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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

M A och R W har yrkat att deras fastighet A aven fortsattningsvis ska sta helt
utanfor ga:1. De har dven yrkat att syn ska hallas pa platsen.

Arsta Havsbads samfallighetsforening (samfallighetsféreningen), som har ansékt om

forrattningen, har yttrat sig i malet.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

M A och R W har anfort i huvudsak samma omsténdigheter som i underinstanserna
med bl.a. foljande fortydliganden och tillagg. Det &r inte av vésentlig betydelse for A
att medverka i gemensamhets-anlaggningen. Nagon redogorelse for varfor vissa
fastigheter har undantagits fran gemensamhetsanlaggningen ges inte. A har alltid haft
egen anlaggning med badplats, strand med tillnérande vattenomrade, batbrygga,
parkering m.m. samt egen utfart pa allman vag som drivs av Trafikverket. Vid tidigare
forrattningar har A alltid lamnats utanfér med motiveringen att fastigheten ansetts ha
helt egna forutsattningar och inte ha nagonting alls gemensamt med det delvis
omgardande fritidshusomradet. Ingenting har &ndrats sedan tidigare forrattningar.
Mark- och miljédomstolen framhé&ver att belysningen efter den allménna landsvégen ar
det viktiga och vasentliga i beddomningen om A ska vara med i ga:1. Detta argument
motiverar inte att fastigheten ska vara med i gemensamhets-anlaggningen. Daremot
skulle en skalig kostnad for nyttjande av belysningen kunna belasta fastigheten. Den

s.k. centrumanlaggningen har inte nagot vasentligt varde for A.

Anledningen till att de inte har ifragasatt andelstalet i sig sjalvt eller dess storlek ar
att de anser att A inte ska belastas med nagot andelstal éver huvud taget.
Lantmateriets uttalande angaende andelstalet for deras fastighet ar motsagelsefullt.
Fastigheten har tilldelats ett l&gre andelstal med hansyn till att fastigheten enligt

Lantmateriet inte har behov av gemensamhetsanlaggning till vasentliga delar. Trots
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detta havdar Lantmateriet att det ar vasentligt att A ingar i gemensamhets-

anlaggningen.

For att en opartisk och rattvisande bedomning av den s.k. centrumanlaggningen ska

kunna goras skulle det vara 6nskvart med syn pa plats.

Samfallighetsforeningen har anfort i huvudsak foljande. Samtliga boende inom
detaljplanelagt omrade som atnjuter alla faciliteter i omradet ska solidariskt vara med i
ga:1 och betala samfallighetsavgift for administration och férvaltning av det stora
omréde som Arsta Havsbad utgér. Som medlem i samféllighetsféreningen far man
forutom att njuta av promenader pa iordningsstéllda strandpromenader dven hyra
foreningsgarden, anvanda bastun vid havet och spela tennis pa tennisbanorna. Det
anordnas olika aktiviteter for alla medlemmar i samfélligheten. Samfallighets-
foéreningen har ansvar for 1,6 kilometer vag, som inte gagnar A utom vid promenader,
men foreningen betalar for drift och underhéll avseende belysningen genom hela Arsta
Havsbad.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Foreliggande utredning i malet ger ett tillrackligt underlag fér prévning och syn

pa platsen behovs darmed inte. M As och R Ws begéran om syn ska darfor avslas.

Enligt 5 § anlaggningslagen (1973:1149) far gemensamhetsanlaggning inte inrattas for
annan fastighet &n sadan for vilken det ar av vasentlig betydelse att ha del i
anlaggningen. Andelstal i fraga om kostnaderna for anlaggningens drift ska enligt 15 §
andra stycket anldaggningslagen bestdmmas efter vad som ar skaligt med hansyn framst
till den omfattning i vilken fastigheten beraknas anvanda anldggningen.

