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Anldggningsatgédrd berérande Hammersta 4:1, 4:2, 4:5 m fl.

Kommun; Gnesta Ldn; Sodermanland

Handlaggning

Sékande och
sakdagare

Yrkande

Narvaro, fullmakter

Redogorelse

Med sammantrdde pa Lantmaéteriets kontor i Stockholm.

Se sakdgar- och delgivningsforteckning, aktbilaga SAT.

Se anstkan aktbilaga Al.

Nadrvarolista, se aktbilaga SA3. Vid sammantrddet inkomna
fullmakter, aktbilaga 21. Vid sammantrddet inkommet férordnande
om boutredningsman, aktbilaga 22.

Forrdttningslantmétare Gordana Arneland (FLM) 6ppnar
sammantrddet genom att hilsa alla vilkomna och presentera sig och
medfodljande kollega Sofie Karlsson som for protokoll. Svante
Béackstrom som har gjort virderingen i drendet kommer att delta
senare via Skype (videoanldggning). Fragor om bédtnad och védrdering
stélls till Svante Backstrom.

En ndrvarolista skickas runt och de ndrvarande ombeds lamna in
eventuella fullmakter. FLM uppmanar till att stdlla fragor 16pande
under sammantrddets gang.

Diérefter gar FLM igenom dagordningen fér sammantrddet som dr
foljande:

e Nirvaro, fullmakter

e Vad har skett i férrdttningen?

e Redogorelse for inkomna yrkanden/synpunkter

e Lantmdterimyndighetens hantering av flera yrkanden

e Detaljplaner for omradet, befintliga planer och pagdende
planprocesser

e Rittsliga effekter av pagaende planprocess

¢ Gemensamhetsanldggningens innehdll och utformning -
forslag till beskrivning och karta

e Delaktighet och andelstal
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e PAUS

e Markatkomst och ersdttning - redogorelse for virdering och
ersdttning (Svante Backstrom)

e Fordelning av forrdttningskostnader

o Ovriga fragor, yrkanden och synpunkter

e Processen vid beslut, 6verklagande och domstolens hantering
e Forvaltning av gemensamhetsanldggningen

e Forrittningens fortsdttning

FLM fragar om nagon 6nskar gora tilldgg till dagordningen eller om
den kan godkdnnas. Ingen har ndgot att tilligga, de ndrvarande anser
att den dr bra.

Forsta punkten efter ndrvaro och fullmakter dr vad som har skett i
forrdattningen. FLM uppger att en anstkan inkom till Lantméteriet den
20 december 2016 och att ett informationssammantrdde holls for cirka
ett dr sedan den 30 oktober 2018. Sedan dess har anliggningslagens
villkor provats, forslag till beslutshandlingar uppréttats och en
vdrdering har gjorts. Under forrdttningens gang har yrkanden och
synpunkter inkommit.

Regler om inrdttande av gemensamhetsanlédggning finns i
anldggningslagen och den styr Lantméterimyndighetens (LM) arbete
med dessa fragor.

Anldggningslagens 1 § innehdller det centrala kravet for att bilda
gemensamhetsanldggning, den ska vara gemensam for flera
fastigheter och tillgodose dndamal av stadigvarande betydelse.

Rittslig provning sker enligt lagens 5-8 §§ som avser visentlighet,
batnad, opinion och lokalisering. Vid 6verenskommelse kan avsteg
goras fran 5 och 8 §§, men da dverenskommelse inte foreligger i denna
forrattning dr det inte mojligt

Anldggningslagens 5 § utgor vésentlighetsvillkoret och innebér att
gemensamhetsanldggning ej far inrdttas for annan fastighet dn sadan
for vilken det dr av vésentlig betydelse att ha del i anldggningen. Det
ska finnas ett patagligt behov for fastigheten att ha del i anldggningen.
I Hammersta bedoms det vara av vdsentlig betydelse for fastigheterna
att delta i gemensamhetsanldggningen da det innebédr en ordnad
forvaltning av omrddet som utgdr den ndrmaste boendemiljon.

Anldggningslagens 7 § utgdr opinionsvillkoret och innebér att
gemensamhetsanldggning ej far inrdttas om dgarna av de fastigheter
som ska delta i anldggningen (och hyresgésterna i sadana fastigheter)
mera allméant motsétter sig atgarden och har beaktansviarda skal for
det. For att opinionsyttringarna ska hindra inrdttandet av
gemensamhetsanldggningen krdvs att de sakdgare, som har ett
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vasentligt intresse i saken, mera allmdnt motsétter sig dtgarden och att
de har beaktansvirda skil for det. Vid denna prévning ska fraimst
deras mening beaktas som har storts nytta av anldggningen, det vill
sdga de som kommer att fa bdra de storsta kostnaderna. FLM uppger
att det gdr att inrdtta en gemensamhetsanlidggning dven om flertalet
fastighetsdgare motsitter sig atgdrden om de inte har beaktansvérda
skal.

Anldggningslagens 8 § utgor lokaliseringsvillkoret och innebér att en
gemensamhetsanldggning ska forldggas och utforas pa sadant sétt att
dndamadlet med anldggningen vinnes med minsta intrang och
oldgenhet utan oskilig kostnad.

Anldggningslagens 9-11 §§ avser beaktande av planer och allmédnna
intressen. Gemensamhetsanldggning far inte inrdttas i strid med
planer och bestimmelser, inte heller om oldgenhet av betydelse
uppkommer for allmént intresse.

