SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljodéverdomstolen  2017-11-09 F 100-17
4 H]_ Rotel 060308 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Vénersborgs tingsratts, mark- och miljddomstolen, dom 2016-12-13 i
mal nr F 3442-15, se bilaga A

PARTER

Klagande
Bostadsrattsforeningen Jakten,

Ombud: SB

Motpart
Bostadsrattsforeningen Skonaren pa X

Ombud: ES och MT

SAKEN
Anléaggningsatgérd och fastighetsreglering berérande X och Y i Goteborgs
kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom endast

pa sa satt att anlaggningssamfalligheten ska efter andelstalen for utforande erlagga
250 000 kr till agaren av X, Bostadsrattsforeningen Skonaren pa X. Detta innebar att
agaren av Y, Bostadsréattsforeningen Jakten, ska betala 100 000 kr till 4garen av X,

Bostadsrattsforeningen Skonaren pa X (punkten 3 i mark- och miljodomstolens dom).

Dok.Id 1367107

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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2. Bostadsrattsforeningen Jakten ska ersétta Bostadsrattsforeningen Skonaren pa
X for rattegangskostnader vid Mark- och miljoéverdomstolen med
40 000 kr avseende ombudsarvode. Pa beloppet ska utga ranta enligt lag fran dagen for

denna dom tills betalning sker.

3. Det ankommer pa lantmaterimyndigheten att féra in andringarna i forrattningsakten.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Jakten (dgare till Y) har i forsta hand yrkat att Mark- och
miljoéverdomstolen, med &ndring av mark- och miljddomstolens dom, ska upphéva
lantméterimyndighetens beslut om inrattande av gemensamhetsanlaggning och éandra
beslutet avseende forrattningskostnaderna for anlaggningsatgarden pa sa satt att
Bostadsrattsforeningen Skonaren pa X (agare av X) forpliktas att ensam bara
kostnaderna. | andra hand har Bostadsrattsforeningen Jakten yrkat att Mark- och
miljoéverdomstolen, med dndring av mark- och miljddomstolens dom, ska upphéva
beslutet om asattande av andelstal och éndra beslutet om ersattning for
gardsanlaggningens 6verforande till anlaggningssamfalligheten pa sa satt att ingen
eller en vasentligt lagre erséttning ska utga for 6verférandet. Om Mark- och
miljodverdomstolen kommer fram till att beslutet om aséttande av andelstal ska
upphavas ska malet aterforvisas till lantmaterimyndigheten for provning och asattande
av andelstal eftersom en tredje fastighet, Z ska omfattas av anldggningsbeslutet.
Bostadsrattsforeningen Jakten har vidare yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska
befria foreningen fran skyldighet att utge ersattning for Bostadsrattsforeningen
Skonarens rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen och forplikta
Bostadréattsforeningen Skonaren att ersatta Bostadrattsforeningen Jaktens
rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen.

Bostadsrattsforeningen Skonaren pa X (Bostadsrattsforeningen Skonaren) har

motsatt sig andring av mark- och miljédomstolens dom.

Parterna har yrkat ersattning for sina respektive rattegangskostnader i Mark- och

miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Jakten har utvecklat sin talan i huvudsaklig
overensstammelse med vad som framgar av mark- och miljédomstolens dom och har
darutover anfort sammanfattningsvis foljande. Pa grund av den tjanande fastighetens

behov och anvandning av gardsomradet ar det logiskt och skaligt att den fastigheten
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ocksa tar del i ansvaret for gardsytans renhalining och skétsel. Andamalet och syftet

med servitutet skulle motverkas om ratten att ta vag inte skulle kunna fa skydd pa

grund av att parterna dven avtalat om foérdelning av renhallning och skétsel.

