uppger att enligt ansokargruppen kommer yrkandet andras till 
att endast avse gemensamhetsanlaggning fOr omradena med 113 §
fOrordnande om inte varderingen andras. 

Darefter gar sammantradet vidare till varderingsfragorna. Svante 
Backstrom, narvarande via Skype, presenterar sig och gar igenom 
upplagget som ar att han gar igenom allt fOrst, tar upp inkomna fragor 
pa slutet och att ovriga fragor kan stallas efter det. Han visar 
dagordningen som ar fOljande: 

• Batnadsvardering enligt 6 § anlaggningslagen. Lagar och regler. 
Forutsattningar. Bedomningar och ortsprisanalys. 

• Ersattning fOr upplatelse av gemensamhetsanlaggning 

• Inkomna synpunkter besvaras 

Syftet med varderingen var att bedoma om atgarden innebar en 
nyttoeffekt, det vill saga om batnadsvillkoret i 6 § anlaggningslagen ar 
uppfyllt. Detta villkor innebar att gemensamhetsanlaggning far 
inrattas endast om fOrdelarna av ekonomisk eller annan art av 
anlaggningen overvager de kostnader och olagenheter som 
anlaggningen medfOr. Provningen sker genom en ekonomisk kalkyl 
av fOrdelar och nackdelar samt hansyn till andra faktorer som sociala 
och miljomassiga - nettonyttan. Hela anlaggningen provas, alltsa inte 
provning av varje enskild fastighet. Detta villkor kan inte avtalas bort. 
!bland kan grova bedomningar av villkoret goras, men i detta fall har 
en noggrannare kalkyl gjorts da det vid fOrsta anblicken inte en helt 
uppenbar batnad, detta stammer med vad som sags i propositionen 
fran 1973 (prop. 1973:160s. 189 n-190 o). 

Fordelarna, det vill saga batnaden, utgors av delagande fastigheters 
marknadsvardsokning samt ovriga positiva effekter av miljomassig 
och social natur. Kostnader och olagenheter utgors av 
marknadsvardeminskningen fOr Hammersta 4:1 pa grund av 
upplatelsen av gemensamhetsanlaggningen, fOrrattningskostnader 
(beraknat utifran en normalkostnad), framtida drift- och 
underhallskostnader av naturmarken samt anlaggningskostnader. 

De varderingsregler som galler ar att ersattning fOr upplatet utrymme 
enligt anlaggningslagen regleras i 13 § vilken i sin tur hanvisar till 5 
kapitlet 10-12 §§ fastighetsbildningslagen. Enligt 5 kapitlet lOa § 
fastighetsbildningslagen ska 4 kapitlet expropriationslagen tillampas 
vid vardering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14kapitlet14-
18 §§plan- och bygglagen samt vid vardering i andra fall dar det ar 
uppenbart att egendomen istallet skulle ha kunnat tas i ansprak 
genom expropriation eller nagot annat liknande tvangsfOrvarv, detta 
brukar benamnas expropriationsfall. I denna fOrrattning handlar det 
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om ett expropriationsfall. Ersattning ska darfOr betalas fOr 
marknadsvardeminskningen plus 25 % paslag enligt 4 kapitlet 1 § 1-2 
styckena expropriationslagen. Nar det som i det har fallet handlar om 
upplatelse i allman plats, har sadan mark normalt ett mycket Ia.gt 
marknadsvarde da det inte finns nagon marknad fOr den. En sarskild 
varderingsregel enligt 4 kapitlet 3a § expropriationslagen sager att 
ersattning ska betalas med hansyn till planfOrhallanden som radde 
narmast innan marken angavs som allman plats, det vill saga 
fOrhallanden och markanvandning strax fare planantagande. 
Ersattning kan dock aldrig understiga den pagaende 
markanvandningens varde, i det har fallet skogsmark. 