FLM uppmaérksammas pa att batnadsvillkoret hoppats dver varfor
detta ddrefter gas igenom. Anldggningslagens 6 § utgor
batnadsvillkoret och innebér att en gemensamhetsanlidggning endast
far inrittas om fordelarna, av ekonomisk eller annan art, av
anldggningen 6verviger de kostnader och oldgenheter som
anldggningen medfor. En fastighet kan inte anslutas till en
gemensamhetsanldggning som inte dr ekonomiskt forsvarbar. En
batnadsvidrdering har gjorts i drendet och bedémningen utifrdn denna
vdrdering dr att batnad finns for att inrdtta
gemensamhetsanldggningen.

Anldggningslagens 12 § innebér att mark eller annat utrymme for
gemensamhetsanldggning far tas i ansprak pa fastighet som ska delta i
anldggningen eller pa annan fastighet om det inte orsakar synnerligt
men for fastigheten. Storre utrymme far dock ej tagas i ansprak dan
som behdvs med hédnsyn till de fastigheter som kan anslutas enligt 5 §.
Aven om synnerligt men uppkommer, ir fastighet skyldig att avsta
utrymme, om anldggningen behdvs for ett storre antal fastigheter eller
av annan orsak dr av visentlig betydelse fran allmén synpunkt. Om
dgare begir det ska fastigheten inldsas. Ar olidgenheten begrinsad till
viss del av fastigheten, ska endast den delen inlosas. LM beddmer att
synnerligt men inte foreligger i detta fall varfor inldsen enligt
anldggningslagen inte dr tillimpligt.

FLM redogor dédrefter for ett axplock av de synpunkter som inkommit.
Det ér ett flertal dgare, till cirka 20 fastigheter, som motsétter sig
inrdttandet. Ansokargruppen anser att forslaget kan ldggas till grund
vad avser utformning/omfattning men att virderingen behover goras
om. Ett axplock av inkomna synpunkter; ersdttningen dr for hog,
orimlig vdrdering, brist pa hdnsyn till pagaende plandndring, en
gemensamhetsanldggning minskar inte risken for fortsatta konflikter i



Lantmateriet
D161472

2019-10-17 Aktbilaga PR2
Sida 4
Akt 0461-16/34

omradet, foreningen har inte kunskap om att skdta skogsmarken,
forslaget stimmer inte med ansdkan, forslaget avviker fran géllande
detaljplaner, en gemensamhetsanliggning medfor inget mervirde for
fastigheterna, en formell omrdstning ska ske om inrédttandet,
forrdattningen ska stéllas in, tennisbanan ska inga, ersdttningen ar for
hdg, minst 50 % av alla sakdgare maste underteckna anstkan,
nationella intressen i forma av jord- och skogsbruk enligt 4 kapitlet
miljobalken far foretrade enligt plan- och bygglagen samt att om
gemensamhetsanldggning bildas ska det endast ske pa omraden som
inte omfattas av pdgaende plandndring. Ndr det géller tennisbanan
finns olika uppfattning om den ska inga eller e;j.

Nar det géller LMs prévning vid flera yrkanden dr det sa att samtliga
inkomna yrkanden ska prévas och yrkandena provas mot
anldggningslagen. Yrkande om att férrdttningen ska instillas finns, att
den ska genomforas enligt géllande detaljplaner samt yrkande om att
den ska genomforas enligt gillande detaljplaner med de dndringar
som sker i och med den pdgdende planprocessen.

Det finns flera detaljplaner fér omrddet och det pagar en planprocess.
Den réttsliga formella provningen gors mot géllande detaljplaner,
men gemensamhetsanldggningen ska stimma med den dndring som
gors i den pdgdende planprocessen. Samrad sker darfor kontinuerligt
med Gnesta kommun. Forrédttnings- och planprocesserna pagar
parallellt.

FLM gar dérefter igenom forslaget till beskrivning som finns
publicerat pa drendets webbplats. Forslaget innebdr att Hammersta
ga:4 bildas med dndamal gronomrade enligt férslag till
forrattningskarta. Pa det forra sammantrddet togs tennisbanan upp,
dgaren till Hammersta 4:1 uppgav da att den inte ska inga i
gemensamhetsanldggningen. Ndgra motstdende uppgifter framkom
inte och LM har dédrfor utgdtt fran att detta ska gélla. LM vill ha in
underlag om vem som har anlagt tennisbanan da olika uppfattning
om den rdder. Vanligtvis behover inte dgaren till en fastighet bevisa
att en anldggning hor till fastigheten, men i detta fall behdvs underlag
om vem som har anlagt den. Uppgift framfdrs om att det finns avtal
om nyttjanderdtt pa tennisbanan fram till ar 2025 for fastigheter i
omradet. Agaren till Hammersta 4:1, Elisabeth Ekelund Husborn,
uppger att avtalen dr uppsagda vilket motsdgs av flertalet ndrvarande.

Gillande andelstal bedomer LM att alla fastigheter ska ha ett lika stort
andelstal. Uppldtet utrymme ska vara enligt forrattningskartan.
Eftersom Hammersta 4:1 som belastas av gemensamhetsanldggningen
inte ska delta i den bildas ett utrymmesservitut for anldggningen pa
fastigheten.