Bostadsrattsforeningen Skonaren har utvecklat sin talan i huvudsaklig
overensstammelse med vad som framgar av mark- och miljédomstolens dom och
darutdver anfort sammanfattningsvis foljande. Det otillatna driftsmomentet som tagits
med i avtalet mellan fastigheterna X och Y far till foljd att avtalet inte utgor ett giltigt

servitutsavtal. Det &r inte mojligt att delvis underkénna ett servitut.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Bostadshusen pa bada fastigheterna har ingang via garden. Anlaggningen ar saledes av
saval stadigvarande som vasentlig betydelse for fastigheterna samt av sddan karaktar
att fragor om drift och underhall bor regleras. Den méjlighet lagstiftningen erbjuder i
dessa fall &r att inratta en gemensamhetsanlaggning. Hansyn till befintliga réttigheter
inom det aktuella omradet tas i ersattningsbeslutet. Mark- och miljédverdomstolen
instammer i 6vrigt i mark- och miljodomstolens bedémning savitt avser inrattandet av
gemensamhetsanlaggningen. Mark- och miljédverdomstolen finner inte heller skl att
upphava mark- och miljodomstolens beslut om asattande av andelstal och fordelning
av forrattningskostnader. Mark- och miljodomstolens dom ska darfor sta fast i dessa

delar.

Nar det galler erséttningen for upplatet utrymme, som i detta fall utgors av den
gardsanlaggning belagen pa Bostadsrattsforeningen Skonarens fastighet som kommer
att inga i gemensamhetsanlaggningen, gor Mark- och miljodverdomstolen féljande

beddmning.

| fraga om ersattning for upplatelse enligt 12 § anlaggningslagen (1973:1149), AL, ska
enligt 13 § samma lag ersattningsreglerna i 5 kap. 10 — 12 88 fastighetsbildningslagen
(1970:988), FBL, tillampas. Det innebar att den sa kallade vinstdelningsprincipen
enligt 5 kap. 10 a 8 FBL ska tillampas. Utdver marknadsvardeminskningen ska &ven
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den som avstar en rattighet eller upplater mark eller utrymme erhalla skalig del i den

vinst som uppstar genom forrattningen.

Mark- och miljodverdomstolen finner att det avtal som har tecknats bestar av tva
delar, dels ett servitutsavtal avseende rétt for fastigheten Y att nyttja storre delen av
garden pa X, dels driftsavtal som reglerar agarnas fordelning av driftskostnaderna med

beaktande av respektive fastighetsagares anvandning av garden.

Mark- och miljodverdomstolen instdimmer i mark- och miljodomstolens bedémning att
det ar lampligt att utga fran de redovisade investeringskostnaderna ar 2007 for att
bedéma den ersattning som anldggningssamfalligheten ska betala till &gare och
rattighetshavare. Detta innebér att férutom att anlaggningen tillhor
Bostadsrattsforeningen Skonarens fastighet X ska dven hansyn tas till det varde som
den 6verforda gardsanlaggningen redan har for Bostadsrattsforeningen Jaktens
fastighet Y sasom innehavare av avtalsservitut med ratt att nyttja stérre delen av
garden. Om ingen gemensamhetsanlaggning inrattats och dgaren av Y fortsatt att
anvénda sig av garden med stdd av servitutet hade sannolikt Bostadsrattféreningen

Jakten kunnat gora detta utan krav pa bidrag till investeringskostnaderna.

Aven om det finns anledning att i detta fall se med viss forsiktighet pa vilken
vardetdkning som ett deltagande i gemensamhetsanldggningen har for
Bostadsrattsforeningen Jaktens fastighet har fastigheten genom inréttandet av
gemensamhetsanlaggningen fatt tydligare och i vissa delar utokade formella
rattigheter. Vardeminskningen inklusive del av vinsten for Bostadsréattsforeningen
Skonarens fastighet med beaktande av det belastande avtalsservitutet bor darfor kunna
uppskattas som investeringskostnaderna fér de omraden/anlaggningar som inte kan

anses omfattas av servitutet, har skaligen uppskattade till 250 000 kr.

Mark- och miljédomstolens domslut punkten 3 ska darfor andras sa att anlaggnings-
samfélligheten ska erldagga 250 000 kr till 4garen av X, Bostadsréattsforeningen
Skonaren, med férdelning enligt andelstalen for utférande.
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Detta innebdr att dgaren av Y, Bostadsréattsforeningen Jakten, ska utge 100 000 kr till

agaren av X, Bostadsrattsforeningen Skonaren.