Forutsattningarna fOr varderingen var att upplatelse ska ske fOr 
gemensamhetsanlaggning av naturmark om ett cirka 33 hektar stort 
omrade pa Hammersta 4:1. I byggnadsplan fran 1965 och 1972 finns 
exploatorsfOrordnande enligt 113 § byggnadsstadgan, detta omrade 
bedoms till cirka 16 hektar. Inom detta omrade ska ingen ersattning 
utga fOr upplatelse av allman plats avseende markvarde, ersattning 
ska dock utga fOr skog. Ersattning fOr de resterande cirka 17 hektaren 
ska enligt 4 kapitlet 3a § expropriationslagen raknas utifran vardet pa 
marken innan planlaggning, vilket ar rel.mark eller skogsmark med 
fOrvantningsvarde. A vverkningsratten overfOrs till delagarna i 
gemensamhetsanlaggningen. Svante Backstrom fOrklarar utifran en 
bild hur marken en tid innan planlaggning utgors av jordbruksmark. 
Sedan antas en oversiktsplan och ett fOrvantningsvarde om att 
byggnation kan komma att ske borjar byggas upp, marken benamns 
da rel.mark. Nar sedan en detaljplan antas utgor marken ratomtmark 
och har ett ratomtvarde. Nar tom ten ar byggklar utgors den av 
tomtmark och har da ett tomtvarde. 

Vid varderingen har en ortsprisanalys gjorts genom en jamfOrelse av 
fOrsaljningar av lantbruksfastigheter fran 2016 i Flen, Nykvarn, 
Katrineholm, Sodertalje och Strangnas som i oversiktsplaner utpekats 
fOr exploatering. Detta ger ett varde om 54 kronor per kvadratmeter. 
Vid jamfOrelse av ratomtmark (det vill saga tomtmark utan vatten-
och avloppsanslutning, tomtanlaggningar med mera) framkom ett 
varde av 448 kronor per kvadratmeter. Vid ortsprisanalys av 
skogsmark gjord genom marknadsanalys fran SVEF A (Svensk 
Fastighetsmarknad Fokus skog)och LRF Konsult (Skogspriser helar 
2018) framkom ett marknadsvarde av 65 000-120 000 kronor per hektar 
med tillhorande trad. Faltinventering har gjorts av skogsvarderare 
Mats Dahler pa Lantmateriet under juli manad 2019. Han kom fram 
till ett skogsinnehall om 200 skogskubik per hektar. Skogsmarken 
varderade han till 80 000-100 000 kronor per hektar. 

Vilka fOrvantningsvarden fanns 1965-1975. Svante Backstrom anser 
det rimligt att utga fran ett skogsmarksvarde men ett mindre paslag 
av fOrvantningarna. Forvantningsvardet paverkas aven av hur stor 



Lantmateriet 
0161472 

2019-10-17 Aktbilaga PR2 
Sida 10 

Akt 0461-16/34 

sannolikhet det var att marken mellan husen skulle kunna bebyggas 
och om alla byggnader fanns redan pa 1960-talet ger det sistnamnda 
ett Iagre varde. Stora ytor och glest mellan husen ger ett Iagre varde 
per yta. Hammersta bedoms aven vara belaget inom ett ej tatortsnara 
omrade. Svante Backstroms slutsats ar ett ramarksvarde om tva 
ganger skogsmarksvardet vilket ger 16 kronor per kvadratmeter. 

Skogsinventering har gjorts av 32,77 hektar skogsmark. Mats Dahler 
har gett fOljande utlatande: Det som talar fOr Hammersta ar att 
bestanden utgors av mestadels aldre skog, ung slutavverkning och 
aldre gallring. Cirka 55 % tall, 25 % gran samt 10 % bjork, resten asp 
och ek. Det som talar emot ar vardet pa jakten. Mojligheterna till jakt i 
det har omradet torde vara hogst begransad med tanke pa 
bebyggelsen. Just jakten ar nagot som ar prisdrivande i 
Sodermanland. Dessutom borde fastighetens arrondering vagas in, 
alla dessa sma fastigheter som ligger utspridda och fOrsvarar 
skogsbruket. Mats Dahlers bedomning ar ett varde i narheten av 
100 000 kronor per hektar och att vardet per skogskubik borde hamna 
mellan 450-500 kronor. Rotnetto fOr 20 bestand blir 1818340 kronor 
plus tillagg fOr skogsbransle och storre timmervolymer av 
virkeskoparna ger 2 044 696 kronor. 

