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4.PN

5.PT

6.PT

Ombud for 3-6: Advokat U J
Optimus Advokatbyra

SAKEN
Omprovning av Kebal ga:2 (Kebals vagforening) i Stromstads kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen avvisar Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad

AB:s Overklagande vad galler andrad intradesersattning for fastigheterna X, Y och Z.

2. Mark- och miljoéverdomstolen avvisar T Ns B M As, P

Bs, T Ts, U Ts, H Hs och K Hs yrkanden om lagre ersattning an 5 000 kronor for
intrade i foreningen och foréandrat kostnadsansvar for Kebals vagforenings
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen samt T Ns yrkande om ersattning

for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen.

3. Mark- och miljéoverdomstolen andrar mark- och miljodomstolens dom endast pa
det sattet att Mark- och miljooverdomstolen forpliktigar Palmblad Fastighetsutveckling
i Stromstad AB,KH,HH,SS,HS,UT, TT,BMA, TN,MF B, EF BochP B att
utdver i mark- och miljodomstolen utdémda rattegangskostnader solidariskt ersatta

Kebals vagforening for dess
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rattegangskostnader avseende A Es arbete i mark- och miljodomstolen med 20 000
kronor. Pa beloppet utgar ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen fér mark- och

miljodomstolens dom tills betalning sker.

4. Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB ska ersétta Kebals vagforening for
rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen med 66 875 kr, allt avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom tills

betalning sker.




SVEA HOVRATT DOM F 4532-14
Mark- och miljééverdomstolen

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB (i fortsattningen Ps, vid tidpunkten
for dverklagandet &gare av A, Boch C), H H och K H (4gareavD), TToch U T
(4gare av E), G M och J M (vid tidpunkten fér 6verklagandet agare av F), T N och B
M A (vid tidpunkten for dverklagandet &gare av G), H S och S S (4gare av H) samt P
B, M F B och E F B (&gare av I) har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska
faststalla intradesavgiften till 5 000 kronor for var och en av fastigheterna A — I (nér
samtliga ovan angivna klagande avses bendmns de i fortsattningen Ps m.fl.). Ps har
anfort att bolagets 6verklagande dven omfattar de fastigheter som bolaget inte langre

ager och vilkas agare inte lamnat nagon fullmakt till bolaget och dess ombud.

Ps har vidare yrkat befrielse fran skyldigheten att ersétta Kebals vagforenings (i
fortsattning Vagforeningen) och P N rattegangskostnader vid mark- och

miljodomstolen.

TN,BMA PBMFBochEB, TT,UT, HHochKH

(ndr samtliga avses bendmns de i fortsattningen T N m.fl.) har i tillagg till det som
tidigare angetts yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen i forsta hand ska faststalla
intradesavgiften till ett skaligt belopp. De har ocksa yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen ska befria dem fran skyldigheten att ersatta VVagforeningens

rattegangskostnader vid mark- och miljédomstolen.

T N har dven yrkat ersattning for sina rattegangskostnader vid mark- och

miljédomstolen.
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Vagféreningen, MT, PN, PT,S T, BE R och L R har bestritt bifall till Ps m.fl:s

och T N m.fl:s &ndringsyrkanden.

Vagféreningen har yrkat att Ps, K HochHH, U Toch TT,BM A och TN, H S och
S Ssamt P B, E F B och M F B ska forpliktas att ersatta foreningens kostnader for A
Es arbete vid mark- och miljodomstolen.

Ps, KHochHH,UTochTT,BMAochTN,SSochHSsamtPB,EFB
och M F B har bestritt VVagforeningens dndringsyrkande. De har i andra hand yrkat

att begéard ersattning for A Es arbete ska jamkas.

Ps m.fl. och T N m.fl. och Vagféreningen har yrkat ersattning for sina
rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen. VVagféreningen har dock endast

yrkat rattegangskostnadsersattning av Ps.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Ps m.fl. har anfort i huvudsak foljande. Ps har vilseletts av Golfklubben och
Végforeningen vid undertecknandet av Letter of Intent den 16 november 2007. Samma
dag underskrevs avtalet mellan Golfklubben och Ps om forséljning av J, numera A 1. Ps
var och &r av uppfattningen att Letter of Intent endast ar en avsiktsforklaring och
informerades inte om att denna lamnades in till Lantmaéteriet eller att innehallet
fortsattningsvis var bindande. Ps visste vid undertecknandet inte heller att
Véagforeningens vardering av dess tillgangar var missvisande och att
anslutningsavgiften till \Vagféreningen inte var den gangse utan har varit mycket lagre
tidigare. Letter of Intent ingicks vidare av Golfklubben som i slutdndan inte skulle
komma att sta for intradesavgifterna. Ps avsikt var att langre fram slutligt reglera
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mellanhavandena avseende omradets samtliga vagar med Vagforeningen. Det stammer
inte att Ps inte tidigare har aberopat att bolaget blivit vilselett. Det var Vagforeningen
som tog fram Letter of Intent, inte Ps ombud. Ps blev medvetet om Letter of Intent vid

sittande bord nar kdpekontraktet signerades.

Mark- och miljodomstolen har dessutom felaktigt ansett att fragan om intradesavgiften
ar dispositiv och darfor inte bedomt skaligheten i intrddesavgiften om 40 000 kronor.
Vagforeningen har felaktigt varderat sitt vagnat till 24 miljoner kronor. VVagarna &r 30-
40 ar gamla och underhallet eftersatt. | vissa delar har Stromstads kommun utfort och
betalat for hojningen av standarden de senaste aren. Dessutom bidrar fastigheterna med
egna nybyggda vagar vérda ca 3,3 miljoner kronor. Istéllet for den bestdmda
intrddesavgiften bor den senaste forskningen tillampas, dvs. Anldggningens varde=
((Utférandekostnaden - Bidrag for utférande) * Dagens KPI/KPI utférande) *
(Avskrivningstid - Tid sedan utfoérande)/Avskrivningstid. Darutéver har
Végforeningen infort forbud mot fordon tyngre &n 5 ton pa vagarna vilket omajliggor
byggnationer pa de obebyggda tomterna. Ut6ver intradesersattning och att man
overlamnat helt nya vagar till foreningen riskerar darmed Ps att fa betala ytterligare
slitageavgifter for att anvénda den aldre végen. Detta bor beaktas vid
skalighetsbedomningen. Enligt Lantmateriets varderingsutlatande ar skalig
intrddesavgift istéllet 2 000 — 4 000 kronor. Lantmateriet har sedan gjort en slutlig

beddmning att skalig intradesavgift & 5 000 kronor, ett belopp som Ps godtar.