Nar det galler rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen har Bostadsrétts-
foreningen Jakten forpliktats att ersatta Bostadsrattsforeningen Skonaren med ett
jamkat belopp som motsvarat tre fjardedelar av vad som yrkats. Mark- och
miljoéverdomstolen finner inte skl att gora nagon andring av vad som i den
overklagade domen forordnats om rattegangskostnader. Domen i den delen ska saledes

std fast.

Med hansyn till utgangen i malet i Mark- och miljoéverdomstolen, dar Bostadsratts-
foreningen Skonaren far ses som i huvudsak vinnande, bor aven har i Mark- och
miljodverdomstolen Bostadsrattsforeningen Jakten forpliktas att utge erséttning for
Bostadsrattsforeningen Skonarens rattegangskostnader. Eftersom Bostadsrétts-
foreningen Jakten emellertid haft viss ytterligare framgang med sin talan i Mark- och
miljooverdomstolen savitt géller ersattningen for upplatet utrymme ska

rattegangskostnadsersattningen jamkas.

Bostadsrattsforeningen Skonaren har i Mark- och miljodverdomstolen yrkat ersattning
for rattegangskostnader med 109 200 kr avseende ombudsarvode motsvarande 54,6
timmars nedlagt arbete. Bostadsrattsforeningen Jakten har vitsordat 10 timmars arbete
som skalig tidsatgang, vilket motsvarar 20 000 kr med den tillampade timkostnaden

2 000 kr. Mark- och miljoéverdomstolen finner att 40 timmars arbete varit skaligen
pakallat for att tillvarata foreningens ratt. Med tillampad timkostnad innebér detta att
Bostadsrattsforeningen Skonarens rattegangskostnader ska faststallas till 80 000 kr. Av
detta belopp ska Bostadsrattsforeningen Jakten, med hansyn till utgdngen i malet,
forpliktas ersétta Bostadsrattsforeningen Skonaren med hélften av yrkat belopp, vilket
innebar 40 000 kr.
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Avgorandet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Henrik LOv, tekniska radet Cecilia Undén och

hovrattsradet Gosta Ihrfelt, referent, samt tf. hovrattsassessorn Josefin Holmgren.

Foredragande har varit Lena Lidmark.



ﬁ}i%ﬁ@g VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr F 3442-15
4 Mark- och miljodomstolen 2016-12-13

meddelad i
Véanersborg
KLAGANDE
Brf Jakten
Ombud: SB
MOTPART
Brf Skonaren

Ombud: ES och MT

OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndigheten i Géteborgs kommuns beslut av den 4 september 2015 i
arende nr 0106992, se bilaga 1

SAKEN
Anlaggningsatgard och fastighetsreglering berérande X och Y i Géteborgs
kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen avslar Brf Jaktens yrkande om att upphéva
lantmaterimyndighetens beslut om inréttande av gemensamhetsanldggning och
om att andra beslutet angdende fordelningen av forrattningskostnader.

2. Mark- och miljédomstolen avslar yrkandet om att upphéava beslutet om
asattande av andelstal men &ndrar andelstalet for utférande sa att andelstalet ar
60 for X och 40 for Y.

3. Mark- och miljddomstolen &ndrar lantmaterimyndighetens ersattningsbeslutet
sd att agaren av Y, Brf Jakten, ska betala 500 000 kr till a4garen av X, Brf
Skonaren.

4. Mark- och miljodomstolen avslar yrkandet om aterforvisning.

Dok.ld 323925

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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5. Brf Jakten ska ersatta Brf Skonaren for rattegangskostnader med 122 175 kr. Pa

beloppet ska utga ranta enligt lag fran dagen for denna dom till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Lantméterimyndigheten i GOteborgs kommun beslutade den 4 september 2015 att
inrdtta gemensamhetsanléaggning enligt forrattningskarta och beskrivning samt att
overforing av fastighetstillbehor ska ske enligt beskrivning. Av beskrivningen
framgar att andamalet ned gemensamhetsanlaggningen ar gard inklusive
planteringar, konstverk, belysning, grindar, staket, murar, trappa,
dagvattenledningar, infart och dvriga gemensamma anlaggningar belagna pa
garden. Deltagande fastigheter, Y och X utgor en anlaggningssamfallighet. Brf

Skonaren ar agare till X och Brf Jakten &r &gare till Y.

