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SAKEN

Andelstal i gemensamhetsanlaggningen Z i Osthammars kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljodverdomstolen dndrar mark- och miljédomstolens dom och

F 9168-14

Lantmateriets beslut den 1 juli 2014 i arende nr C12193 pa sa satt att andelstalen

for fastigheten Z2 for sektion 1 och 2 ska beréknas utifran en bostad. Andelstalen

for fastigheten Z2 bestams till 473 i sektion 1 och 457 i sektion 2.

Det ankommer pa Lantmaéteriet att gora erforderliga andringar i

forrattningshandlingarna med anledning av denna dom.
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BAKGRUND

Lantmaéteriet beslutade den 1 juli 2014 att inréatta en gemensamhetsanlaggning for vag,
Z. Gemensamhetsanlaggningen bestar av fyra sektioner for vilka olika andelstal har
asatts de deltagande fastigheterna. For tre av dessa sektioner, sektion 1, 2 och 3, har
fastigheterna asatts andelstal for istandsattning (utforande). For klagandenas fastighet,
Z2, har andelstalen for sektion 1 och 2 faststéllts med utgangspunkt att nyttan for
istandsattning (utférande) beréknats utifran att fastigheten har tva bostadsfastigheter,
se Lantmaéteriets aktbilaga IN2 och IN3. For sektion 3 har daremot nyttan beraknats
utifran en bostadsfastighet. For sektion 4, som omfattar drift och framtida utfrande
for hela vagen, har fastigheten Z2 asatts andelstal utifran att fastigheten har en
fritidsbostad. Styrelsen har genom Lantmateriets beslut fatt mojlighet att andra
andelstalen for drift och framtida utforande utifran de normer for andelstal som har

beslutats.

YRKANDEN M.M. | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

X och X2 har yrkat att andelstalet for fastigheten Z2 ska dndras sa att andelstalet
grundas pa ett hushall (bostadshus) i stéallet for tva. Till stod for sin talan har de anfort i
huvudsak foljande. De har ingen invandning mot att andelstalen beréknas utifran antal
hushall (bostadshus) pa fastigheten. Pa deras fastighet finns emellertid endast ett
bostadshus. Ut6ver bostadshuset finns ett garage, ett forrad, ett brygghus och ett
forrad/ateljé. Det senare dr under uppforande. Bostadshuset ar koksutrustat for
sommarboende och innehaller tva baddar. Garaget har ett loft for tva baddar. Forradet
hade tidigare dvernattningsmajlighet men &r numera endast ett utrymme for garderob
och forvaring av mat. Brygghuset anvands till forvaring av batartiklar, fiskeutrustning
och liknande samt har en badd for 6vernattning. Fastigheten ar likvardig med 6vriga
inblandade fastigheter i arendet och ska darfor inte ha ett dubbelt sa stort andelstal i
forhallande till dessa. Tre till fyra av de andra fastigheterna som ingar i
gemensamhetsanlaggningen kan likstallas med deras fastighet i fraga om byggnader
och deras anvandningsomraden. Vid ett sammantrade under forrattningen ville

forrattningslantmataren veta hur manga hushall (bostadshus) som fanns pa varje
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fastighet da antal hushall skulle utgora grunden for beréakningen av andelstalen i
forrattningen. De uppgav att de hade bygglov for ett mindre hus, dock inget hushall
(bostadshus), utan ett forrad/ateljé. Det uppstod ett missforstand kring husets syfte
vilket patalades for forrattningslantmataren direkt efter motet. Efter det att
forrattningsbeslutet meddelats kontaktade de forrattningslantméataren som uppgav

att det skett ett missforstand och att fastigheten Z2 inte skulle ha tva andelstal.

Beslut om bygglov for det hus som ar under uppférande har getts in. Av det framgar

att bygglovet avser uppférande av garage och kontor.

Y4 har medgett dndring i enlighet med klagandenas talan.

Y16 har inget att invanda mot klagandenas talan.