Nar det giller rdttsforhallandet géller att dganderdtten till traden
tillhor markdgaren. Férfogande-, avverknings- och rojningsritten
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tillhor anldggningssamfilligheten. Innan avverkningsarbeten och mer
omfattande réjningsarbeten sker, ska markédgaren underrittas i god
tid. Féllda trdd och buskar utgdér markédgarens egendom.
Anldggningssamfilligheten ska i forsta hand erbjuda markédgaren att
sjdlv ta hand om fdllda trdd och buskar. Om markédgaren atar sig att
sjdlv ta hand om féllda trdd och buskar ska detta vara utfort av
markdgaren inom skdlig tid. Vad som é&r skilig tid kan variera fran
gang till gang. Om markédgaren véljer att inte sjdlv ta hand om féllda
trdd och buskar liksom om markégaren inte tagit hand om féllda trad
och buskar inom den féreskrivna tiden enligt punkten ovan, dr
anldggningssamfilligheten skyldig att ta hand om trdden och
buskarna. Virdet av de fillda triden tilkommer da markdgaren.
Atgirder med anledning av stormskador ska atgirdas skyndsamt av
anldggningssamfilligheten och far vidtas utan hinder av ovanstiende
underrittelse och tidsfrist. For stormféllda trdd giller i 6vrigt samma
ansvarsférdelning mellan markdgaren och anldggningssamfilligheten
som ovan.

Elisabeth Eklund Husborn, Hammersta 4:1, uppger att hon inlamnat
synpunkter till LM och undrar om hon behdver upprepa dem pa
sammantrddet. FLM svarar att det dr bra. Beslut kommer att tas enligt
forslagen om inte andra synpunkter inkommer. Elisabeth Ekelund
Husborn anser att en skotselplan ska upprattas. Omradet dr av natur-
och kulturvédrden och utgdr riksintresse. Om man viljer att bara ta ner
ndgra trdad dr det inget man kor till sdgen. Det mdste finnas ekonomi
om bara halva rotnettot ska ersittas. FLM svarar att ersédttningsfragor
tas med Svante Biackstrom och att véardet av trdadet tillfaller
Hammersta 4:1. Elisabeth Ekelund Husborn svarar att om det bara dr
ndgra trdad 1onar det inte sig att ta det till sagen. Om &verenskommelse
inte trédffas ska 100 % av rotvdrdet ersdttas.

FLM fortsdtter genomgangen av beskrivningen. Anldggningen ar
utférd. En upplysning sist i beskrivningen géller att om ersédttning inte
har betalats inom ett ar fran anldggningsbeslutets laga kraftvinnande
kan anldggningsbeslutet ha forfallit. Anldiggningen fdr i sadant fall
inte utforas. Se 33-33a §§ anldggningslagen. Fraga stdlls om
formuleringen att om inte ersédttning har betalats inom ett ar kan
anldggningsbeslutet ha forfallit, vad den innebédr. FLM svarar att om
LM féar reda pa att ersdttningen inte har betalats faller
anldggningsbeslutet varpa fraga uppkommer om vad som hdnder om
tva fastighetsdgare inte betalar ersdttningen. FLM svarar att
markdgaren har rétt att krdva ersdttningen fran féreningen som sen
har rétt att krdva den fran 6vriga fastighetsdgare. Det stimmer att
beslutet faller om ingen betalar. Ersédttningen som avses i
formuleringen dr ersdttningen till markdgaren. FLM ska understka
detta vidare, om samfdlligheten stdr for kostnaden till markédgaren och
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om de sedan i sin tur kan krdva deldgarna pa kostnaden samt om
kravet fran samfdlligheten pa deldgarna kan ga till inkasso.

FLM visar forslaget till forrdattningskarta. Eventuellt ska ytterligare en
remsa om cirka 2000 kvadratmeter inga i gemensamhetsanldggningen,
detta ska utredas vidare. Pa en karta som Gnesta kommun skickat in
om vilka delar av detaljplanerna som upphivs ser det ut som att detta
omrade om cirka 2000 kvadratmeter kommer att upphédvas. Totalt dr
det cirka 33 hektar som upplats till gemensamhetsanliggningen, varav
cirka 16 hektar &r utan ersdttning. Elisabeth Ekelund Husborn uppger
att det inte dr 16 hektar utan max 5 hektar. De 22 hektar som planen
utgdr omfattar dven tomtmark. FLM ska undersoka detta och
kontrollera, hon aterkommer i fragan.

Gillande andelstalen bedémer FLM att alla ska ha ett lika andelstal i
gemensamhetsanldggningen. Det kan funderas pa om fastigheter som
dr beldgna lite ldingre bort borde ha ett mindre andelstal, men LM
bed6mer i det hir fallet att alla ska ha en andel lika. Fraga stdlls om att
cirka 1/4 av de deltagande fastigheterna inte &r beldigna inom den
blivande gemensamhetsanldggningen. FLM svarar att de kanske
nyttjar omradet dndd och att beddmningen &r att alla ska ha ett
andelstal lika.

Claes Mansson, Hammersta 4:8, stéller en allmdn fraga om varfér LM
foresldr att en gemensamhetsanldggning ska bildas. Enligt honom har
ansdkargruppen bara bett om att reglera anvandandet. FLM svarar att
ett arbetsmote holls dir villkoren i anlidggningslagen gicks igenom.
Claes Mansson svarar att det som sades pa arbetsmotet inte dr
bindande, de hade inte mandat fran dvriga fastighetsidgare att
bestimma. Han anser att LM ska ga efter ansokan, de vill ha en
reglering. FLM svarar att om marken ska 6verféras maste de
ndrvarande vara dverens.