Mark- och miljédverdomstolen delar mark- och miljodomstolens bedémning att det ar
av vasentlig betydelse for A att delta i ga:1, bland annat pa grund av att belysningen

langs den allméanna vagen ingar i gemensamhetsanlagg-ningen.
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Klagandena har endast yrkat att deras fastighet ska sta utanfoér gemensamhets-
anlaggningen. Enligt praxis ska talan om att viss fastighet ska befrias fran skyldighet
att delta i en gemensamhetsanlaggning dven anses innefatta yrkande om att fastigheten,
om begaran om befrielse inte skulle bifallas, bor ges ett sa lagt andelstal som majligt
(se rattsfallet NJA 1976 s. 493). Mark- och miljodverdomstolen provar darfér om det

finns skal att satta ner andelstalet for A.

Lantmateriet har beslutat att alla bebyggda bostadsfastigheter som deltar i
gemensamhetsanlaggningen far lika andelstal, andelstalet 1. Undantag har gjorts for
nagra fastigheter, bl.a. A, som har fatt andelstalet 0,7. Som skal for att faststélla ett
nagot lagre andelstal for A m.fl. har Lantmaéteriet anfort att fastigheterna ar stora till

ytan med egen parkering och att de har egen strand och brygga.

Lantmateriet har saledes vid sitt beslut om andelstal tagit hansyn till att A inte
anvander alla delar i gemensamhetsanlaggningen. Mark- och miljééverdomstolen
finner inte skal att satta ner andelstalet ytterligare, utan bedémer att andelstalet 0,7 far
anses skaligt med hansyn till i vilken omfattning som fastigheten beraknas anvénda

anlaggningen. Overklagandet ska darmed avslas.

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

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Henrik Lov och Roger Wikstrom, tekniska

radet Cecilia Undén samt hovrattsradet Malin Wik, referent.

Foredragande har varit Ulrika Agerskans.
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BAKGRUND

Lantmaéteriet beslutade vid forréttning den 28 maj 2014 om bl.a. omprovning enligt
35 § anl&ggningslagen (1973:1149) av ga:1. Den forsta gemensam-
hetsanlaggningen inrattades med lagakraftvunnet beslut 1985 med ett mindre tillagg
2000.

ga:1 har till &ndaméal vagar inom omradet (med undantag av Arsta Havs-badsvagen
och en vag med rundslinga till Arsta havsbad), vigbelysning, dagvatten-ledningar
och dagvattendiken, parkeringsplatser, gronomraden, badomrade med tillhérande
anordningar, centrumanléaggning med torg och restaurangbyggnad, butik/servering/
bageri, expeditionsbyggnad med 6vernattningsldgenheter och museibyggnad,
foreningsgard, klubbhus, forrad, materialgard, forradsbyggnader, hamn med
batbryggor och batupplaggningsplatser, tennisbanor, bastuanlaggning och

dansbana.

Anléggningen &r utford. Antalet deltagande fastigheter &r 833 stycken, varav ca

80 % enligt forrattningshandlingarna &r fritidshusfastigheter och ca 20 %
permanenthusfastigheter. Gemensamhetsanlaggningen férvaltas av Arsta Havsbads
samféllighetsforening (féreningen). Féreningen har i ansfkan inkommen till
Lantmateriet den 19 juni 2006 ansdkt om omprdvning av gemensamhetsanlagg-
ningen. Anledningen till omprévningen ar bl.a. att en ny detaljplan vunnit laga kraft
2011 och att kommunalt vatten och avlopp avses dras in i omradet 2014 — ca 2017.
Vid tiden for ansdkan var beslut inte fattat avseende huvudmannaskapet for anord-
ningarna for vatten och avlopp. Vid forrattningens avslutande var beslut fattat att
Haninge kommun ska vara huvudman fér VA-anldggningen. Framtida kommunalt
VA innebdr att vattenanldggningen inte langre behdvs i ga:1. Eftersom VA-
ledningar kommer att avvecklas successivt bildas dven en tillfallig ga:7 for

forvaltning av vattenférsdrjningsanlaggning och avloppsledningar.

Lantmateriets beslut har dverklagats till mark- och miljodomstolenav M A, L F, K
M, CPochR W.
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YRKANDEN M.M.
M A och R W, gemensamma dgare till A, har yrkat att deras fastighet aven
fortsattningsvis helt ska std utanfér ga:1 och Arsta Havsbads samfallighetsforening.