Y24 har uppgett att andelstalen ska fordelas lika mellan fastigheterna.

Y14 och Y13 har motsatt sig andring av mark- och miljédomstolens dom.

Y18 och Y17 har anfort att vid en eventuell &ndring bor klargoras vilka byggnader
eller vilken typ av byggnader som beddmts generera beaktansvérd trafik, eller hur
gransen dragits for vilka, efter dagen for Lantméteriets beslut, tillkommande
byggnader som bedomts bora beaktas vid berakningen. En aterforvisning till

Lantmaéteriet ar da mest andamalsenslig.

Y2, Y19, Y3, Y20, Y7, Y21 och Y8 har anfort i huvudsak foljande. De har uppfattat
att domstolens prévning enbart handlar om hur andelstalet for anldggningskostnaden
ska fordelas mellan berorda fastigheter. Skulle detta inte vara fallet vill de fa
mojlighet att yttra sig igen. Andeltalen har beréknats utifran respektive fastighets
aktuella bygglov. For andring bor kravas att bygglovshandlingar ges in.
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Mark- och miljééverdomstolen har hallit syn pa fastigheten Z2.

MARK- OCH MILIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Inledningsvis konstaterar Mark- och miljodverdomstolen att fastigheten Z2 ags
gemensamt av X, X2 och Y4. Att endast X och X2 har éverklagat mark- och
miljédomstolens dom utgor inget hinder for provning, jfr bl.a. NJA 1975 s. 611.

X och X2 har yrkat att andelstalen for deras fastighet Z2 ska beraknas utifran att det
pa fastigheten finns ett hushall (bostadshus) i stallet for tva. Som angetts ovan har
den angivna fastighetens andelstal for sektion 1 och 2 som avser istandséttning
(utférande) berdknats utifran tva bostadsfastigheter. Begreppet bostadsfastighet far i

det har avseendet avse bostadshus.

Av Lantmateriets ssmmantradesprotokoll 2014-03-06, aktbilaga PR1, framgar att det
ar ett fritidshus under uppférande pa fastigheten Z2 och att detta ska beaktas vid
utférandeinventeringen men inte driftsinventeringen. Antal bostadshus har darfor haft
betydelse for storleken pa det andelstal som asatts fastigheten Z2. Mark- och
miljodverdomstolen har darfor att préva om andelstalen for istandséttning

(utférande) av vagstrackan inom sektionerna 1 och 2 ska andras pa sa sétt att
andelstalen for fastigheten Z2 beraknas utifran ett bostadshus i stallet for tva i dessa
sektioner. For sektionerna 3 och 4 har fastigheten erhallit andelstal berdknat utifran ett
bostadshus men dessa sektioner omfattas inte av domstolens prévning. Mark- och
miljodverdomstolen kan inte utifran det yrkande som domstolen har att préva mer
generellt uttala sig om vilka byggnader som ska vara berdkningsgrundande for &ndring
av andelstalen pa satt Y18 och Y17 begart.

Enligt 15 § forsta stycket anldggningslagen (1973:1149) ska andelstal for
anldaggningens utforande faststallas efter vad som &r skaligt med hansyn framst till den
nytta fastigheten har av anlaggningen. | andra stycket anges att andelstal ocksa ska
faststéllas for anlaggningens drift. Andelstal for drift ska i stéllet faststéllas efter vad



SVEA HOVRATT DOM F 9168-14
Mark- och miljééverdomstolen
som ar skaligt med hansyn framst till den omfattning i vilken fastigheten beraknas

anvanda anlaggningen.