Mats Bjorkenfeldt, deldgare och boutredningsman i Maud
Bjorkenfeldts dodsbo som dger Hammersta 4:12, tar 6ver ordet. Han
uppger att han har gatt igenom handlingarna och kommit fram till att
fastigheten han foretrdder inte ska tvangsanslutas. Han dr
motstandare till tvangsanslutning av princip och anser att det rdcker
med de gemensamhetsanldggningar fastigheten redan &r deldgare i.
Mats Bjorkenfeldt citerar en del i batnadsvidrderingen pa sidan 12.
Vidare anser han att syftet med ansdkan var att det fanns en risk for
att det skulle bli kalhygge. For de fastigheter man vill tvangsansluta dr
den risken férsumbar. Marknadsvéardet styrs mer av nérhet till vatten,
jordbruksmarken och det 6ppna landskapet. Mats Bjorkenfeldt citerar
5 § anldggningslagen. Enligt Mats Bjorkenfeldt har Hogsta domstolen i
en dom fran 1997 sagt att det ska vara en pataglig nytta. Det dr ingen
och dn mindre vésentlig betydelse for fastigheten han foretrdder och
troligen dven flera andra fastigheter att anslutas. Det mdste vara av
vdsentlig betydelse och han anser att LM inte har tittat pa detta. Pa
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jordbruksmarken fdr inget bebyggas, bebyggelse far inte heller ske dér
strandskydd rader. Nagon marknadsvardepdverkan sker inte dd detta
kommer att finnas kvar efter forriattningen. Enligt 7 § finns enligt Mats
Bjorkenfeldts kénsla ett allmdnt motstand. Mer dn hilften kommer
motsdtta sig dtgirden om man sdtter sig in i det ordentligt. Hogsta
domstolen har sagt att om 50 % av fastighetsdgarna motsdtter sig
atgdrden ska det ldggas ner. I ersdttning ska det utga 55 700 kronor
vilket dr mycket pengar for manga men kanske inte for andra.
Forrdttningskostnaden uppskattas i varderingen till 150 000 kronor,
Mats Bjorkenfeldts erfarenhet édr att den kommer bli mycket hégre dn
sd. LM dr en sjdlvforsorjande myndighet och forrattningskostnaderna
hamnar ofta i Mark- och miljddomstolen. Det virsta enligt Mats
Bjorkenfeldt dr driften. 85 fastigheter kommer delta. Féreningen ska
bedriva skogsbruk vilket féreningen inte har kunskap om och darfor
maste ta in hjdlp. Det dr en ekonomisk fraga, det kommer komma
massor av forslag. Enligt Mats Bjorkenfeldt kommer det bli en absurd
foreningskultur. Det kommer bli sa mdnga motsdttningar att det inte
kommer att fungera och dd maste man ga till LM och begira
syssloman. Foreningen maste ha en underhalls- och férnyelsefond
som ska debiteras medlemmarna. Det &r oklart om vilka kostnader det
kan bli. Om 50 % dr emot mdste LM stélla in férrdttningen.

FLM uppger att i sadant fall maste ansdkan dras tillbaka. Synpunkt
framfors om att allt dr vdldigt otydligt, &r man inte insatt dr det svart
att ta stéllning.

FLM uppger att det finns en uppfattning om att batnad inte finns.
Markédgaren kan idag avverka ndr hon vill, vilket inte &r mojligt nidr en
gemensamhetsanldggning finns. Synpunkt framférs om att FLM ska
vara opartisk och fraga stélls om hur LM kan utga fran att alla nyttjar
gronomradet. Fraga framfors dven om hur opinionen undersdks, om
det sker genom omrdstning. FLM svarar att ingen omrostning gors
utan man far framfora sina synpunkter. I dagslédget dr det ett tjugotal
fastigheter som inte vill att gemensamhetsanldggningen ska inréttas.
Det framfors att inkomna synpunkter inte har bemotts och att det dr
bra som det dr nu samt att det inte finns ndgot yrkande om att bilda
gemensamhetsanldggning. FLM svarar att om det inte finns ndgot
yrkande stills férrédttningen in.

Sten Olsson, Hammersta 4:60, tar 6ver ordet. Han uppger att
ansdkargruppen ville ha en reglering och att det dr viktigt att pdtala
bakgrunden till ans6kan. Det startade ar 2008. Vid kop av fastigheter i
omrddet har man utgdtt frdn att nuvarande férhallanden ska gilla
men gdrden vill dndra planforutsédttningarna. For ett tag sedan skedde
en lagdandring. Om man inte har ansokt om att bilda samféllighet inom
omrade med 113 §-forordnande, vilket innebir att marken ska
overldmnas utan ersdttning, innan utgangen av 2018 blir det
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marknadsmadssig ersdttning istdllet for utan ersdttning. Det dr viktigt
att framfora att det finns ett motiv bakom ansékan.

FLM uppger att enligt ansdkargruppen kommer yrkandet d@ndras till
att endast avse gemensamhetsanldggning for omrddena med 113 §-
forordnande om inte virderingen dndras.