Revisor A E synes inte ha tillfort nagot arbete av betydelse efter att
forrattningen avslutades. Kostnaden har inte varit pakallad for tillvaratagande

av Vagforeningens ratt och den ar oskéligt hog.

T N m.fl. har darutéver i huvudsak anfort foljande. Letter of Intent ska pa grund av
brister i processen vid dess tillkomst och bristande skélighet i anférd
anslutningsavgift inklusive Véagforeningens berdkning av anlaggningens vérde inte
galla. T N ifragasatte beloppet men fick besked att det ar den taxan som galler. T N
agerade i god tro. Golfklubben var dock inte en naturlig motpart till VVagféreningen
da det inte var klubben som skulle betala anslutningskostnaderna. Nar handlingarna
lamnades in till Lantmateriet fick klubbens ordférande besked av
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lantmataren att avtalet inte var nddvandigt. Aven D P agerade i god tro. Lantmétaren
har ocksa uppgett att fragan om anslutningsavgift ar reciprok, dvs. om en fastighet
lamnar en végforening ska man fa samma belopp vid uttradet. Avtalet traffades saledes
inte mellan likvardiga parter utan accepterades i god tro baserad pa Vagféreningens
ensidiga bedémning och krav pa avgift. Avgiften ar vidare inte skélig. Féreningen
klarar inte sin ekonomi om nagon fastighet urtrader. Aven kostnaden for nyanlaggning
kan ifrdgasattas. Baserad pa uppgifter fran Trafikverket skulle en nyanlaggning av
végarna kosta ca 9,5 miljoner kronor. Att beloppet &r, fore avskrivning, mindre &n
hélften av det angivna anldggningsvardet enligt vardering aberopad av Vagfdreningen,
belyser svarigheterna med ateranskaffningsmetoden. Den av Ps beskrivna metoden att
berékna anslutningsavgiften beddms inom forskningen battre Gverensstamma med
anlaggningslagens bestammelser an ateranskaffningsmetoden. Metoden innebr att
anslutningsavgiften i detta fall blir 700 kronor plus 0,2 % av netto tillgangar i 6vrigt.
Det avgoOrande &r att VVagforeningens andelsagare inte sjalva har investerat i végarna.
Ateranskaffningsmetoden innebér att fastighetsagarna vid varje ny exploatering far
betala en allt hogre anslutningsavgift utan att befintliga dgare betalat nagot

motsvarande.

A E ar sedan 2000-talet inte langre fastighetségare inom Vagforeningens omrade,
varfor hans stallning som ersattningsberattigad motpart ifragasatts dven pa den
grunden. Véagforeningen har slutligen utsett ett juridiskt ombud att féra dess talan och
inte AE.

Vagforeningen samt M T, P N, P T och S T har aberopat samma grunder och
omstandigheter som i mark- och miljédomstolen och har tillagt i huvudsak féljande.
Mark- och miljddomstolens dom vad géller intradesavgiften ar korrekt. Ps ar utdver
Letter of Intent &ven bundet att betala intradesavgiften om 40 000 kronor genom sitt
eget kopeavtal med Golfklubben. Ps har inte blivit vilseledda. Det stod helt klart for
de inblandade parterna vad som ingick i kopet och vilka anslutnings- och
slitageersattningskostnader som skulle betalas. Ps betalade forst frivilligt
slitageersattningskostnaden som bestamdes i Letter of Intent for att sedan langt senare
vécka talan mot VVagforeningen vid Uddevalla tingsratt. Av lantmétare Lars

Lindebergs utredning framgar att
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intradesavgiften om 40 000 kronor inte alls &r missvisande. Samma avgift har anvants

av Vagforeningen tidigare. Det stammer inte att forlikningen vid Goteborgs tingsratt

skulle omfatta dven nu aktuell intradesavgift.

Vagféreningen har dérutéver anfort féljande. A Es arbete har utgjort en nédvéndig
kostnad for vagforeningens mojlighet att driva process och déarmed for
tillvaratagandet av vagféreningens ratt i malet. Hans arbete med framtagande och
bearbetning av bakgrundsmaterial har gjort att ombudskostnaderna har kunnat hallas
nere. Eftersom vagféreningen har vunnit fullt ut ar det skaligt att vagféreningen
erhaller ersattning fran alla de som intagit motpartsstallning till vagfoéreningen. Av
specifikationen avseende A Es arbete framgar att detta utforts mellan den 29 februari
och den 6 september 2012 och mark- och miljodomstolen har uppenbarligen
felbedémt nar arbetet har utforts. Aven vad arbetet har bestatt i har noggrant

redogjorts for i specifikationen.

B E R och L R har i huvudsak anfort foljande. Ps har inte invant mot det
exploateringsavtal som bolaget har ingatt med kommunen eller Lantmateriets
anlaggningsbeslut rérande 6vriga beslut i forrattningen, utan bara fragan om
intrddesavgift. Ps har inte tidigare anfort att bolaget blivit vilselett eller forsokt héva
avtalet utan har forst nu, efter 7 ar, aberopat denna nya omstandighet. Letter of Intent
ar bindande av de skal som Uddevalla tingsrétt och mark- och miljddomstolen angett.
Ps har accepterat avtalet genom att betala slitageavgift enligt detta till VVagforeningen.
Végforeningen har satt upp en skylt for begransning av tunga transporter med
anledning av att medlemmar och entreprendrer inte respekterar vagforeningens regler
och avgifter om extra belastning och extra slitageavgifter vid till exempel

markanlaggningar och byggnationer.
MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Yrkandet om andrad intradesersattning avseende fastigheterna X, Y och Z

Ps har i 6verklagandet &ven yrkat att lagre intrddeserséttning ska faststallas for agare
till fastigheter som Ps vid tidpunkten for 6verklagandet inte 4gde och
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vilkas agare under malets handlaggning i Mark- och miljoéverdomstolen inte lamnat

Ps och dess ombud fullmakt att fora deras talan har. Fragan har darfér uppkommit

om Overklagandet kan provas avseende dessa fastigheter.