For anlaggningen upplats utrymme pa X (deltar i anlaggningen) och A (enbart
tjanande). Den anlaggning (gard m.m.) som ingar i gemensamhetsanlaggningen
overfors fran den fastighet dar den &r belagen

(X) till de fastigheter som deltar i gemensamhetsanlaggningen.

Lantmaterimyndigheten beslutade att X (Brf Skonaren) asatts andelstalet 53 i
utforande och drift och att Y (Brf Jakten) asatts andelstalet 47 i utférande och
drift.

Lantméterimyndigheten beslutade vidare att Brf Jakten (Y) ska betala 939 146 kr
till Brf Skonaren (X). Dartill beslutade lantmaterimyndigheten att
forrattningskostnaderna skulle fordelas i forhallande till fastigheternas andelstal i
blivande B.

YRKANDEN M.M.
Brf Jakten (agare till Y) har 6verklagat lantmaterimyndighetens beslut och

yrkat enligt féljande.

| forsta hand att mark- och miljédomstolen ska upphéva lantmaterimyndighetens

beslut om inrattande av gemensamhetsanldggning och andra beslutet avseende
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forrattningskostnaderna for anlaggningsatgarden pa sa satt att Brf Skonaren

forpliktas att ensam béra kostnaderna.

| andra hand har Brf Jakten yrkat att mark- och miljédomstolen ska upphéva
beslutet om aséttande av andelstal och andra beslutet om erséttning for
gardsanlaggningens éverforande till anlaggningssamfalligheten pa sa satt att ingen,
alternativt en vasentligt lagre, ersattning ska utga for 6verforandet. Om mark- och
miljodomstolen kommer fram till att beslutet om asattande av andelstal ska
upphavas ska malet aterforvisas till lantméaterimyndigheten for prévning och
séttande av andelstal eftersom en tredje fastighet, Z ska omfattas av

anlaggningsbeslutet.

Brf Jakten har vidare yrkat erséttning for rattegangskostnader med 195 000 kr

avseende ombudsarvode.

Brf Skonaren (&gare till X) har bestritt samtliga yrkanden och for egen del yrkat
ersattning for rattegangskostnader med 162 900 kr avseende ombudsarvode. Brf
Skonaren har inte kunnat vitsorda skéligheten i det av Brf Jakten yrkade

beloppet for rattegangskostnader.

Brf Jakten har i och for sig vitsordat skéligheten i det av Brf Skonaren yrkade
beloppet for rattegangskostnader.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN
Brf Jakten (agare till Y) har till stod for sin talan har anfort i huvudsak

foljande.

Brf Jakten har 168 lagenheter.

Rekvisiten i 5, 6 och 7 88 anlaggningslagen (1973:1149, AL) for inrattande av en
gemensamhetsanlaggning ar inte uppfyllda. Nar Brf Jakten kopte fastigheten
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Y ar 2002 fanns ett i fastighetsregistret inskrivet avtalsservitut. Enligt detta
tillforsédkrades Y som hérskande fastighet ratt att nyttja delar av den aktuella
gardsanlaggningen, vilken i sin helhet ar belagen pa X. Avtalet foreskriver att Brf
Jakten (Y) endast ska bira ett kostnadsansvar med 147/304 for renhallning och
skotsel av hardgjord markerad yta A” och att samma fordelning ska gélla avseende
“underhallskostnader av hardgjorda ytan A”. Brf Jaktens kostnadsansvar for
skotsel- och underhallskostnaderna ar alltsa begransat till skotsel och underhall av

den Oversta hardgjorda ytan.

Det begransade skotsel- och underhallsansvaret for Y (Brf Jakten) paverkade
naturligtvis vardet, och darmed kopeskillingen, for fastigheten, vilket maste antas
ha varit lagre om i stallet underhallsansvaret hade varit i den niva som blir foljden
av lantmaterimyndighetens anlaggningsbeslut. Beslutet innebar alltsa att vardet av
Y (Brf Jakten) paverkas negativt. Beslutet paverkar naturligtvis dven vardet av X
(Brf Skonaren), fast i motsatt riktning. Beslutets vardepaverkande effekter har inte
alls beaktats av lantméaterimyndigheten inom ramen for provningen av det s.k.
batnadsvillkoret, vilket ar en stor brist och som ocksa inneburit att

lantméaterimyndigheten kommit att gora en felaktig beddmning.