Direfter gar sammantrddet vidare till virderingsfragorna. Svante
Béckstrom, ndrvarande via Skype, presenterar sig och gar igenom
uppldgget som &r att han gdr igenom allt forst, tar upp inkomna fragor
pa slutet och att 6vriga fragor kan stéllas efter det. Han visar
dagordningen som dr foljande:

e Bidtnadsvidrdering enligt 6 § anldggningslagen. Lagar och regler.
Forutsdttningar. Beddmningar och ortsprisanalys.

e Ersdttning for upplatelse av gemensamhetsanldggning
e Inkomna synpunkter besvaras

Syftet med védrderingen var att bedoma om atgdrden innebér en
nyttoeffekt, det vill siga om batnadsvillkoreti 6 § anldggningslagen dr
upptyllt. Detta villkor innebér att gemensamhetsanlédggning far
inrdttas endast om fordelarna av ekonomisk eller annan art av
anldggningen 6verviger de kostnader och oldgenheter som
anldggningen medfor. Prévningen sker genom en ekonomisk kalkyl
av fordelar och nackdelar samt hdnsyn till andra faktorer som sociala
och miljomaéssiga - nettonyttan. Hela anldggningen provas, alltsa inte
provning av varje enskild fastighet. Detta villkor kan inte avtalas bort.
Ibland kan grova beddmningar av villkoret goras, men i detta fall har
en noggrannare kalkyl gjorts da det vid forsta anblicken inte en helt
uppenbar bdtnad, detta stimmer med vad som sdgs i propositionen
frdn 1973 (prop. 1973:160s. 189 n-190 6).

Fordelarna, det vill sdga batnaden, utgdrs av deldgande fastigheters
marknadsvdrdsokning samt dvriga positiva effekter av miljomassig
och social natur. Kostnader och oldgenheter utgors av
marknadsvirdeminskningen fér Hammersta 4:1 pa grund av
upplételsen av gemensamhetsanldggningen, forrdttningskostnader
(berdknat utifran en normalkostnad), framtida drift- och
underhdllskostnader av naturmarken samt anldggningskostnader.

De vidrderingsregler som giller &dr att ersdttning for upplatet utrymme
enligt anldggningslagen regleras i 13 § vilken i sin tur hdnvisar till 5
kapitlet 10-12 §§ fastighetsbildningslagen. Enligt 5 kapitlet 10a §
fastighetsbildningslagen ska 4 kapitlet expropriationslagen tillampas
vid vdrdering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14 kapitlet 14-
18 §§ plan- och bygglagen samt vid virdering i andra fall dér det &r
uppenbart att egendomen istéllet skulle ha kunnat tas i ansprak
genom expropriation eller nagot annat liknande tvangsforvirv, detta
brukar bendmnas expropriationsfall. I denna forrdttning handlar det
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om ett expropriationsfall. Ersdttning ska ddrfor betalas for
marknadsvirdeminskningen plus 25 % paslag enligt 4 kapitlet 1 § 1-2
styckena expropriationslagen. Ndr det som i det hér fallet handlar om
upplatelse i allmén plats, har sddan mark normalt ett mycket lagt
marknadsvidrde da det inte finns ndgon marknad for den. En sdrskild
vdrderingsregel enligt 4 kapitlet 3a § expropriationslagen sdger att
ersdttning ska betalas med hédnsyn till planférhdllanden som radde
ndrmast innan marken angavs som allmén plats, det vill sdga
forhallanden och markanvindning strax fére planantagande.
Ersdttning kan dock aldrig understiga den pagaende
markanvdndningens vdrde, i det hir fallet skogsmark.

Forutsédttningarna for virderingen var att upplatelse ska ske for
gemensamhetsanldggning av naturmark om ett cirka 33 hektar stort
omrade pa Hammersta 4:1. I byggnadsplan fran 1965 och 1972 finns
exploatdrsféorordnande enligt 113 § byggnadsstadgan, detta omrade
bed6ms till cirka 16 hektar. Inom detta omrade ska ingen ersdttning
utgd for upplatelse av allmén plats avseende markvirde, ersdttning
ska dock utga for skog. Ersdttning for de resterande cirka 17 hektaren
ska enligt 4 kapitlet 3a § expropriationslagen riknas utifran vardet pa
marken innan planldggning, vilket dr ramark eller skogsmark med
forvantningsvirde. Avverkningsrétten dverfors till deldgarna i
gemensamhetsanldggningen. Svante Backstrom forklarar utifran en
bild hur marken en tid innan planldggning utgors av jordbruksmark.
Sedan antas en dversiktsplan och ett forvintningsvirde om att
byggnation kan komma att ske bérjar byggas upp, marken bendamns
dd rdmark. Ndr sedan en detaljplan antas utgdér marken ratomtmark
och har ett ratomtvdrde. Ndr tomten dr byggklar utgors den av
tomtmark och har da ett tomtvirde.

Vid virderingen har en ortsprisanalys gjorts genom en jimforelse av
forsdljningar av lantbruksfastigheter fran 2016 i Flen, Nykvarn,
Katrineholm, Sédertilje och Strangnds som i dversiktsplaner utpekats
tor exploatering. Detta ger ett virde om 54 kronor per kvadratmeter.
Vid jamforelse av ratomtmark (det vill sdga tomtmark utan vatten-
och avloppsanslutning, tomtanldggningar med mera) framkom ett
vdrde av 448 kronor per kvadratmeter. Vid ortsprisanalys av
skogsmark gjord genom marknadsanalys fran SVEFA (Svensk
Fastighetsmarknad Fokus skog)och LRF Konsult (Skogspriser helar
2018) framkom ett marknadsvérde av 65 000-120 000 kronor per hektar
med tillhdrande trdad. Féltinventering har gjorts av skogsvérderare
Mats Dahler pa Lantmditeriet under juli manad 2019. Han kom fram
till ett skogsinnehall om 200 skogskubik per hektar. Skogsmarken
vdrderade han till 80 000-100 000 kronor per hektar.