Av 30 § anlaggningslagen (1973:1149) foljer att 15 kap. fastighetsbildningslagen
(1970:988) tillampas vid fullféljd av ett anlaggningsbeslut. Av 15 kap. 6 § fjarde
stycket fastighetsbildningslagen féljer att mark- och miljddomstolens dom far
dverklagas av sakagare eller den som alagts att betala ersattning eller kostnad i fraga
om dessa fastigheter, &ven om han eller hon inte &r sakdgare. En genomgaende princip
vid tillampning av fastighetsbildningslagen ar att stallningen som sakédgare for en
fastighet ar knuten till &ganderatten till fastigheten och foljer med andringar i
aganderdtten (jfr NJA 1985 s 368).

Ps var vid tidpunkten dverklagandet inte &gare till fastigheterna X, Y eller Z.
Intrddesersattning for berdrda fastigheter ska enligt Lantmaéteriets beslut betalas av
fastigheternas aktuella dgare och inte av Ps har saledes inte ratt att dverklaga mark-
och miljodomstolens dom vad galler dessa fastigheter, varfor Ps 6verklagande i den

delen ska avvisas.

Yrkanden framstallda efter éverklagandetidens utgang

Inledningsvis kan konstateras att T N m.fl. efter 6verklagandetidens utgang har
framstallt yrkanden som gar utover de yrkanden som framstallt fore
éverklagandetidens utgang. Deras yrkande att intradesersattningen beréknas pa ett
visst satt och darmed ska faststallas till ett skaligt belopp ska darfor avvisas i den man
det innebr en lagre ersattning &n 5 000 kronor. Aven deras yrkande om att befrias fran
skyldigheten att ersatta Vagforeningens rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen och T Ns yrkande att VVagforeningen ska forpliktas ersétta honom for
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen ska avvisas darfor att yrkandena har

framstéallts for sent.
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Ps m fl:s yrkande om andrad intradesersattning for dvriga berdrda fastigheter och Ps
yrkande om fordelning av rattegdngskostnader i mark- och miljédomstolen
Mark- och miljoéverdomstolen finner sasom mark- och miljédomstolen att
ifragavarande dverenskommelse om ersattning, oavsett hur den betecknats, ar
bindande mellan parterna. Det som har anforts i fraga om avtalets ogiltighet féranleder
inte Mark- och miljoéverdomstolen att géra nagon annan bedémning. | och med att
avtalet i nara anslutning till upprattandet lamnades in under pagaende forrattning, ar
avtalet vidare att ses som en bindande 6verenskommelse i forrattningen (jfr NJA 1984
s 531).

I vilken utstrackning avsteg far goras fran anlaggningslagens bestammelser nar berérda
fastighetsagare medger det, framgar av lagens 16 §. Ersattning for intrade i bestaende
samféllighet, som regleras i 37 och 39 8§ samma lag, finns inte med i denna
upprakning. Fragan om vilken ersattning som ska utga vid intrade i en bestaende
samfallighet ar saledes inte dispositiv. En 6verenskommelse om intrade i en befintlig
samféllighet inklusive vilken ersattning som ska betalas ska istallet enligt 43 §
anlaggningslagen godkannas som ett beslut vid en ny forrattning endast om det ar
uppenbart att dverenskommelsen inte strider mot anlaggningslagen. Av forarbetena till
bestammelsen framgar att den &r avsedd att tillampas restriktivt och att godkannande
inte ska lamnas nar det rader minsta tveksamhet om dverenskommelsens forenlighet

med anlaggningslagen (se prop. 1973:160 s. 263).

Av 37 § anlaggningslagen framgar att erséttning vid intrade i bestadende samfallighet
ska utges for det dverskott i foreningen som tillfors den intradande fastigheten.
Overskottet utgor enligt 39 § anldggningslagen skillnaden mellan vardet av
anlaggningen och foreningens tillgangar, a ena sidan, samt foreningens forbindelser, &
andra sidan. Anlaggningens varde uppskattas efter vad som ar skaligt med hansyn
framst till kostnaderna for dess utforande samt till anlaggningens alder och fortsatta
anvandbarhet. | férarbetena anges att varderingen inte innebar en pa matbara faktiska
forhallanden grundad matematisk berakning, utan snarare en skalighetsbedémning
(prop. 1973:160 s. 260). Varje avvikelse fran det belopp som Lantméteriet vid en egen
utredning kommer fram till kan med anledning av ovanstaende inte per automatik

ségas strida mot anldggningslagen. En éverenskommelse kan anses strida mot
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anlaggningslagen forst nar beloppet avsevart avviker fran en vid en évergripande

beddmning uppskattad skalig ersattning.

Mark- och miljodverdomstolen finner, trots det som anforts av Ps m.fl. och T N m.fl.
angaende sattet att berakna intradesavgiften, att den éverenskomna erséttningen inte
avviker fran vad som kan anses vara skaligt i sddan man att dverenskommelsen kan
anses strida mot anléggningslagen. Det har darfor inte funnits skél for Lantmateriet att
underkénna parternas dverenskommelse i fraga om ersattningen. Mark- och
miljodomstolens dom i denna del ska d&rfor inte &ndras. Med hénsyn till detta ska
mark- och miljodomstolens dom inte heller andras nar det géller Ps 6verklagande av
skyldigheten att ersatta VVagforeningen och P N for deras rattegangskostnader vid

mark- och miljddomstolen.