K M, &gare till B, C P, &gare till C, och L F, dgare till D, har i likalydande
skrivelse yrkat att det av anlaggningsbeslutet ska framga att hela ga:1 ska ompro-
vas efter fem ar och inte endast centrumanlaggningen. Om inte alla delar av
gemensamhetsanlaggningen kan omprovas yrkar de att vagarna ska omprévas efter
fem ar. Vidare yrkar de, som det far forstas, att permanentboende och

sommarboende ska ha olika andelstal efter hur mycket man anvander végarna.

GRUNDER OCH UTVECKLANDE AV TALAN
M A och R W har huvudsakligen anfort foljande till stod for sin talan.

A &r belagen mot havet med eget vattenomréde intill Arsta brygga och har som
narmsta granne fastigheten E som ags av Skargardsstiftelsen. E upplats till storsta
delen for olika naringsverksamheter sasom kiosk, parkering och garage och ingar

inte i omprévningen av ga:l, vilket inte A heller borde gora.

A var beldgen pa platsen redan innan HSB planerade och byggde stug-

omrédet som fick namnet Arsta Havsbad. S& smaningom bildades Arsta Havsbads
samfallighetsforening (AHS) som da 6vertog omradet fran HSB. Fastigheten &r en
sjotomt med strand och tillhérande privat brygganlaggning samt egen utfart pa all-
man vag. Det har darfor aldrig ndgonsin funnits nagot som helst samrére med
AHS. A har alltid haft eget vatten- och avloppssystem med brunnar och
slamtankar. Fastigheten har &ven helt andra byggregler &n fritidssamhéllet som
delvis omgardar fastigheten. | byggreglerna namns bland annat att fastigheten far

utvecklas efter sina egna forutsattningar.
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Den gemensamhetsanlaggning som finns inom AHS nyttjas absolut inte av fastighe-
ten pa nagot satt. Att foreningen valt att driva belysning utefter den allmanna lands-
vagen i egen regi ar helt upp till dem. Detta berdr inte fastigheten pa nagot sétt.
Samtliga trafikanter pa den allménna landsvéagen kan i sadana fall anses vara

nyttjare av deras belysning.

Lantmateriets argument for att A ska inga i ga:l strider helt mot deras eget
uttalande. A har tilldelats ett lagre andelstal just med hansyn till att Lantmateriet
inte anser att fastigheten har behov av AHS gemensamhetsanlaggning till
vasentliga delar, sasom exempelvis badplats, batbryggor och parkering. Att A
skulle kunna nyttja deras restauranglokal och foreningsgard som enda argument
racker inte som fullgod anledning for att A ska ingd i ga:l och AHS. A har alltid
helt lamnats utanfor tidigare forrattningar och aven vid tidigare
samfallighetsbildningar och det har aldrig varit ndgon diskussion angaende A och
dess medverkan. Det ar av vasentlig betydelse for fastigheten att inte medverka i
gemensamhetsanlédggningen. En medverkan forsamrar definitivt fastighetens
mojligheter att som skargardsfastighet i framtiden agera som egen juridisk person

vid olika uppkommande arenden.

L F, M och C P har huvudsakligen anfort foljande till stod for sin talan.

Till Lantméteriet har framforts tva 6nskemal i samband med nytt anlaggningsbeslut.
Omprévning ska kunna ske efter fem ar, for anlaggningens alla delar, inte enbart
centrumanlaggningen och det ska vara olika andelstal for vaghallning beroende pa
om man ar permanentboende eller sommarboende. Inget av dessa 6nskemal ar
beaktade i beslutet. Argumenten i Lantmateriets resonemang for att inte acceptera
olika andelstal &r; for liten kostnadsskillnad, osdker omvandlingstakt och for

arbetskravande administration om boendeform ska beaktas.