Vilka forvintningsvidrden fanns 1965-1975. Svante Bickstrom anser
det rimligt att utgd fran ett skogsmarksvirde men ett mindre paslag
av forviantningarna. Férvintningsvirdet paverkas dven av hur stor
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sannolikhet det var att marken mellan husen skulle kunna bebyggas
och om alla byggnader fanns redan pa 1960-talet ger det sistnamnda
ett ldgre vdrde. Stora ytor och glest mellan husen ger ett ldgre virde
per yta. Hammersta beddms dven vara belédget inom ett ej titortsndra
omrade. Svante Bdckstroms slutsats dr ett riamarksvdrde om tva
ganger skogsmarksviardet vilket ger 16 kronor per kvadratmeter.

Skogsinventering har gjorts av 32,77 hektar skogsmark. Mats Dahler
har gett féljande utlatande: Det som talar for Hammersta &r att
bestdnden utgdrs av mestadels dldre skog, ung slutavverkning och
dldre gallring. Cirka 55 % tall, 25 % gran samt 10 % bjork, resten asp
och ek. Det som talar emot &r vérdet pa jakten. Mdjligheterna till jakt i
det hidr omradet torde vara hogst begrdnsad med tanke pa
bebyggelsen. Just jakten dr ndgot som dr prisdrivande i
Sodermanland. Dessutom borde fastighetens arrondering vigas in,
alla dessa sma fastigheter som ligger utspridda och férsvdrar
skogsbruket. Mats Dahlers beddmning dr ett viarde i ndrheten av

100 000 kronor per hektar och att virdet per skogskubik borde hamna
mellan 450-500 kronor. Rotnetto for 20 bestdand blir 1 818 340 kronor
plus tilligg for skogsbrdnsle och stérre timmervolymer av
virkeskoparna ger 2 044 696 kronor.

Ersdttning till markdgaren for halva rotnettot (slaktvidrdet) dven inom
113 §-omraden (33 hektar) blir 1 022 348 kronor.

De kostnader och oldgenheter som uppkommer i och med inrdttandet
av gemensamhetsanliggningen dr marknadsvirdeminskningen pa
Hammersta 4:1

17 hektar*160 000 kronor/hektar + 1 022 348 kronor = cirka 3,74
miljoner kronor

Nagra anldggningskostnader dr inte aktuella. Normal
forrattningskostnad med vidrderingsinlag och sammantrdde beddms
till 150 000 kronor. Framtida drifts- och underhdllskostnad beddms
enligt foljande: underhdllsrojning samt omhédndertagande av
omkullbldsta trdd, med uppgifter fran skogsinventeringen beddms
dessa inom 25 drs 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 utgdrs av marknadsvdrdedkningen for 84 stycken
deltagande fastigheter i gemensamhetsanldggning f6r naturmark att fa
forfoganderitt och radighet 6ver naturmarken, bevara landskapets
helhetsbild och attraktion i skoglig miljo och sdkerstiller att risk for
kalhyggen och avverkningar ej uppkommer. Ortsprisstatistik av
forsdljning av fritidsbostider inom Hammesrta fran 2015 och framat
ger 13 traffar med ett genomsnittligt virde pa 3,4 miljoner kronor.



Lantmateriet
D161472

2019-10-17 Aktbilaga PR2
Sida 11
Akt 0461-16/34

Vilken vidrdedkning innebér delaktighet i
gemensamhetsanldggningen? For tillgang till rédtt till vig finns det
réttsfall som pavisar en virdedkning av cirka 5-25 % av
marknadsvidrdet. Rétt till brygga pavisar viardedkning pa cirka 5-10 %
av marknadsvérdet. LM bedémer att 6kning ligger pa cirka 2 % per
fastighet i virdedkning 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 gdr att virdesétta.

Slutsatsen gdllande batnadsvédrderingen dr att batnaden anses vara
uppfylld och att den ligger pa cirka 960 000 kronor genom att inrétta
en gemensamhetsanldggning pa Hammersta 4:1.

Ersdttning for upplatelse ska rdknas utifran
marknadsvdrdeminskningen plus ett paslag om 25 %. Utifran
batnadsvirderingen fas ett virde om 3,74 miljoner kronor som bygger
pa ett ramarksvérde (dubbla skogsmarksvéardet) plus halva rotnettot
inom ett 33 hektar stort omrdde. Berdknad ersdttning:

1,25*3,74 miljoner = 4,68 miljoner kronor

Hur fordelningen géllande betalning av ersédttning ska ske dr upp till
beslutande forrdattningslantmaétare. Detsamma géller om hédnsyn ska
tas till fastigheters olika beldgenhet vad giller ndrhet till gronomrade
eller inom 113 §-omraden.

Eventuellt kan en justering av marknadsvirdet till ett
skogsmarksvdrde goras om det inte fanns nagra férvantningar 1965-
1976. Eventuellt kan dven justering goras av rotnettot till att enbart
gdlla omrdden med 113 §-forordnanden, att skogen redan ersatts i
markvérdet ovan.

Svante Béackstrom har gjort ett axplock av de synpunkter som
inkommit gédllande vdrderingen. Dessa aterges nedan med LMs
bemotande i kursiv text.