Lantmaterimyndigheten har inte upprattat en batnadskalkyl 6ver inrattandet av
gemensamhetsanlaggning. Lantméaterimyndigheten har darfor inte utfort en
tillrackligt omfattande utredning for sitt beslut. Beslutet saknar darfor erforderlig

grund.

Nar det galler lantméaterimyndighetens provning av batnadsvillkoret framgar det av
lantméaterimyndighetens skal att det endast ar tva saker som
lantmaterimyndigheten pekar pa som fordelar for Y (Brf Jakten) med en
gemensamhetsanlédggning, och det &r att fastigheten dé “’kan utnyttja hela
gérdsytan och paverka utformningen av sin ndrmiljo”. Ndmnda omsténdigheter

utgor



6

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 3442-15
Mark- och miljodomstolen

emellertid inte nagra fordelar for Y, i vart fall inte av sadan betydelse att de
uppvager vardeminskningen av fastigheten. Y (Brf Jakten) har inget behov av att
nyttja andra delar av gardsanlaggningen an som tillférsakrats genom
avtalsservitutet. Vidare kommer Y inte att ensam kunna bestamma Over sin
narmiljo, eftersom det ar tva deltagare i samfalligheten som maste vara dverens om
eventuella forandringar. Brf Jakten anser inte att det ar viktigt att ha inflytande 6ver
gardsanlaggningens utformning. Lantmaterimyndigheten ska vid sin prévning av
béatnadsrekvisitet se till objektiva fordelar/nyttigheter som en
gemensamhetsanlaggning for med sig och inte till fragor och forhallanden av rent
subjektiv karaktar. Gardsanlaggningen ar vidare tamligen nyligen totalrenoverad
och andringar av den kommer inte att vara aktuellt under éverskadlig tid.
Lantmaterimyndighetens skal vad avser inflytande éver narmiljons utformning ar
alltsa ett mycket svagt skal vid prévningen av batnadsvillkoret och detta rekvisit

kan inte pa lang vég anses vara uppfylIt.

Lantmaterimyndigheten har av nagon anledning inlatit sig i en prévning av om
avtalsservitutet verkligen uppfyller kriterierna for att avtalet ska karaktériseras som
ett servitut. Lantméaterimyndigheten har inte forklarat varfor detta dger relevans i
malet, men under alla forhallanden gor lantmaterimyndigheten en felaktig
bedomning ndr man anfor att ’det &r mycket tveksamt om regleringen av kostnader
for underhéllet av ytorna kan innefattas i ett servitut”. Det framgar direkt av 14 kap.
1 § andra stycket jordabalken (JB) att den tjanande fastighetens dgare kan alaggas

ett underhallsansvar for den anlaggning som servitutet avser.

Avtalsservitutet har fungerat val fram till det stora renoveringsarbetet av
gardsanlaggningen, som genomfdérdes 2007 pa grund av vattenlackage ned till
underliggande lokal- och garageutrymmen, var genomfoért. Arbetet bestélldes
ensamt av Brf Skonaren och utfordes i Brf Skonarens regi, utan nagon som helst
involvering av Brf Jakten nar det exempelvis gallde val av entreprendr, beslut om
antagande av offert eller nagon annan fraga. De utgick helt enkelt fran att det var

Brf Skonaren som i egenskap av fastighetsdgare, och i enlighet med avtalsservitutet,
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var den som i allt vasentligt skulle betala entreprenadkostnaderna och darmed ocksa
hade att bestdmma hur entreprenaden skulle utféras. Brf Skonaren skickade
emellertid en faktura till Brf Jakten om ca 1 miljon kr, motsvarande andelen

147/304 av hela kostnaden for gardsentreprenaden.