Véagféreningens dverklagande vad géller ersattning for A Es arbete Vagforeningen
har till mark- och miljddomstolen inlamnat en kostnadsrékning av vilken det framgar
att det yrkade beloppet avser erséttning for arbete utfort av A E under processen i
mark- och miljddomstolen. Mark- och miljééverdomstolen finner inte skél att
ifrdgasatta att A E har bitratt Vagforeningen och dess ombud under processen i mark-
och miljodomstolen och bedémer darfér med hansyn till utgangen i malet det skaligt
att Vagforeningen far skalig erséttning for sina kostnader for A Es arbete. Vid en
samlad beddmning finner Mark- och miljoéverdomstolen att en ersattning om 20 000
kr far anses ha varit skaligt belopp for tillvaratagande av Vagféreningens ratt.
Erséttningen bor utges av de parter som motsatte sig Vagforeningens yrkanden vid
mark- och miljddomstolen, dvs. de parter som anges i punkten 6 i mark- och
miljodomstolens dom. Mark- och miljédomstolens dom ska &ndras i enlighet med
detta.

Rattegangskostnader i Mark- och miljééverdomstolen

Med hénsyn till utgangen i malet ska Vagforeningen erhalla full ersattning for sina
rattegangskostnader i Mark- och miljoéverdomstolen, savitt kostnaderna har varit
skaligen pakallade for att ta till vara VVagféreningens ratt. Mark- och
miljoéverdomstolen finner att den yrkade erséttningen ar skalig. 1 enlighet med
Vagforeningens yrkande ska erséttningen utges endast av Ps.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

| avgérandet har deltagit hovrattsraden Lars Borg och Mikael Hagelroth, tekniska radet
Jan Gustafsson samt hovréattsradet Eywor Helmenius, referent.

Foredragande har varit Helen Agah.
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3.EFB

4 MFB

5.HH

6. KH

8. TN

9.UT

10.TT

MOTPARTER
1. Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB

Ombud: Advokat N H
Odevall Advokatbyra AB

2. Christer Collin & Co Intressenter AB
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3. Fastighetskompaniet i Vast AB

4. HS

5.SS

6.1C

7.LAL-M

8 HAM

9. Ola Serneke AB

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut den 28 februari 2012 i &rende nr 0074725, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering och anlaggningsatgard berérande A- I och
omprdévning av Kebal ga:2 (Kebals vagforening), Stromstads kommun

DOMSLUT
1. Med andring av Lantméteriets beslut bestimmer mark- och miljédomstolen

intradesavgiften till 40 000 kr for envar av fastigheterna A-I.

2. Mark- och miljodomstolen avslar yrkandet om att Kebal s:5 ska forvaltas av
Kebal ga:11.



4

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F1211-12
Mark- och miljodomstolen

3.

Mark- och miljédomstolen avslar yrkandet fran K Hoch HH, U Toch T T,
B M A och T Nsamt P B, M B och E B om att Kebal ga:2 ska erldgga 3 000
000 kr i anslutningsavgift till Kebal ga:11.

Mark- och miljddomstolen avvisar L Rs och B E Rs yrkande om &ndring
av andelstalet.

Mark- och miljédomstolen avslar yrkandet frain K Hoch HH, U Toch T T,
B M A och TN samt P B, M B och E B om &ndring av fordelning av

forrattningskostnaderna.

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB, K HochHH, UToch T T,
BMAochTN, SochHSsamt P B, M B och E B ska solidariskt betala
ersattning till Kebals vagforening for dess rattegangskostnader med 76 057
kr, varav 75 000 kr avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § réantelagen

fran dagen for dom tills betalning sker.

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB, K HochHH, U Toch T T,
B M A och T N, Susanne och H S samt P B, M B och E B ska solidariskt
betala ersattning till P N for hans rattegangskosntader med 1 850 kr, jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for dom tills betalning sker.

Mark- och miljodomstolen avslar T Ns yrkande om ersattning.

Mark- och miljodomstolen avslar yrkandet om ersattning for A Es
arbete.
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BAKGRUND
Kebal &r ett bostadsomrade strax norr Stromstad med bade fritids- och
permanenthus. | maj 2005 ansokte Stromstads Golfklubb om avstyckning fran sin
fastighet Stromstad J. Avsikten med fastighetsbildningen var att sélja det
avstyckade omradet till en exploator for foradling till tomter fér smahus. |
anslutning till befintlig bebyggelse avstyckades darfor fran golfklubbens fastighet
en exploateringsfastighet — K — som detaljplanelades med 12 nya byggrétter.
Palmblad Fastighetsutveckling AB kdpte exploateringsfastigheten av Stromstads
Golfklubb. De nybildade fastigheterna fick beteckningarna Kebal A
— 1. Av kvarvarande del av K bildades Kebal s:5, hela samfélligheten

utgors av allman plats (vagar och parkmark).

For att komma ut till allmén vég ansléts — via omprévning enligt anlaggningslagen
(1973:1149) [AL] — fastigheterna A — I till den befintliga Kebal ga:2, som forvaltar
béde vagar och gronomraden inom Kebalomréadet. Aven forvaltningen av Kebal s:5

(allman plats) inforlivades i Kebal ga:2.

Vissa av fastigheterna Kebal A — I har salts vidare av Palmblad

Fastighetsutveckling AB medan nagra alltjamt ags av detta bolag.

I nedanstaende kronologi redovisas de for malet vasentliga handelserna:

2005-05-12  Stromstads Golfklubb anséker om avstyckning fran sin fastighet
J.

2007-09-13 Detaljplanen for del av ] vinner laga kraft.

2007-11-02 Stromstads Golfklubb skriver ”’Letter of intent” med Kebals
vigtorening. I huvudsak kommer avtalsparterna Gverens om att
Stromstads Golfklubb ska erligga 15 000 kr per tomt i extra
slitageavgift samt att en anslutningsavgift om 40 000 kr per
fastighet ska erliggas till Kebals vigférening.2007-11-06

2007-11-06  Letter of intent diariefors hos lantmiteriet.