Ersattning till markagaren fOr halva rotnettot (slaktvardet) aven inom 
113 §-omraden (33 hektar) blir 1022348 kronor. 

De kostnader och olagenheter som uppkommer i och med inrattandet 
av gemensamhetsanlaggningen ar marknadsvardeminskningen pa 
Hammersta 4:1 
17 hektar*160 000 kronor/hektar + 1022348 kronor= cirka 3,74 
miljoner kronor 

N agra anlaggningskostnader ar inte aktuella. Normal 
fOrrattningskostnad med varderingsinlag och sammantrade bedoms 
till 150 000 kronor. Framtida drifts- och underhallskostnad bedoms 
enligt fOljande: underhallsrojning samt omhandertagande av 
omkullblasta trad, med uppgifter fran skogsinventeringen bedoms 
dessa inom 25 ars tid till 9 000 kronor per hektar vilket ger: 
9 000 kronor/hektar*17 hektar = cirka 150 000 kronor 

Justering till 33 hektar ska goras. 

Slutsats kostnader blir 4,04 miljoner kronor. 

Fordelarna utgors av marknadsvardeokningen fOr 84 stycken 
deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggning fOr naturmark att fa 
fOrfoganderatt och radighet over naturmarken, bevara landskapets 
helhetsbild och attraktion i skoglig miljo och sakerstaller att risk fOr 
kalhyggen och avverkningar ej uppkommer. Ortsprisstatistik av 
fOrsaljning av fritidsbostader inom Hammesrta fran 2015 och framat 
ger 13 traffar med ett genomsnittligt varde pa 3,4 miljoner kronor. 
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Vilken vardeokning innebar delaktighet i 
gemensamhetsanlaggningen? For tillgang till ratt till vag finns det 
rattsfall som pavisar en vardeokning av cirka 5-25 % av 
marknadsvardet. Ratt till brygga pavisar vardeokning pa cirka 5-10 % 
av marknadsvardet. LM bedomer att okning ligger pa cirka 2 % per 
fastighet i vardeokning vilket ger cirka 60 000 kronor per fastighet. 
3 000 000*0,02*84 stycken fastigheter = cirka 5 miljoner kronor plus 
ovriga effekter som inte gar att vardesatta. 

Slutsatsen gallande batnadsvarderingen ar att batnaden anses vara 
uppfylld och att den ligger pa cirka 960 000 kronor genom att inratta 
en gemensamhetsanlaggning pa Hammersta 4:1. 

Ersattning fOr upplatelse ska raknas utifran 
marknadsvardeminskningen plus ett paslag om 25 % . Utifran 
batnadsvarderingen fas ett varde om 3,74 miljoner kronor som bygger 
pa ett ramarksvarde (dubbla skogsmarksvardet) plus halva rotnettot 
inom ett 33 hektar stort omrade. Beraknad ersattning: 
1,25*3,74 miljoner = 4,68 miljoner kronor 

Hur fOrdelningen gallande betalning av ersattning ska ske ar upp till 
beslutande fOrrattningslantmatare. Detsamma galler om hansyn ska 
tas till fastigheters olika belagenhet vad galler narhet till gronomrade 
eller inom 113 §-omraden. 

Eventuellt kan en justering av marknadsvardet till ett 
skogsmarksvarde goras om det inte fanns nagra fOrvantningar 1965-
1976. Eventuellt kan aven justering goras av rotnettot till att enbart 
galla omraden med 113 §-fOrordnanden, att skogen redan ersatts i 
markvardet ovan. 