Da det ar andelstal for istandsattning (utforande) som har 6verklagats ar det
foljaktligen fastighetens nytta av dessa véagavsnitt som ska bedémas. Enligt
bestdammelsens forarbeten avses med begreppet nytta den vardehdjning som
fastigheten undergar till f6ljd av anlaggningens inrattande minskad med enskilda
fullféljdskostnader, omstéliningskostnader och anpassningsforluster, se prop. 1973:160
s. 215. Vid bestamning av nyttan bor i princip endast sddan anvandning av en
anlaggning beaktas som kan anses allmangiltig for fastigheter av liknande slag.
Faktorer, som ar hanforliga till &garen/brukaren och som kan bedémas vara av mera
tillfallig natur, bor inte tillatas paverka bestamningen av nytta respektive beraknad
anvandning, se Statens Lantmateriverk PM 1975-08-18, s. 1:1. Vidare anges i
bestammelsens forarbeten att det ofta framstar som naturligt att samma andelstal
faststélls for bade utforandekostander respektive underhalls- och driftskostnader dven

om olika normer géller for fordelning av dessa kostnader, se a prop. s. 215.

Som redan namnts anges i Lantmateriets sammantradesprotokoll for nu 6verklagat
beslut att det ar ett fritidshus under uppforande pa fastigheten Z2 och att detta ska
beaktas vid utforandeinventeringen men inte driftsinventeringen. X och X2 har gjort
gallande att uppgiften bygger pa ett missforstand och att den byggnad som &r under
uppforande inte ska anvandas som bostad utan som forrad/ateljé. Till stod for detta
pastaende har de gett in ett beslut om bygglov med pastdende om att det avser den
byggnad som ar under uppférande. Det ingivna beslutet avser bygglov for garage och

forrad och innehaller inga ritningar.

Mark- och miljééverdomstolen har vid syn pa fastigheten kunnat konstatera att det ar
en byggnad under uppforande pa fastigheten. Utdver denna byggnad finns pa
fastigheten ett bostadshus, en gaststuga, ett garage med inrett loft, ett forrad och ett
brygghus. Vid synen fick réattens ledamoter ta del av planritningar éver den byggnad
som ar under uppférande. Enligt Mark- och miljoéverdomstolen talar byggnadens yttre
utformning och planldsning for att det &r ett bostadshus. | de planritningar som visades
angavs emellertid att byggnaden &r avsedd att anvandas for kontor och konferens.
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Klagandena uppgav vid synen att vatten skulle dras in i byggnaden men endast for att
forsorja en WC och att nagot kok inte kommer att finnas i byggnaden. Det senare talar
saledes for att byggnaden mer langsiktigt ska anvandas for det angivna andamalet
kontor. Mot bakgrund av utredningen i malet bedémer Mark- och miljééverdomstolen
att den aktuella byggnaden inte kan anses vara en sjalvstandig bostadsenhet utan

snarare far ses som ett komplement till fastighetens huvudbyggnad.

Oavsett hur det forhaller sig med den kommande anvandningen av byggnaden pa
fastigheten Z2 ska de fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen behandlas
lika i fraga om hur andelstalen beraknas. Flera av de Gvriga fastigheterna som ingar i
den aktuella gemensamhetsanlaggningen har liksom Z2 fler byggnader pa fastigheten.
For alla utom en fastighet har andelstalen for sektion 1 och 2 beraknats utifran endast

ett bostadshus. Nagon utredning om dessa byggnaders anvandning finns inte i malet.

Mot bakgrund av att byggnaden beddms vara ett komplement till befintligt bostadshus
kan inte nyttan av vagen och darmed vagens vardehojande effekt pa fastigheten Z2 till
fullo motsvara det dubbla jamfort med vagens nytta for 6vriga i
gemensamhetsanlaggningen ingaende fastigheter vars andelstal berdknats utifran ett
bostadshus. Mark- och miljodverdomstolen finner déarfor att andelstalen for
fastigheten Z2 for sektion 1 och 2 ska beraknas utifran en bostad i stallet for tva.
Andelstalen for fastigheten Z2 blir darmed 473 i sektion 1 och 457 i

sektion 2. Mark- och miljddomstolens dom och Lantmateriets beslut ska darfor &ndras
i enlighet harmed. Det ankommer pa Lantmaéteriet att gora erforderliga andringar i

forrattningshandlingarna med anledning av detta.
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Avgorandet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Lars Borg, tekniska radet Karina Liljeroos,
tf. hovréttsassessorn Charlotte Jansson och adjungerade ledamoten Kristina Dreijer,

referent.
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaéteriets beslut om andelstal den 1 juli 2014 i
gemensamhetsanlaggningen Osthammar Z i arende nr C12193

SAKEN
Andelstal i och fortida tilltrade till gemensamhetsanlaggningen Osthammar Z

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen avslar éverklagandena.