2007-11-12  Stromstads Golfklubb yrkade hos Lantmiteriet att avstyckningen
genomfors omedelbart och frigan om intride i Kebal ga:2
hanteras i separat forrittning. Yrkandet medgavs.
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2007-11-16

2008-01-03

Sommaren

2008

2011-11-01

2012-02-28

Stromstads Golfklubb overlater planomradet till Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB. I képekontraktet anges att
“Letter of intent” Overtas av koparen 1 sin helhet”. ”Letter of
intent” utgor bilaga till kopekontraktet. Pa kopian 1
lantmiteriakten, sidan 261, 4r det antecknat att forvarvaren
iklader sig exploatorens forpliktelser gentemot Kebals
viagforening.

Palmblad Fastighetsutveckling i Strémstad AB och Stromstads
kommun ingar exploateringsavtal.

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB erlidgger 180 000
kr i slitageavgift enligt “Letter of intent”.

Dom, Uddevalla tingsritt (mal nr T 1517-10) Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB hade stimt Kebals
viagforening med yrkande om att vigféreningen ska forpliktigas
att betala tillbaka slitageersittningen om 180 000 kr och 1 andra
hand att denna skulle jamkas till 60 000 kr. Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB férlorade malet.

Lantmaiteriet beslutade att Kebal ga:2 ska férvalta Kebal s:5 och
att vardera fastigheterna Kebal A — I ska erlagga 5 000 kr till
vigforeningen for virdet av befintlig anliggning. Hartill ska
ersattning utga till féreningen med en andel om 0,2 % i
foreningens tillgangar i 6vrigt vid betalningstillfallet.

De fragor, med foreliggande yrkanden, som ar aktuella att prova i malet ar:

e Hur mycket ska nytillkomna fastigheter betala for att trada in i Kebal ga:2?

F1211-12

e Vem ska betala, exploatéren Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB eller
agarna till fastigheterna Kebal A —1?

e Ska Kebal s:5 forvaltas av Kebal ga:2 eller av Kebal ga:11? (Kebal ga:11 bildas
med andamal belysning langs lokalgata till Kebal A —1).

YRKANDEN M.M.
Kebals vagforeningoch M T, P N, P T samt S T (L) har 6verklagat

Lantmateriets beslut och yrkat att &garna av fastigheterna Kebal A —1I ska

forpliktigas att utge 40 000 kr var till Kebal vagforening. Féreningen och dgarna

till L har anfort bland annat féljande i de for malet relevanta delarna.

6
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Intradesavgiftens storlek
Agaren av exploateringsfastigheten K, som bostadsfastigheterna avstyckats fran,
har genom kopeavtal den 16 november 2007 forbundit sig att betala Kebals
vagforening 40 000 kr for varje styckningslotts intrdde i Kebal ga:2. | de fall de
nybildade fastigheterna overlatits till nya &gare, ar dessa bundna av vad Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB har utfast jamlikt 4 kap. 40 §
fastighetsbildningslagen (FBL). Om sa inte skulle vara fallet, ska erséttningen anda
bestdmmas till 40 000 kr per fastighet i enlighet med utférd vardering och med
tillampning av 37-39 8§ anléggningslagen (AL). Anslutningen till Kebal ga:2
innebér att fastigheterna far delaktighet i hela gemensamhetsanlaggningen och alla
foreningens tillgangar. Den av Lantmateriet beslutade viktningen — som anda
bygger pa utford vardering — saknar stéd i lag och strider dessutom mot den

likabehandlingsprincip som géllt sedan Kebals vagférening bildades 1968.

Vem &r betalningsskyldig?
Respektive dgare av aktuella fastigheter ska erlagga intradesavgiften.

Forvaltning av Kebal s:5

De motsétter sig att lokalvagarna ska tillféras Kebal ga:11. Samtliga vagar har en
gemensam huvudvég och utfart fran omradet. Exploateringsavtalet, kopeavtalet med
”Letter of intent” och detaljplanen forutsatter att lokalvégarna inom Kebal s:5 ska
tillforas Kebal ga:2. Det skulle annars bli tva vaghallare inom samma lilla omrade
och detta skulle i sin tur leda till problem med sn6rgjning, dagvattenhantering,
tillgang till grénomraden och badplats mm. Dessutom skulle det behdva faststallas

en arlig avgift for slitaget pa Kebal ga:2.

L R (M) och B E R (N) har dverklagat Lantmateriets beslut och — sdsom talan
slutligen bestamts — yrkat att &garna till fastigheterna Kebal A — 1 ska erldgga en
intradesavgift om 40 000 kr vardera till Kebals vagférening. L R och B E R har
aven, i yttrande inkommet den 5 december 2012, yrkat att andelstalen ska &ndras
for de nytilltradande fastigheterna; fran beslutade 3 till for 6vriga fastigheter

gallande 5. De har anfort bland annat foljande i de for malet relevanta delarna.
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Intradesavgiftens storlek

Intradesavgiften ska bestdmmas till 40 000 kr per tomt dels till foljd av det avtal

som ligger till grund for dessas inrattande, dels med stod av att detta belopp

enhélligt bestamts sdsom intradesavgift vid arsmote i vagforeningen och grundar sig

pa en av oberoende konsult utford ekonomisk vardering. Det finns inget stod i lagen

eller i lantmateriforrattningen fran 2002 for att tillampa en differentierad intrades-

avgift utifran tomters belagenhet i omradet; aktuella tomter ligger dessutom langre

in i omradet an manga andra. Vagnatet ger tillgang till strander, grénomraden,

gangstigar och till golfbanan.

Vem &r betalningsskyldig?
Det ar de enskilda fastighetsagarna som ska erldgga avgiften. Eftersom Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB kommer att halla tomtkdparna ekonomiskt

skadesl®sa, har de inget sjalvstandigt ekonomiskt intresse i saken.

Forvaltning av Kebal s:5

Lantmateriets beslut ska faststallas i denna del.