Brf Jakten bestred betalningsskyldighet for fakturan med hanvisning till den tydliga
fordelningen av kostnaden for underhallsatgarder som framgar av avtalsservitutet.
Brf Skonaren hivdade da for forsta gangen att med skrivningen den” hardgjorda

ytan” avsags inte bara den “hardgjorda ytan” utan dven allt som fanns under den.

| stallet for att 10sa tvisten pa rattslig vag ansokte Brf Skonaren till
lantméaterimyndigheten om inréttande av en gemensamhetsanlaggning, for att pa
detta satt forsoka fa Brf Jakten att betala fér entreprenadkostnaderna i form av
ersattning for overforandet av gemensamhetsanlédggningen till en gemensamt agd
anlaggningssamfallighet. Bevekelsegrunden bakom den sokta

anlaggningsforrattningen &r saledes endast av ekonomisk natur.

Inom ramen for den genomfdérda anldggningsforrattningen har parternas tvist om
tolkningen av avtalsservitutet kommit att marginaliseras och hamna i bakgrunden.
Brf Skonaren har gjort gallande att endast det faktum att parterna har olika
uppfattning om hur ett avtal ska tolkas innebadr att avtalet &r oklart och darfor inte
langre kan tjana sitt syfte. Lantmaterimyndigheten har haft att bilda sig en egen
uppfattning betraffande avtalsservitutets pastadda oklarhet och om de olika
tolkningar som parterna foretrader i namnda hénseende. Hade
lantmé&terimyndigheten genomfért denna analys hade man sannolikt kommit till

insikten att det inte finns nagot behov av en gemensamhetsanlaggning.

Lantmaterimyndigheten gor sist bedomningen att marknadsvardet pa deltagande
fastigheter "kommer att 6ka 1 viss man”. Denna beddmning ar helt gripen ur luften
och vinner inte nagot som helst stod i utredningen. Brf Jakten har redan ratt att ta

vag oOver fastigheten enligt avtalsservitutet. Att inratta en gemensamhetsanlaggning
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skulle pafora Y och Brf Jakten onddiga och omfattande kostnader, vilket skulle
komma att belasta fastigheten och foreningen under lang tid. Kostnaderna
motsvarar inte det behov av att nyttja gardsanlaggningen pa ett mer omfattande satt
an vad man idag redan har réatt till. Darmed maste man anse att féreningen har
beaktansvérda skal for att motsétta sig inrdttandet av en gemensamhetanlaggning.
Dérfor &r inte heller det s.k. opinionsvillkoret uppfyllt och lantmaterimyndighetens

beslut ska darfor upphavas.

Den aktuella gardsanlaggningen har dubbla funktioner. Den tjanar inte bara som ett
bérplan att ga pa och att kéra pa med fordon, utan den har en viktigare funktion; att
utgdra tak for underliggande lokaler, inlastningsgata, parkeringsplatser, soprum,
forrad och andra utrymmen. Det var denna s.k. takfunktion som det fanns brister i
och som var orsaken till anlaggningens renovering ar 2007. Parkeringsplatserna och
inlastningsgatan ar en gemensamhetsanlaggning (ga:6) i vilken férutom X och Y
aven fastigheten A ingar. Under gardsanlaggningen, dvs. pa X, finns en butikslokal
som Brf Skonaren hyr ut till affarsverksamhet. Om man skulle komma fram till att
samtliga rekvisit for bildandet av en gemensamhetsanlaggning ar uppfyllda ska
saledes fler parter delta i den och i dess samfallda forvaltning.
Lantmaterimyndigheten har kant till anlaggningens viktiga funktion som tak men
har helt bortsett fran denna i sitt beslut. Harigenom blir resultatet av
lantmé&terimyndighetens beslut ofullstdndigt och till mycket stor del missvisande

vad avser gemensamhetsanlaggningens éandamal och funktion.

X har i betydligt hogre grad an Y nytta av gardsanlaggningen. Detta da det pa X
finns dagisinrattningar med ca 150 barn, vars foréldrar lamnar och hamtar dem
med huvudsakligt anvandande av véag och parkering pa garden. Dértill har X sin
anlaggning for sopnedkast pa garden, vilket ocksa innebér ett frekvent anvandande
av utrymmet. Namnda forhallanden bor aterspeglas i de andelstal som ska
bestammas for fastigheterna. Det enda som tillfors Brf Jakten genom forrattningen