Svante Backstrom har gjort ett axplock av de synpunkter som 
inkommit gallande varderingen. Dessa aterges nedan med LMs 
bemotande i kursiv text. 

Synpunkter pa vilken areal som det finns 113§-fOrordnande pa. Borde 
vara 27 ha.- LM undersoker 
Eftersom man inte raknar med nagon avverkning eller Iopande 
intakter av skogen ska 100 procent av skogsvardet ersattas vid 
intranget plus ersattning fOr fOrvantad avkastning (bonitet 5-6 procent 
per ar. LM bedomer det rimligt med halva skogsvardet om det inte ingar i 
skogsmarken 
"Gnesta ar landsbygdsomrade" - Hammersta 4:1 ligger endast nagra 
km fran bade Sodertalje och Strangnas kommun. LM-omradet ligger pa 
landsbygden och det som ska varderas ar markens varde strax innan 
planlaggning och om det fanns forvantningar 
Ramarken darmed betingar ett varde av ca 100 kr/m2, efter 
taxeringsvarde pa skogsmark och upprakning. LM- det ar inte fraga om 
ett idag aktuellt ramarksvarde for exploatering se ovan. 
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Drift- och underhallskostnader fOr GAn bor beraknas pa hela arealen
LM helt korrekt detta bar justeras blir anda batnad 

Vardering bygger pa teoretiska modeller ur "regelboken" men kan 
inte appliceras pa Hammersta. Det kan val inte vara rimligt att en 
juridisk reglering av nyttjandet, men utan agande, ska kosta 
fritidsfastighetsagarna mer an att kopa och aga produktiv vanlig 
skogsmark i Gnesta-regionen?- LMfoljer gallande lagregler. Bedomningar 
gars och en ar vilka forvantningar som fanns vid planens antagande 1960-70 

LM har lagt ut 200 m3sk jamt over hela ga-parkomradet (32,77 hektar), 
skogsinnehallet torde visa att det snarare ror sig om 50-100 
m3sk/hektar an de 200 som LM havdar. LM- skoginventering genomford 
over hela arealen ger det 200 m3skjha. Ersattning ska utga for skogsvardet 
inom 113§-forordnanden omrade. Stod i LMs-varderingshandbok 
Felaktig batnadsprovning dvs att vardet pa fastigheterna okar med 2% 
pa nuvarande marknadsvarde-LM det ar mojligt att marknadsvarde utan 
ga ska raknas av innan 2 % paslag gors-blir anda batnad 
I utredningen belyser man att marknadsvardet pa skogsmark i 
Sormland ligger pa 80.000 - 100.000 kr /hektar fOr motsvarande mark. 
Dvs skulle man kopa 17 hektar skogsmark med full aganderatt skulle 
det kosta alltsa 1,7 miljoner kr (inklusive rotvardet av skogen). 
Mot detta ter sig Lantmateriets fOrslag pa 4,7 miljoner eller 276.000 
kr /hektar utan aganderatt som helt orimligt. En faktor 2,7 ganger 
hogre an marknadsvardet pa skogsmarken.- LM lagreglerna ar att 25%
paslag pa mv-minskning ska ersattas och utga fran vardet fore planlaggning
ramark 
Vi vander oss mot att man anvander begreppet 'ramark' i 
sammanhanget. Utredningen satter ett varde pa 'ramarken' som om 
marken ifraga skulle kunna exploateras i en fiktiv framtid som skall 
kompenseras vid en fOrrattning. Denna varderingsprincip kan inte 
anvandas fOr Hammersta. Exploateringen av tomtmarkerna ar redan 
genomfOrda med over 80 fastigheter bildade och salda. Det hogre 
ramarksvardet ar redan realiserat. DarfOr finns ingen grund fOr ett 
'ramarksvarde' utover skogsmarksvardet anser vi. LM-bedomning om 
vilket varde marken har fore planlaggningen 1960 ska nu ersattas 
Vi staller oss ocksa helt ofOrstaende till att rotvardet adderas till 
varderingen av marken. Koper man eller varderar skogsmark - far 
man ocksa vad som finns / vaxer pa marken - man betalar inte extra 
fOr traden. LM- det kan vara rimligt 

Robert Gothner, Hammersta 4:13 och 4:14, uppger att tva av fragorna 
pa den sis ta Power Pointbilden kommer fr an hans inlaga. Med 
undantag fOr att rotvardet, som Svante Backstrom enligt Robert 
Gothners uppfattning overvager att andra, fragar han om varderingen 
i ovrigt star fast. 