Idag &r det liten kostnadsskillnad, men det beror pa att kostnaderna fordelas lika pa
alla och att vintervaghallningen inte utfors i hela omradet. Omvandlingstakten &r
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mycket osaker. Det har inte gjorts nagon undersokning (t.ex. en enkat), utan allt
grundas pa antaganden. Detta ger en stark anledning till omprovning om fem ar.
Nér det galler administration av permanent- eller fritidsboende kommer kommunen
att fa uppgift om detta i och med att de som fortsatter att vara sommarboende
kommer att fa sitt vatten avstangt dver vintern genom kommunens férsorg (liksom
idag sker med sophamtning) om man sa énskar. | nulaget &r det viktigaste att

anlaggningsbeslutet kan omprévas aven nar det géller vaghallning efter fem ar.

Omradets utveckling ar mycket osaker. Hittills har férdelningen permanentboende/-
fritidsboende fordelats pa 20/80 % (enligt folkbokfdring 2012, enligt rundvandring i
omradet pa vintern med sn6 som avslojar fotspar/skottning for ca 8 ar sedan). Det &r
stor skillnad pa servicekrav av permanentboende jamfort med sommarboende, men
dessa kostnader gar inte att berdkna pa realistiskt satt annu. For att fa en rattvisande
kostnadsskillnad maste man ocksa jamfora ur bada kategoriers perspektiv, dvs. ska
kostnaden delas av alla eller enbart av permanentboende. Det dr 830 fastigheter,
varav 20 % permanentboende, dvs. 166 och alltsa 664 sommarboende.

Krav stalls pa ytterligare snorojning och kostnaden for det kommer sannolikt att 6ka
avsevart eftersom bortforsling av sno blir nédvandig, da det & mycket ont om av-
stjalpningsytor for snon. Det ar skillnad pa anvandning av vag for permanentboende
och sommarboende. Sjalvklart ska sommarboende betala for vagkostnader, men
bara i relation till hur mycket man anvénder vagen. Sommarboende bidrar avsevért
till vintervagskostnader. Allmant vagunderhall, snérojning undantaget, kostade i
medeltal de senaste aren ca 197 000 kr/ar. Skulle de sommarboende enbart betalat
for ett halvt ar hade det blivit 119 kr/fastighet och kostnaden for permanentboende
om de betalat for hela aret blivit 712 kr/fastighet. Till stod for sin talan hanvisar de
till siffror som visar kostnader for de tre senaste arens snorgjning och fordelning per
fastighet, respektive per fastboende enligt Arsta Havsbads samfallighets

resultatrakning.

DOMSKAL
Mark- och miljddomstolen har med stdd av 31 8§ anlédggningslagen och 16 kap. 8 §

forsta stycket fastighetshildningslagen (1970:988) avgjort malet utan sammantrade.
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Fragorna i malet ar:

1) om A ska vara deltagare i ga:1,

2) om andelstalen for vaghallning ska vara lika for permanenthusfastigheter och
fritidshusfastigheter, samt

3) om ga:1, utéver vad som redan har beslutats for centrumanlaggningen,

ska omprévas om fem ar. Domstolen bedémer nedan dessa fragor under sarskilda

rubriker.
Ska A4 vara deltagare i ga:1?

Lantmateriet har beslutat att det ar av vasentlig betydelse (enligt 5 § anlaggnings-
lagen) for A att vara deltagare i ga:1. Lantmateriet bedomer att det &r rimligt,
skaligt och av vasentlig betydelse att samtliga bostadsfastigheter inom
detaljplaneomradet & med i ga:1. Inom gemensamhetsanlagg-ningen finns
anlaggningar som pa ett eller annat sétt ar vasentliga for alla planomradets
fastigheter som t.ex. vagbelysning, centrumanlaggningar, badplats, batbryggor och

parkering.

M A och R W anser att deras fastighet inte har behov av t.ex. badplats, batbryggor
och parkering, da fastigheten &r en sjotomt med strand, privat brygganlaggning och
egen utfart mot allmén vég. Vidare har de eget vatten- och avloppssystem. De har

darfor yrkat att de helt ska sta utanfor Stads-berga ga:1.