KHochHH (D), UTochTT (E), BM A och TN (G)samtP B, M Boch EB
(Kebal I) har éverklagat Lantmateriets beslut och yrkat dels att kostnadsansvaret
for intradesavgiften och forrattningskostnaden inte ska dverféras fran exploatoren
till de nya dgarna av fastigheterna A I, dels att lokalvagarna till fastigheterna

A 1 ska tillforas Kebal ga:11. De har aven yrkat att, for det fall lokalvagarna ska
tillféras Kebal ga:2, Kebal ga:2 ska betala 3 000 000 kr i anslutningsavgift for

detta. De klagande har anfort bland annat foljande i de for malet relevanta delarna.

Intréadesavgiftens storlek
Lantmateriets bedémning ger en hdg, men rimlig intradesavgift. Vgforeningens
vardering av vagnatet saknar helt forankring i dess rdkenskaper vad géller nedlagda

kostnader och &r ett grovt vilseledande av Lantmateriet, golfklubben, exploatdren
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samt de enskilda fastighetsédgarna. De oriktiga uppgifterna utgor i sig ett skal att
bortse fran “Letter of intent”. Kebals vigforening behandlar inte heller alla
fastighetsagare pa likartat satt utan har begréansat intradesavgiften for saval
golfklubben som for fastigheterna vid Gulfstream. Likaprincipen torde dessutom
endast vara tillamplig pa arsavgifterna och inte pa intradesavgifterna. De till-
kommande fastigheterna tillfor helt nybyggda vagar av modern standard med hdg
kvalitet till ett varde, inkluderat dagvattenhantering, av cirka 3 miljoner kronor.
Avgiften ska inte relateras till hela omradets vagnat, eftersom det inte finns nagon
anledning for de tillkommande fastighetsagarna att kora bil pa det 6vriga vagnatet.
Man tar sig till fots ner till det narbelagna strandomradet. Vad galler tillgang till
gronomraden mm. &gs dessa omraden av de enskilda fastighetsagarna och av
kommunen. Vagforeningens medlemmar betalar en arlig avgift till féreningen for

skdtseln, men tillfors inget sjalvstandigt vérde.

Vem &r betalningsskyldig?

Det aktuella ”Letter of intent” &r inte en del av kopeavtalet for de enskilda
fastigheterna. Intradesavgiften ar helt och hallet en sak mellan exploatéren och
Kebal ga:2 enligt exploateringsavtalet mellan exploatéren och kommunen. De har
likval ett intresse av att Lantmaéteriets beslut &ndras i denna del, eftersom de annars
blir betalningsansvariga for den handelse exploatdren skulle sakna juridiska

forutsattningar att bestrida kostnaderna.

Forvaltning av Kebal s:5

De enskilda fastighetsdgarna har i praktiken betalat investeringen i védgarna och det
ar inte ratt att dessa varden kostnadsfritt ska tillféras Kebal ga:2. Lokalvagarna
utgor en egen sektion. Lantmaéteriets beslut innebdr en omvég for framtida beslut
om vdgarnas utforande och drift samt innebér en administrativ belastning for
berdrda fastighetsagare. Det &r rationellt att bade belysning och vagar hanteras av
Kebal ga:11, eftersom det ar samma utrymme som berors. Agarnatill A I &r
tillrackligt manga for att kunna skota forvaltningen i en samfallighet. Olagenheten
vid framtida investeringsbeslut dverstiger vida den begransade fordel enhetlig

forvaltning kan ge.
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Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB har bestritt &ndring av

Lantmateriets beslut och har anfért bland annat féljande i for malet relevanta delar.

Intradesavgiftens storlek

”Letter of intent” dr en viljeforklaring som saknar réttskraft och utgor inte ett avtal
mellan bolaget och Kebals véagférening. Pa grund av det vilseledande som skedde
och da A E inte dgde foretrada vagforeningen, dr “’Letter of intent” dessutom inte
giltigt. Bolaget har tvingats — under felaktiga forutsattningar — att iklada sig
Stromstads Golfklubbs forpliktelser. Bolaget har stridit for att fa bort beloppet och
protester har framforts till Lantméteriet. Bolaget har aldrig forbundit sig att ersétta
vagforeningen med nagot annat belopp 4n det som bestamts av Lantméteriet. Aven
den av Lantmaéteriet bestamda intrddesavgiften om 5 000 kr &r hdg mot bakgrund av
de stora vérden som tillfors vagforeningen, men avgiften kan trots det accepteras.
Ett korrekt varde hade snarare varit cirka 2 000 — 4 000 kr per tomt. Det vagnat som
bolaget nu tillfor vagforeningen har kostat cirka 3,3 miljoner kronor inklusive
vatten och avlopp. Det har i alla tider varit tillrdckligt att tillféra vagforeningen
anlagda vagar for att tomterna ska fa intrade i féreningen. Detta visas bland annat
genom sarbehandlingen av fastigheterna vid Golfstream Club, dar intrddesavgiften
bestamdes till 9 000 kr per fastighet med hénvisning till vidtagna
forbattringsatgarder pa deras vagnat. Vagforeningens vardering av vagnatet
Overstiger avsevart det verkliga vardet och dven vad en helt ny vag skulle kosta.
Hértill kommer att det &r tidigare exploattrer och Stromstads kommun som bidragit
till vagnétet och inte vagféreningen. Golfbanebergets tomter kommer att bli
delaktiga i vagforeningens daligt underhallna vagnat och far kopa in sig i en kassa

som inte existerar.

Vem &r betalningsskyldig?

Bolaget har forbundit sig att ersatta vagféreningen med det belopp som bestdmts av
Lantméteriet for intréade i vagforeningen. Daremot har de enskilda fastighetségarna
ett sjalvstandigt intresse vad géller utgangen av malet i denna del, eftersom de blir
betalningsskyldiga om bolaget av nagon anledning inte skulle kunna betala

avgifterna.
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S S och H S (H) har bestritt bifall till L Rs yrkande samt tillstyrkt

bifall till T Ns m.fl. yrkande att lokalvagarna till fastigheterna A I ska

tillforas Kebal ga:11.