2. Mark- och miljodomstolen avslar begaran om fortida tilltrade.
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BAKGRUND

Den 1 juli 2014 avslutade Lantmateriet (LM) en forréttning vid vilken fattades foljande

beslut;
1.

ett anlaggningsbeslut varigenom gemensamhetsanlaggningen Osthammar
Z inréttades

ett beslut om andelstalen i Osthammar Z

ett fastighetsbildningsbeslut om en fastighetsreglering varigenom tva servitut

andrades

ett tilltradesbeslut avseende dels anldggningssamfallighetens tilltréde till
utrymmet for Osthammar Z, dels fastighetsregleringen

ett ersattningsbeslut avseende dels det intrdng som Osthammar Z fororsakar
pa belastade fastigheter, dels fastighetsregleringen

ett beslut om fordelningen av forréattningskostnaderna samt

ett beslut att avsluta forrattningen.

Av dessa beslut har endast beslutet om andelstalen i Osthammar Z

overklagats.

LM:s beslut om andelstal avser fordelningen av kostnaderna for utférande

respektive drift av gemensamhetsanlaggningen Osthammar Z. Férdelning av

utférande- och driftkostnader med andelstal &r uppdelad i fyra sektioner;

en sektion for drift och eventuell framtida istandsattning (utférande) av hela
vagen

en sektion for utforande av vagstrackan fran Z4 till Z3 (kallad sektion 1)

en sektion for utférande av vig forbi E” (kallad sektion 2)

en sektion for utférande av ”vdg mot K” (kallad sektion 3)
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YRKANDEN M.M.

Overklaganden av beslutet om andelstal

LM:s beslut om andelstal har dverklagats dels av &dgarna till Osthammar Z2, Y4, X2
samt X, dels av agarna till Osthammar Z4, Y18 och Y17.

Agarna av Z2 har yrkat att mark- och miljodomstolen ska andra andelstalet for deras
fastighet, saval i sektion 1 som i sektion 2, sa att andelstalet inte grundas pa att det &r
tva hushall pa fastigheten. De har till stod for sin talan anfort att LM felaktigt har
grundat beslutet om andelstal pa att det finns tva hushall pa Z2, att det inte finns nagon

rimlighet i det och att det inte &r korrekt beraknat.

Agarna av Z4 har yrkat att andelstalen forenklas s att varje bostadsharande fastighet,
savitt avser nyttobedomningen, tillrdknas en bostad. De har fortydligat att drift- och
underhallskostnaderna ar en annan sak, som ankommer pa samfallighetsfore-ningens
styrelse att fordela i forhallande till faktisk anvandning. De har till stod for sin talan
anfort bl.a. att fungerande mallar for nyttoavvéagning mellan alla aktuella former av
byggnader inte foreligger och att bygglov inte langre ar en férutséttning for en ny
bostad. Bygglov kravs t.ex. inte for att bygga en s.k. Attefallare som kan anvéandas for

permanentboende.

Y 18 har dartill begart att mark- och miljodomstolen ska sakerstélla att LM har beaktat
vad han under forréattningen yttrat skriftligen om att hansyn bor tas bl.a. till andelen
impediment av den totala fastighetsarealen for Z4, 80 ha, samt att 34,92 ha &ar

nyckelbiotop dar det ar tveksamt i vilken man avverkning kan komma att tillatas.
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Begdran om fortida tilltrade

Agarnaav Z5, Y21, Y7, Y3, Y8, Y19 och Y20 har yrkat att mark- och miljédomstolen

ska forordna om fortida tilltrade till gemensamhetsanlaggningen Osthammar Z.