Av forarbetena till anlaggningslagen (prop. 1973:160 s. 151) framgar bl.a. att
avgorande for om s.k. tvangsanslutning far ske i princip bor vara om det foreligger
ett patagligt behov for fastigheten att ha tillgang till den nyttighet som avses med
gemensamhetsanldggningen. Om fastigheten redan &r utrustad med en separat
anlaggning som fyller samma funktion som den aktuella gemensamhetsanlagg-
ningen, sa bor anslutning som regel inte komma i fraga. Som exempel fran ratts-
praxis dar vésentlighetsvillkoret har ansetts uppfyllt, trots att de klagande t.ex. har
haft egen utfart till allmén vag, kan ndmnas avgoranden fran Svea hovrétt den 25
november 2008, mél nr O 2007-08, frdn Hovratten for Vastra Sveriges den 29 juni
2004, mal nr O 3227-03 samt fran Hovratten for Nedre Norrland den 29 juni 2004,
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O 1286-02. I sistnamnda fall uttalade hovritten bl.a. att det var av vasentlig
betydelse att astadkomma en totalt sett vél fungerande vaghallning och att det far
anses ligga i alla fastighetsagares intresse, att alla fastigheter som har anknytning

till vagsystemet solidariskt medverkar i féreningen.

Mark- och miljddomstolen gér bedémningen att A ska vara deltagare i ga:1. Det
som i forsta hand ar vasentligt for fastigheten av andamalen i
gemensamhetsanlaggningen &r belysningen langs den allmanna vagen, Arsta Havs-
badsvégen. I andra hand &r det dven vésentligt for fastigheten att delta i centrum-
anlaggningen med torg och restaurangbyggnad, butik/servering/bageri och expedi-
tionsbyggnad med 6vernattningslagenheter, sarskilt d& omradet Arsta Havsbad frén
borjan byggts ut som ett eget samhalle. Dessa faktorer ger stod for att A ska vara
deltagare i ga:1, &ven om fastigheten redan &r utrustad med vissa separata
anlaggningar som far sigas fylla samma funktion som delar av den aktuella
gemensamhetsanlédggningen. Lantmateriet har gett fastigheten ett reducerat
andelstal 0,7 da fastigheten ar stor till arean med egen parkering, egen strand och
brygga. Fragan om sjalva andelstalet i sig &r inte ifragasatt i malet av M A och Ri
W. Lantmateriets beslut ska darfor ssmmanfattningsvis sta fast savitt avser deras

fastighet.

Ska andelstalen for vaghallning vara lika for permanenthusfastigheter och

fritidshusfastigheter?

Det noteras inledningsvis att samtliga bebyggda bostadsfastigheter inom Arsta
Havsbad idag, dvs. innan denna anldggningsforrattning, har samma andelstal

oavsett om de ar permanenthusfastigheter eller fritidshusfastigheter.

Lantmaéteriet har i anlaggningsbeslutet inte beslutat om ndgon andring. Lantmaéteriet
har angivit vilka faktorer som har végts in i denna beddmning. Dessa faktorer &r
storleken pa kostnadsskillnaderna i gemensamhetsanlaggningen om bostadsformen
skulle paverka andelstalet, snabbheten i omvandlingen av omradet, flera andamal i
gemensamhetsanléaggningen, att det ska vara hanterbart for en styrelse i det

administrativa arbetet samt skalighet och rimlighet.
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L F, K M och C P har yrkat att det ska vara olika andelstal for vaghallningen

beroende pa om man &ar permanentboende eller sommarboende.

Enligt 15 § anl&ggningslagen bestdms andelstal for en gemensamhetsanldggnings
utfoérande efter vad som &r skéligt med hénsyn till framst den nytta fastigheten har
av anlaggningen, medan andelstal avseende drift bestdms efter vad som ar skaligt
med hansyn framst till den omfattning i vilken fastigheten berdknas anvénda
anlaggningen. Vid bestammande av andelstalen ska hansyn inte tas till ett mer eller
mindre tillfalligt eller personligt begagnande av anlaggningen utan endast till
stadigvarande forhallanden som hanger samman med fastighetens utnyttjande for
sitt andamal (prop. 1973:160 s. 215). Det kan i vissa fall finnas anledning att gora
skillnad mellan permanentbostéder och fritidsbostéder vid bestdammande av
andelstal, beroende pa hur fastigheten bedoms utnyttjas stadigvarande (jfr. Mark-
och miljodverdomstolens avgorande den 28 oktober 2014 i mal nr F 3656-14). Ofta

maste enkla och schabloniserade grunder for andelstalen tillampas.