Ola Serneke AB (uppgiven, men inte lagfaren, &gare till F) har tillstyrkt
bifall till dverklagandet fran T N m.fl.

L E och J E (O) far anses ha tillstyrkt bifall till Kebals vagforenings

overklagande.

Rattegangskostnader

Vad géller rattegangskostnader foreligger féljande yrkanden och bestridanden.

Kebals vagforening och P N m.fl. (L) har yrkat ersattning med 77 907 kr avseende
ombudskostnader inklusive moms och utlagg — varav 10 000 kr tillkommit efter
sammantradet — att betalas av dem som motsatt sig foreningens yrkande. Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB och K H m.fl. har bestritt saval

betalningsansvar som skéligheten av beloppet.

P N har vidare yrkat ersattning med 1 850 kr avseende hans instéllelse vid

forhandlingen, att betalas av dem som motsatt sig hans yrkande.

Kebals vagférening har vidare yrkat ersattning for nedlagt arbetet av dess revisor
A E med 59 850 kr inklusive moms att betalas av dem som motsatt sig

foreningens yrkande.

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB har yrkat ersattning med

73 250 kr avseende ombudskostnader inklusive utlagg och moms att betalas av
Kebals vagforening. Kebals vagforening och P N m.fl. har anfért att de inte
vitsordar skéligheten av ersattningsyrkandet. L R och B E R har bestritt
skaligheten av erséttningsyrkandet.
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T N har yrkat ersattning med 76 980 kr avseende dels arvode och moms, dels
ersattning for instéllelse (1 980 kr) att betalas av Kebals vagforening. Kebals
vagforening och P N m.fl. har anfort att man inte vitsordar skaligheten av
ersattningsyrkandet. L R och B E R har bestritt sk&ligheten av

ersattningsyrkandet.

Mark- och miljédomstolen har den 6 december 2012 hallit sammantrade och syn i

maélet.

Palmblad Fastighetsutveckling i Stromstad AB har harefter, den 10 januari 2014,
inkommit med yrkande om att malet ska avskrivas i de delar som avser forpliktande
for bolaget gentemot Kebals végforening alternativt att dessa yrkanden ska avvisas.
Bolaget har som grund for sina yrkanden ingivit en av Géteborgs tingsratt den

18 december 2013 stadfast forlikning mellan bolaget och vagféreningen (mal nr

T 8101-13).

Kebals vagforening, L R och B E R har bestritt bifall till Palmblad
Fastighetsutveckling i Stromstad AB:s yrkande med hanvisning dels till att
forlikningen inte avser i malet aktuell tvist, dels till att forlikningen inte omfattar
annan part dn Kebals vagforening.

KHochHH,UTochTT,BM A och TN, Ola Serneke AB samt P B, M B
och E B har, for det fall yrkandet om avskrivning/avvisning vinner bifall, yrkat att
detta dven ska medfora motsvarande befrielse for dem. De har bestritt
betalningsansvar for ytterligare ersattningsansprak avseende rattegangskostnader
for de mellanhavanden som inte berdrt dem utan endast Palmblad

Fastighetsutveckling i Stromstad AB och Kebals vagforening.



13

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F1211-12
Mark- och miljodomstolen

MARK- OCH MILJODOMSTOLENS DOMSKAL

Intréadesavgiften till Kebal ga:2

Huvudfragan ar om avgiften ar avtalad pa férhand pa satt som binder de intradande
fastigheternas agare. | relationen mellan Palmbladsholaget och féreningen maste
ocksa provas i vad man forlikningen vid Uddevalla tingsrtt reglerar deras inbordes
forhallanden. Om de avtal som har dberopats inte befinns avgora avgiftsfragan, ska

vi istallet sakprdva den vérdering som Lantmateriet har gjort av intradesavgiften.

Vi vill forst framhalla att enligt var mening ar avgiftsfragan dispositiv, dvs. parterna
har kunnat reglera den mellan sig en bindande 6verenskommelse, saval under
forrattningen som dessforinnan (jfr NJA 1984:541). Vi delar alltsa inte
Lantméteriets tolkning av 43 § anldggningslagen enligt s. 5 y i Lantmaéteriets
aktbilaga PR 7, aktsida 31; vi anser att uppenbarhetsrekvisitet i den paragrafen
avser de fastighetsindelningsméssiga effekterna av att godta 6verens- kommelsen,

inte ersattningsfragorna.

Palmbladsbolaget har for egen del anfort att forlikningen vid Géteborgs tingsratt
den 18 december 2013 omfattar alla mellanhavanden inkluderat férevarande tvist.
Foreningen har anfort att forlikningen inte omfattar den forevarande tvisten. Enligt
var mening &r detta ocksa den riktiga tolkningen av forlikningsavtalet. Avtalets
omfattning ar ndmligen preciserat i domen, i det sista stycket i domstolens redo-
gorelse for parternas yrkanden m.m. Det har inte forekommit nagot i malet har som
skulle tala mot att den beskrivningen svarar mot vad parterna avtalade.

Vad sedan avser foreningens standpunkt att intradesavgiften har avtalsbestamts till

40 000 kr per intradande fastighet gor vi foljande bedémning.

Det ursprungliga letter of intent mellan féreningen och golfklubben i november
2007 framstar klart som en bindande reglering mellan avtalsparterna av intrades-
avgiften, for det fall att de fastighetsaffarer som behandlas i dokumentet blev av.
Om golfklubben hade varit &gare till de avstyckade fastigheterna under hela for-

rattningen, skulle alltsa avtalet direkt reglera intradesavgiften.
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Det ar inte helt klart hur letter of intent tillfordes forrattningen. Ett exemplar i
Lantmateriets akt ar dock inkomststamplat den 6 november 2007 och vi maste alltsa
utga fran att nagon part forde in dokumentet i forrattningen da. Att sa skedde néstan
omedelbart efter det att letter of intent upprattades maste vidare ses som att
dokumentet var avsett, och aberopades i forrattningen, som ett for golfklubben

bindande medgivande.