Y18 och Y17 har inga invandningar mot att fortida tilltrade far ske. Ovriga klaganden

har inte avhorts.
Agarna av Z5 har i huvudsak anfort foljande till stod for sitt yrkande.

De har férvagrats att nyttja del av vagen vilket innebar att de maste ga till fots ungefar

500 m for att komma till sin fastighet.

Det foreligger sarskilda skal enligt 16 kap. 9 § andra stycket
fastighetsbildningslagen. Dessa utgors av betydelsen for dem att kunna ta sig med bil
till Z5 och att fastigheten saknar servitut pa batplats pa fastlandet.

Vidare har lantmateriforrattningen avslutats och dverklagandena galler endast

berékningen av andelstalen och inte besluten kring anlaggningsatgarden som sadan.

De har utifran Enkullen Samfallighetsforenings preliminéra berakning sasom forskott
betalat den belopp som féljer av LM:s beslut till Enkullens Samféallighetsférening och
de ar inforstddda med att hos lansstyrelsen deponera det ytterligare belopp som det kan

bli aktuellt att erlagga for det fall nagot eller bada 6verklagandena skulle bifallas.

De ar ocksa beredda att stalla den sakerhet for eventuellt skadestand som domstolen

finner erforderligt enligt 5 kap. 30 a § fastighetsbildningslagen.
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DOMSKAL

Mark- och miljddomstolen har, med stod av 31 § anldggningslagen (1973:1149), AL,
och 16 kap. 8 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988), avgjort malet utan

sammantrade.

Overklagandena av beslutet om andelstal

Enligt 15 § forsta stycket AL ska andelstalen for fordelning av utférandekostnader
bestdammas efter vad som ar skaligt med hansyn framst till den nytta respektive fastighet
har av anldggningen. Enligt samma paragrafs andra stycke ska andelstalen for
fordelning av driftkostnader bestdmmas efter vad som &r skaligt med hansyn framst till

den omfattning i vilken fastigheten beréknas anvédnda anlaggningen.

I det 6verklagade beslutet om andelstal har LM valt att, istéllet for att ange en separat
andelstalsserie for utforande och en annan for drift, ha en andelstalsserie som avser bade
utférande och drift. Att gora pa detta sétt ar vanligt vid bildande av
gemensamhetsanlaggning for befintlig anlaggning. | detta fall har LM i en sarskild
aktbilaga angivit normer for andelstalen, dér det framgar att den vedertagna ton-
kilometermetoden har tillampats for sektion 4. | forrattningsprotokollet framgar att LM
har anvént en for arendet modifierad tillampning av tonkilometermetoden for

sektionerna 1-3.
Z2

Det har i malet inte framkommit eller ens havdats att LM:s uppgift att ytterligare ett
bostadshus ar under uppforande pa Z2 skulle vara felaktig. Mark- och miljo-
domstolen ser inte skél att beddma att LM:s beslut om andelstal skulle vara felaktigt
betraffande Z2. Vad agarna av fastigheten anfort om antal hushall och om bygglov
foranleder inte nagon annan bedémning, eftersom ingendera av dessa tva
omstandigheter, enligt LM:s normer fér andelstalsberakningen, dr nagot som ska

paverka andelstalets storlek. Agarna till Z2 éverklagande ska darfor avslas.
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74

Overklagandet fran dgarna av Z4 innebér dels i princip ett ifragasattande av riktigheten
att anvanda tonkilometermetoden i det aktuella fallet, dels ett ifrdgasattande av om det
vid berdkningen av andelstalet for Z4 beaktats vad som under forrattningen framforts

om nyckelbiotop och impedimentandel m.m.
Metoden:

| forarbetena till AL har departementschefen uttalat att schematiska berakningsgrunder
bor tillampas (prop. 1973:160, sid 219 0). Berdkningen bor avse respektive fastighets
anvandning utifran sitt &ndamal och de stadigvarande foérhallanden som sammanhénger
med denna (a. prop. sid 215 y). Hansyn ska inte tas till mer eller mindre tillfalligt eller

personligt begagnande av anlaggningen (a. prop. sid. 215).