Svante Backstrom svarar att den svara fragan ar vilka 
fOrvantningsvarden som fanns 1965, det kan ha varit Iagre om alla 
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byggnader fanns. Ramarksvardet idag i Malardalen uppskattas till 
cirka 50 kronor per kvadratmeter om det ska bebyggas. Svante 
Backstrom uppger att mer fakta om hur fOrvantningarna var vid tiden 
fOr planlaggning kan paverka bedomningen. 

Robert Gothner fragar om Svante Backstrom haller med om att 2 % 
marknadsvardeokning ar proportionerligt mot ytan, om det skulle 
vara samma bedomning av marknadsvardeokningen om 
gemensamhetsanlaggning bara skulle bildas fOr en hektar. Svante 
Backstrom svarar att det ar ett speciellt omrade och att 
gemensamhetsanlaggning fOr gronomrade vanligtvis genererar en 
marknadsvardeokning om ca 1 % . Robert Gothner uppger att han 
pratat om batnadsvarderingen i sin inlaga. Han anser att 2 % 
vardeokning generellt ar hogt, halften av ytan ska upplatas utan 
ersattning vilket innebar att det blir cirka 16-17 hektar kvar. Svante 
Backstrom svarar att det fortfarande innebar en 
marknadsvardeokning av att fa del i gronomradet fOr alla fastigheter 
oavsett om upplatelsen ska ske med eller utan ersattning. Robert 
Gothner anser att det inte ar korrekt att batnadsprova 113 §-omradena 
och tycker inte att batnadsprovningen haller. 

Elisabeth Ekelund Hus born uppger att hon ocksa har synpunkter pa 
batnadsprovningen. I detaljplanen fran 1965 ar det cirka 22 hektar som 
ska upplatas. Inga hektar ar gratis. Svante Backstrom svarar att han 
har utgatt fran det uppdrag han fick av arendeansvarig 
fOrrattningslantmatare. FLM uppger att arealerna ska raknas om. 
Elisabeth Ekelund Hus born anser att det mojligtvis ar cirka fem hektar 
som ska upplatas gratis. Hon har synpunkt pa att skanka bort marken 
gratis i omradet som omfattas av 113 §-fOrordnandet. Hon tycker inte 
att avsteg ska goras fran varderingen i den fragan. 

Da inga ytterligare fragor finns till Svante Backstrom angaende 
varderingen Iamnar han sammantradet. FLM gar vidare med att 
informera om att fOrrattningskostnaderna ska fOrdelas efter skalighet 
och att bedomningen i dagslaget ar att alla har lika stor nytta av 
fOrrattningen. 

Sten Olsson tar ordet och uppger att han ar en del av ansokargruppen. 
Han uppger att nar ansokan skickades in ville de ha ett juridiskt 
reglerat inflytande i fragor som galler disposition och nyttjande. 
Mycket medvetet Iamnades det inte in nagon kartskiss utan de ville ha 
en dialog och en mojlighet att i fOrrattningen se hur man skulle landa 
utifran olika utgangspunkter. Den allmanna uppfattningen hos 
ansokargruppen utifran nu radande fOrutsattningar ar att yrkandet 
borde preciseras till att begransa bildandet av 
gemensamhetsanlaggning till omradena som omfattas av 113 §
fOrordnandena och dar upplatelse i huvudsak ska ske utan ersattning. 
Det innebar en helt annorlunda kostnad an den nuvarande 
berakningen. Alla som ansokte behaver precisera och skriva under ett 
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sadant yrkande fOr att det ska bli giltigt. Pa FLMs fraga svarar Sten 
Olsson att det skulle kunna bli aktuellt fOr fOreningen att skicka ut en 
fOrfragan om fastighetsagarna ar fOr eller emot fOrrattningen, att det 
kan bli aktuellt om det finns olika varianter, ingen star bakom dagens 
fOrslag. 