Palmbladsbolaget forvarvade sedan den blivande exploateringsfastigheten.
Kopekontraktet ar fran bolagets sida undertecknat den 16 november 2007. Nar
bolaget sedan intradde i forrattningen blev det enligt 19 § anlaggningslagen och
4 kap. 40 § fastighetsbildningslagen bundet av golfklubbens medgivande. Enligt
samma bestammelser blev sedan de som forvarvade sina fastigheter fran

Palmbladsbolaget for sin del bundna av samma medgivande.

Slutsatsen av det anforda blir att fastighetségarna ar bundna av golfklubbens
utfastelse gentemot foreningen. Detta innebadr att foreningens 6verklagande ska
bifallas.

Med hénsyn till den argumentation som varit i avgiftsfragan vill vi tillagga att
fastighetsagarnas bundenhet kan anses ha uppkommit dven pa annan vdg dn genom
att harledas fran ett medgivande som golfklubben redan hade gjort i forrattningen

innan Palmbladsbolaget tradde in i den.

| kbpeavtalet mellan golfklubben och Palmbladsbolaget foreskrivs att bolaget ska
sta for den ersattning som ska betalas till foreningen for anslutning av kopeobjektet
till Kebal ga:2. Vidare hanvisas till det bilagda letter of intent. Avtalet innebér alltsa
sammantaget att Palmbladsbolaget, utdver kdpeskillingen for den fasta egendomen,
har atagit sig att svara for betalningen av en intradesavgift om 40 000 kr per

fastighet inom exploateringsomradet som intradde i Kebal ga:2.

Fragan blir harefter om bolagets dvertagande av avgiftsskyldigheten forpliktade
bolaget inte enbart mot golfklubben utan dven direkt i forhallande till foreningen
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eller, med andra ord, om kopeavtalet innebar ett for féreningen beréttigande

tredjemansavtal.

Enligt var mening blev foreningen direkt berattigad gentemot Palmbladsbolaget av
foljande skal: Nagra tolkningsdata av betydelse ut6ver sjalva avtalsdokumenten har
inte forebragts. Syftet med avtalet &r helt klart att Palmbladsbolaget skulle dverta
den exploatering av omradet som golfklubben hade inlett, och att klubben alltsa
skulle befrias fran vidare deltagande i forrattningen. De fragor som regleras i letter
of intent ar nastan uteslutande sadana som har betydelse for forhallandet mellan
exploatdren (Palmbladsbolaget) och féreningen under den fortsatta exploateringen/
forrattningen. Formuleringen att bolaget Overtar letter of intent i dess helhet kan
mot den bakgrunden knappast férenas med annan avsikt &n att ett partsbyte skulle

ske avseende saval rattigheter som skyldigheter i relation till féreningen.

Var uppfattning ar alltsa att Palmbladsbolaget har blivit direkt forpliktat mot
foreningen att betala en intradesavgift om 40 000 kr per fastighet.

Nasta fraga blir darmed om de 6vriga fastighetsagare som forvarvat sina fastigheter
fran Palmbladsbolaget ocksa ar bundna av beloppet enligt letter of intent. For deras
del géller att de har forvarvat sina fastigheter av Palmbladsbolaget efter det att
bolaget enligt ovan blivit bundet gentemot féreningen och under pagaende
forrattning. Enligt 19 § anlaggningslagen och 4 kap. 40 § fastighetsbildningslagen

ar de darfor bundna av det som Palmbladsbolaget ska anses ha medgivit.

Forvaltning av Kebal s:5

| konsekvens med var bedémning i det narmast foregaende anser vi att det som
overenskoms i letter of intent ar ett sadant medgivande som binder klagandena i
forrattningen. Eftersom den 16sning som Lantméteriet beslutat om inte strider mot
nagon annan regel som ska ges foretrade framfor overenskommelsen, kan
overklagandet inte bifallas. Vi vill tilldgga att enligt var mening ar en samlad

forvaltning, sarskilt av de ingaende vagarna, ocksa den i sak bésta losningen.
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I denna del ansluter vi oss till Lantmateriets bedémning.

Andelstal m.m.

L R och B E R har aven, i yttrande inkommet den 5 december 2012, yrkat att
andelstalen ska andras for de nytilltradande fastigheterna; fran beslutade 3 till for
ovriga fastigheter gallande 5. Dessa yrkanden har framforts under processen hér

forst efter overklagandetidens utgang.

Rattegangskostnaderna

Med hénsyn till utgangen i huvudsaken ska foreningens motparter ersétta den for
dess rattegangskostnader, inkluderat P Ns installelsekostnad. Néar det géller
ersattningsanspraket avseende A E far denne anses ha agerat tekniskt bitrade at
foreningen. Efter forrattningens avslutande synes han emellertid inte ha tillfort
nagot arbete av betydelse, varfor hans yrkande om ersattning ska avslas.

Foreningen har yrkat ersattning med sammanlagt 76 057 kr. Beloppet framstar som
skaligt med hansyn till malets omfattning. Att handlaggningen har dragit ut pa tiden
och att skriftvaxlingen har tenderat att bli vidlyftig kan inte ses som foreningens fel.

Foreningens ersattningsyrkande &r riktat mot dem som motsatt sig féreningens
yrkande i sak. Dessa &r de som anges under punkten 6 i domslutet. Utéver de
angivna har Ola Serneke AB upptrétt pa samma sida i malet sdsom uppgiven égare
till F. Bolaget hade dock enligt inskrivningsregistret salt fastigheten redan fore det
att malet anhangiggjordes har. Eftersom bolagets deltagande i processen inte kan
anses ha dragit nagra sarskilda kostnader for foreningen bor bolaget inte vara med

och betala rattegangskostnaderna.

Aven P Ns egna kostnader bor ersattas av dem som motsatt sig bifall till hans

yrkande.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 7 maj 2014.

Pa mark- och miljodomstolens vagnar

Stefan Nilsson

| domstolens avgorande har deltagit lagmannen Stefan Nilsson och tekniska radet
Soren Karlsson. Foredragande har varit beredningsjuristen Charlotte Stenberg-
Magnusson.