Synpunkter pa vilken areal som det finns 113§-férordnande pa. Borde
vara 27 ha.- LM undersoker

Eftersom man inte rdknar med ndgon avverkning eller 16pande
intdkter av skogen ska 100 procent av skogsvérdet ersdttas vid
intrdnget plus ersdttning for forvintad avkastning (bonitet 5-6 procent
per ar. LM bedomer det rimligt med halva skogsvirdet om det inte ingdr i
skogsmarken

”Gnesta dr landsbygdsomrade” - Hammersta 4:1 ligger endast ndgra
km fran bade Sodertidlje och Strangnds kommun. LM-omridet ligger pi
landsbygden och det som ska viirderas dr markens virde strax innan
planliggning och om det fanns forvintningar

Ramarken ddrmed betingar ett virde av ca 100 kr/m2, efter
taxeringsvdrde pa skogsmark och uppréakning. LM- det dr inte friga om
ett idag aktuellt ramarksvirde for exploatering se ovan.
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Drift- och underhallskostnader for GAn bor berdknas pa hela arealen-
LM helt korrekt detta bor justeras blir dndd bitnad

Virdering bygger pa teoretiska modeller ur “regelboken” men kan
inte appliceras pa Hammersta. Det kan vil inte vara rimligt att en
juridisk reglering av nyttjandet, men utan dgande, ska kosta
fritidsfastighetsdgarna mer dn att kdpa och dga produktiv vanlig
skogsmark i Gnesta-regionen?- LM foljer gillande lagregler. Bedomningar
gors och en dr vilka forvintningar som fanns vid planens antagande 1960-70

LM har lagt ut 200 m3sk jamt ver hela ga-parkomradet (32,77 hektar),
skogsinnehallet torde visa att det snarare ror sig om 50-100
m3sk/hektar dn de 200 som LM hdvdar. LM- skoginventering genomford
dver hela arealen ger det 200 m3sk/ha. Ersittning ska utgad for skogsvirdet
inom 113§-forordnanden omrdde. Stod i LMs-virderingshandbok

Felaktig batnadsprévning dvs att vdrdet pa fastigheterna dkar med 2%
pa nuvarande marknadsvérde-LM det dr mojligt att marknadsvirde utan
ga ska riknas av innan 2% pdslag gors-blir dnda bitnad

I utredningen belyser man att marknadsvérdet pa skogsmark i
Sormland ligger pa 80.000 - 100.000 kr/hektar for motsvarande mark.
Dvs skulle man kdpa 17 hektar skogsmark med full dganderétt skulle
det kosta alltsa 1,7 miljoner kr (inklusive rotvidrdet av skogen).

Mot detta ter sig Lantmadteriets forslag pa 4,7 miljoner eller 276.000
kr/hektar utan dganderétt som helt orimligt. En faktor 2,7 ganger
hdgre dan marknadsvirdet pa skogsmarken.- LM lagreglerna dr att 25%-
paslag pd mo-minskning ska ersittas och utgad frin virdet fore planliggning-
ramark

Vi vinder oss mot att man anvidnder begreppet ‘rdmark’ i
sammanhanget. Utredningen sétter ett virde pa ‘'ramarken’ som om
marken ifrdga skulle kunna exploateras i en fiktiv framtid som skall
kompenseras vid en forrédttning. Denna védrderingsprincip kan inte
anvandas for Hammersta. Exploateringen av tomtmarkerna &r redan
genomfdrda med over 80 fastigheter bildade och sdlda. Det hogre
ramarksvérdet dr redan realiserat. Darfor finns ingen grund for ett
‘rdmarksvirde’ utdver skogsmarksvirdet anser vi. LM-bedomning om
vilket virde marken har fore planliggningen 1960 ska nu ersdttas

Vi stiller oss ocksa helt ofdrstaende till att rotvédrdet adderas till
vdrderingen av marken. Képer man eller vdrderar skogsmark - far
man ocksa vad som finns/vdxer pa marken - man betalar inte extra
tor traden. LM- det kan vara rimligt

Robert Gothner, Hammersta 4:13 och 4:14, uppger att tva av frdgorna
pa den sista PowerPointbilden kommer fran hans inlaga. Med
undantag for att rotvdrdet, som Svante Backstrom enligt Robert
Gothners uppfattning 6vervidger att dndra, fragar han om vérderingen
i ovrigt star fast.

Svante Bdckstrom svarar att den svdra fragan dr vilka
forviantningsvdarden som fanns 1965, det kan ha varit lagre om alla
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byggnader fanns. Ramarksvardet idag i Médlardalen uppskattas till
cirka 50 kronor per kvadratmeter om det ska bebyggas. Svante
Béackstrom uppger att mer fakta om hur forvintningarna var vid tiden
for planldggning kan paverka bedémningen.

Robert Gothner fragar om Svante Backstrom hdller med om att 2 %
marknadsvdrdedkning dr proportionerligt mot ytan, om det skulle
vara samma beddmning av marknadsvdrdedkningen om
gemensamhetsanldggning bara skulle bildas for en hektar. Svante
Béckstrom svarar att det dr ett speciellt omrade och att
gemensamhetsanldggning for gronomrade vanligtvis genererar en
marknadsvdrdedkning om ca 1 %. Robert Gothner uppger att han
pratat om bdtnadsvidrderingen i sin inlaga. Han anser att 2 %
vardedkning generellt dr hogt, hdlften av ytan ska uppldtas utan
ersittning vilket innebér att det blir cirka 16-17 hektar kvar. Svante
Bédckstrom svarar att det fortfarande innebdr en
marknadsvdrdedkning av att fa del i gronomradet for alla fastigheter
oavsett om uppldtelsen ska ske med eller utan ersittning. Robert
Gothner anser att det inte dr korrekt att batnadsprova 113 §-omradena
och tycker inte att batnadsprovningen haller.