Mark och miljédomstolen gor i nu aktuellt fall ingen annan bedémning &n
Lantmateriet, dvs. det ar rimligt med samma andelstal fér samtliga bebyggda
bostadsfastigheter inom det omrade som omfattas av detaljplanen. Forutom de av
Lantméteriet angivna skalen vad galler kostnadsskillnader, omvandlingstakt etc.

(s. 3 i beslutet, PR2) bor hansyn tas aven till det geografiska laget avseende Arsta
Havsbad inom Storstockholmsregionen, med relativt korta avstand till Haninge och
Stockholm med goda trafikférbindelser (allman vag, Arsta Havsbadsvagen, genom
omrédet) och buss/tag-forbindelse fran Arsta Havsbad till Haninge och Stockholms
Centrum. Omvandlingstrycket fran fritidshus till permanenthus kan dven komma att
oka i takt med att Arsta Havsbad ansluts till det kommunala VA-nétet. Méjlig-
heterna att permanent bo i Arsta Havsbad bedéms darmed som goda, vilket
ytterligare talar for gemensamma andelstal. Overklagandena ska darfor avslas och

Lantmateriets beslut sta fast avseende andelstal for fritidshus och permanenthus.
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Ska ga:1, utdver centrumanlaggningen, omprovas efter fem ar?

Lantmateriet har beslutat att gemensamhetsanlaggningen far omprévas efter fem ar
nar det galler centrumanlaggningen dven om villkoren for omprévning enligt 35 8

anlaggningslagen inte ar uppfyllda.

L F, KM och C P yrkar i forsta hand att alla delar i gemensamhetsanlaggningen,

och i andra hand enbart vagarna, ska kunna omprévas efter fem ar.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att det finns flera alternativa mojligheter att
andra andelstalen i en gemensamhetsanlaggning. Av 43 § anlaggningslagen framgar
att 6verenskommelse kan traffas om andrade andelstal, vilken far samma verkan
som ny forrattning under forutsattning att den godkanns av Lantmateriet. Om
andrade forhallanden intrader som vasentligt paverkar fragan, eller om det kan pa-
visas ett klart behov av omprévning kan en gemensamhetsanlaggning éven
omprévas enligt 35 § anlaggningslagen. Av anlaggningsbeslutet framgar vidare att
foreningens styrelse enligt 24 a § anlaggningslagen far delegation att &ndra andels-
talen i vissa fall. Att i ett anldaggningsbeslut féreskiva bestammelser om att omprov-
ning far ske efter en viss tid bor tillampas med viss urskiljning (prop. 1973:160 s.
219 x).

Domstolen noterar att en anlaggningsforrattning avseende en omprévning av en sa
omfattande gemensamhetsanldggning som ga:1 med 833 deltagande fastigheter
och flera olika &ndamal kan bli relativt kostsam. | och med prévningen av ga:1
inom ramen for denna forrattning finns det inte nagra uppenbara osékerheter i
gemensamhetsanldggningen, utéver centrumanlédggningen. Domstolen gor
bedémningen att da det enligt vad som beskrivits ovan finns andra vagar for att fa
ett anlaggningsbeslut provat, finns det inte skal att i anlaggningsbeslutet foreskriva
en tidsfrist inom vilken hela gemensamhetsanlaggningen, alternativt fragan om
vigarna, ska omprovas. Overklagandet ska darfor avslas dven i denna del och

Lantmateriets beslut sta fast.
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Sammanfattningsvis avslar mark- och miljodomstolen éverklagandena med de skal
som har angetts ovan. Vad de klagande i 6vrigt har anfort medfér ingen annan
bedémning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 5 januari 2015. Provningstillstand kravs.

Erika Ekman Bjorn Hedlund

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Erika Ekman, ordférande, och

tekniska radet Bjorn Hedlund.