Mark- och miljddomstolen konstaterar att den s.k. tonkilometermetoden &r vedertagen
som en sadan schematisk berakningsgrund sedan manga ar och ar mycket vanligt
forekommande i hela landet. Det har enligt domstolens uppfattning varit riktigt av LM
att anvanda denna som grund for det nu 6verklagade beslutet, eftersom den ger skaliga
resultat pa ett enkelt satt, bade som allmén princip och tillampad i det aktuella fallet. Att
anvanda schabloner pa det satt som metoden avser och for vars tillampning
Lantmateriets division fastighetsbildning, enheten for fastighetsréatt utgivit
rekommendationer den 18 augusti 2010 (Lantmateriets dnr 401/2010-2025), motsvarar
de krav pa langsiktigt perspektiv och schablonmassig enkelhet som enligt domstolen bor
stallas. For andelstal bor stor vikt laggas vid dels skélighet i ett langsiktigt perspektiv,
dels schablonmassig enkelhet vad géller principerna. Detta forenklar under den
fortlopande forvaltningen, sarskilt betraffande de 6vervdaganden som i framtiden kan

uppkomma kring huruvida forandrade forhallanden gjort det aktuellt att &ndra andelstal.

Mark- och miljodomstolen anser saledes att behovet av enkelhet i principerna ska ha
foretrade framfor detaljerade scenarier for t.ex. uttagsméngder och transportséatt for
framtida skogsavverkningar vid skélighetsbedémningarna av respektive fastighets nytta
och framtida anvandning av anlédggningen. LM:s tillampade principiella

schablonnormer bor darfor sta fast.
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Andelstalet for skog:

Det framgar av forrattningsakten att LM vid andelstalsberakningen beaktat att 34,9 ha
av Z4 ar nyckelbiotop. Efter ett utforligt resonemang konstaterar LM i sitt
beslutsprotokoll att "Yrkandet om att den areal som ingar i nyckelbiotopen inte ska
laggas till grund for andelstalsberakningen tillgodoses déirfor.” LM har saledes

beaktat Y18s framforda synpunkter i denna fraga.
Sammanfattningsvis ska 6verklagandet fran dgarna av Z4 avslas i sin helhet.

Begédran om fortida tilltrade

Da varken anlaggningsbeslutet, beslutet om tilltrade eller ersattningsbeslutet har
Overklagats, har dessa beslut vunnit laga kraft den 30 juli 2014. Av beslutet om
tilltrade foljer att anlaggningssamfallighetens tilltrade till utrymmet for Z sker sa snart
anlaggningssamfalligheten har betalat de ersattningar som den enligt ersattnings-
beslutet ska betala, vilket enligt 32 § AL ska ske inom tre manader fran det att
ersattningsbeslutet vann laga kraft. Det har saledes inte framkommit att det finns nagot
som hindrar att anlaggningssamfalligheten tilltrader pa normalt sétt sa snart den sa

onskar.

Fortida tilltrade kan, enligt 16 kap. 9 § FBL, beviljas av mark- och miljodomstolen om
det pa grund av sarskilda omstandigheter ar lampligt. Da anlaggningssamfalligheten kan
tilltrada pa normalt satt foreligger inte nagra sadana omstandigheter i detta fall.

Yrkandet om fortida tilltrade ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se domsbilaga (DV 427).
Overklagande senast den 10 oktober 2014.

Bjarne Karlsson Bjorn Rossipal

| domstolens avgorande har deltagit tf. chefsradmannen Bjarne Karlsson, ordférande,
och tekniska radet Bjérn Rossipal.