Elisabeth Ekelund Husborn uppger att hon ocksa har synpunkter pa
batnadsprévningen. I detaljplanen fran 1965 dr det cirka 22 hektar som
ska uppldtas. Inga hektar dr gratis. Svante Backstrom svarar att han
har utgatt fran det uppdrag han fick av drendeansvarig
forrattningslantmétare. FLM uppger att arealerna ska rdknas om.
Elisabeth Ekelund Husborn anser att det mojligtvis dr cirka fem hektar
som ska uppldtas gratis. Hon har synpunkt pa att skinka bort marken
gratis i omradet som omfattas av 113 §-férordnandet. Hon tycker inte
att avsteg ska goras fran virderingen i den fragan.

Da inga ytterligare fragor finns till Svante Backstrom angaende
vdrderingen ldimnar han sammantrddet. FLM gar vidare med att
informera om att forrdattningskostnaderna ska fordelas efter skilighet
och att beddmningen i dagsldget dr att alla har lika stor nytta av
forrattningen.

Sten Olsson tar ordet och uppger att han dr en del av ansékargruppen.
Han uppger att nir ansdkan skickades in ville de ha ett juridiskt
reglerat inflytande i fragor som géller disposition och nyttjande.
Mycket medvetet limnades det inte in nagon kartskiss utan de ville ha
en dialog och en mojlighet att i forrdttningen se hur man skulle landa
utifrdan olika utgangspunkter. Den allmdnna uppfattningen hos
ansdkargruppen utifrdn nu radande forutsdttningar &r att yrkandet
borde preciseras till att begrdansa bildandet av
gemensamhetsanldggning till omrddena som omfattas av 113 §-
forordnandena och dér upplatelse i huvudsak ska ske utan ersédttning.
Det innebdr en helt annorlunda kostnad dn den nuvarande
berdkningen. Alla som ansdkte behdver precisera och skriva under ett
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sadant yrkande for att det ska bli giltigt. P4 FLMs frdga svarar Sten
Olsson att det skulle kunna bli aktuellt f6r foreningen att skicka ut en
forfragan om fastighetsdgarna dr for eller emot forrdttningen, 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 omrdstning. Det kan vara sa att man motsétter sig forslaget
nu men kanske inte ett annat med en ny vdrdering, man kanske inte dr
emot forrdttningen helt.

FLM ska riakna om till rdtt areal och presentera ett nytt forslag om
yrkande inkommer att exempelvis gemensamhetsanldggning bara ska
avse omrdden med 113 §-férordnande. Inkommer inget yrkande
kommer det andra forslaget att provas.

Gunilla Cernerud, Hammersta 4:38 och befullméktigat ombud for Lars
Cernerud Hammersta 4:47, anser att innan beslut fattas ska alla ha
mdjlighet att sdga vad de tycker. Inget beslut ska tas innan alla har
sagt sitt. Hon uppger dven att hon inte har fatt svar pa de synpunkter
hon har skickat in.

Fraga stdlls om varfor nuvarande forslag ska provas om nagra anda
ska begrdnsa sitt yrkande. FLM svarar att inget justerat yrkande har
inkommit och att LM avvaktar.

Synpunkt framfors att det framkommer nya fakta, att alla inte &dr
ndrvarande pa sammantrddet och att man bor vinta med beslut tills
alla har tagit del av informationen fran detta sammantrdde. Alla ska
ha del av vad det kan komma att kosta.

FLM uppger att hon ska gora en sammanfattning av om vdrderingen
ska dndras och om ansdkargruppen dndrar sitt yrkande.

Gunilla Cernerud fragar vem som betalar LMs kostnader om
processen ldggs ner. FLM svarar att om forrdtiningen stills in dr det de
som ansokt om forrdttningen som betalar kostnaderna. Om
forrdattningen genomfors fordelas kostnaderna mellan alla fastigheter
som deltar.

Synpunkt framfors dterigen om att alla borde fa sédga sitt innan beslut
tas. Det rdder oklarhet om fordndring kommer ske av virderingen och
om ansdkargruppen kommer dndra sitt yrkande. Frdga stélls dven om
det kommer bli ett nytt sammantrédde.

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

Synpunkt framfors om att det i en uppdatering dr viktigt att fa med en
dragning om framtida kostnader och att man kan bli tvdngsansluten
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till anldggningen. Manga fastighetsdgare har inte forstatt att man kan
bli tvangsansluten.

Synpunkt framfors dven att alla har kunnat yttra sig tidigare.

Elisabeth Ekelund Husborn framfor att hon anser att den faststdllda
intrangsersdttningen &r alldeles for 1ag i befintligt forslag. Omradet
som omfattas av 113 §-forordnande dr betydligt mindre dn i forslaget,
kanske 1-2 hektar men max 5 hektar. Hon uppger dven att hon har
tagit kontakt med en extern professionell virderare som ska titta pa
forslaget.

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

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Gordana Arneland
T