Harald Walden Hammersta 4:24 efterfragar en precisering av fOrslaget 
om det blir omrostning. Det kan vara sa att man motsatter sig fOrslaget 
nu men kanske inte ett annat med en ny vardering, man kanske inte ar 
emot fOrrattningen helt. 

FLM ska rakna om till ratt areal och presentera ett nytt fOrslag om 
yrkande inkommer att exempelvis gemensamhetsanlaggning bara ska 
avse omraden med 113 §-fOrordnande. Inkommer inget yrkande 
kommer det andra fOrslaget att provas. 

Gunilla Cernerud, Hammersta 4:38 och befullmaktigat ombud fOr Lars 
Cernerud Hammersta 4:47, anser att innan beslut fattas ska alla ha 
mojlighet att saga vad de tycker. Inget beslut ska tas innan alla har 
sagt sitt. Hon uppger aven att hon inte har fatt svar pa de synpunkter 
hon har skickat in. 

Fraga stalls om varfOr nuvarande fOrslag ska provas om nagra anda 
ska begransa sitt yrkande. FLM svarar att inget justerat yrkande har 
inkommit och att LM avvaktar. 

Synpunkt framfOrs att det framkommer nya fakta, att alla inte ar 
narvarande pa sammantradet och att man bor vanta med beslut tills 
alla har tagit del av informationen fran detta sammantrade. Alla ska 
ha del av vad det kan komma att kosta. 

FLM uppger att hon ska gora en sammanfattning av om varderingen 
ska andras och om ansokargruppen andrar sitt yrkande. 

Gunilla Cernerud fragar vem som betalar LMs kostnader om 
processen Iaggs ner. FLM svarar att om fOrrattningen stalls in ar det de 
som ansokt om fOrrattningen som betalar kostnaderna. Om 
fOrrattningen genomfOrs fOrdelas kostnaderna mellan alla fastigheter 
som deltar. 

Synpunkt framfOrs aterigen om att alla borde fa saga sitt innan beslut 
tas. Det rader oklarhet om fOrandring kommer ske av varderingen och 
om ansokargruppen kommer andra sitt yrkande. Fraga stalls aven om 
det kommer bli ett nytt sammantrade. 

FLM svarar att eftersom det kommer bli manga andringar och 
justeringar kommer hon att avvakta handlaggningen och kalla till ett 
nytt sammantrade. Kallelse kommer skickas ganska snart och 
kallelsen kommer att skickas utan delgivning. 

Synpunkt framfOrs om att det i en uppdatering ar viktigt att fa med en 
dragning om framtida kostnader och att man kan bli tvangsansluten 
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till anlaggningen. Manga fastighetsagare har inte fOrstatt att man kan 
bli tvangsansluten. 

Synpunkt framfOrs aven att alla har kunnat yttra sig tidigare. 

Elisabeth Ekelund Hus born framfOr att hon anser att den faststallda 
intrangsersattningen ar alldeles fOr lag i befintligt fOrslag. Omradet 
som omfattas av 113 §-fOrordnande ar betydligt mindre an i fOrslaget, 
kanske 1-2 hektar men max 5 hektar. Hon uppger aven att hon har 
tagit kontakt med en extern professionell varderare som ska titta pa 
fOrslaget. 

FLM uppger att hon kommer skicka kallelse med ytterligare 
information till ett nytt mote. Sammantradet avslutas. 

Denna handling har undertecknats elektroniskt av 

Gordana Arneland 