ar en lite plantering.
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Lantmaterimyndigheten har fastslagit att X ska erséattas for dess
marknadsvéardesminskning plus en skalig del av den vinst som uppkommer genom
bildandet av gemensamhetsanldggningen. For att faststalla marknadsvérdet har
lantméaterimyndigheten tillampat en produktionskostnadsmetod och har lagt
kostnaderna for att renovera garden 2007 till grund for ersattningen, med undantag
for det konstverk som finns pa garden. Vardet av X minskar inte genom
overforandet utan tvart om. Berakningen av marknadsvardet bor i stallet utga fran
gardsanlaggningens reella marknadsvarde. Det aktuella markomradet saknar helt
varde, da det bl.a. inte ar forenat med nagon byggratt. En ersattning maste beakta
det avtalsservitut som var gallande da produktionskostnaden uppkom.
Lantmaterimyndigheten har gett uttryck for uppfattningen att det &r tveksamt
huruvida avtalsservitutet egentligen kan Kklassificeras som ett servitut, men har
likvil konstaterat att det torde mer ses som ett civilrittsligt avtal som tecknats
mellan dgarna till berorda fastigheter”. Man kan fraga sig vad detta konstaterande
egentligen betyder. Den ersattning som ska betalas for éverforandet ska ju regleras
mellan fastigheternas &gare, och lantmaterimyndigheten tillmater uppenbarligen
avtalsservitutet betydelse da man kommer fram till att Y enligt servitutet har
rattigheter att utnyttja omradet och att darfor ”ingen ersdttning ska utga for sjilva
utrymmet”. Avtalsservitutets fordelning av kostnadsansvaret méste ocksa tillmatas
betydelse, nar man ska bestdmma hur stor del av produktionskostnaderna for
gardsanlaggningen som Brf Jakten ska vara med och betala. Avtalsservitutet &r ju
ett civilréttsligt bindande avtal &ven i denna del, men det har
lantmé&terimyndigheten felaktigt och av oférklarlig anledning endera forbisett eller
bortsett fran.

Brf Jakten har fran Brf Skonaren begart forklaringar till de kostnadskalkyler som
aberopats till stod for den andel av den totala kostnaden for arbeten 2007 som Brf
Skonaren menar att Brf Jakten ska sta for. Brf Skonaren har atagit sig att lamna
efterfragad forklaring, vilket emellertid inte har gjorts. Daremot har

forrattningslantmaétaren sjalv tagit kontakt med den entreprendr som utforde



10

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 3442-15
Mark- och miljodomstolen

arbetena och som upprattat kalkylerna, for att fa forklarat hur beréakningarna har
gjorts. Overst pa sidan 7 i aktbilaga PR4 kan man lasa att forrattningslantmataren
anser sig ha fatt ”en nojaktig forklaring”. Det dr emellertid anmérkningsvért och
otillfredsstallande att denna forklaring inte kommit Brf Jakten till del innan besluten
I arendet fattades.

Brf Skonaren (&gare till X) har till stéd for sin talan anfort i huvudsak

foljande.

Brf Skonaren har ca 160 lagenheter.

X och Y &gdes tidigare av KB Fyren. | samband med Brf Jaktens forvérv av Y
traffades avtalet om servitut. Av servitutet framgar bl.a. att Brf Skonaren upplater
ratt till Brf Jakten att nyttja yta A (”gardsomradet”) pa X (den tjanande fastigheten)
for tilltrade till Brf Jaktens fastighet Y (den harskande fastigheten). Av
servitutsavtalet framgar aven att Brf Jakten ska ansvara for 147/304-delar av

kostnaden for renhallning och skotseln, dvs driften, av gardsomradet.

Huvudregeln i 14 kap. 1 8 JB for servitut ar dock att den tjanande fastigheten inte
far alaggas att utfora nagra positiva prestationer, sasom att ansvara for driften av
gardsomradet. Av NJA 2007 s. 120 framgar att det finns skal att iaktta forsiktighet
med att inforliva driftsatgérder i en atagen prestationsskyldighet som ett servitut
innefattar. Detta géller framfor allt mot bakgrund av den avsiktliga begransning som
lagstiftaren valt nar mojligheten till en positiv prestationsskyldighet avgransats till
att gélla endast underhall av den anlaggning som servitutet avser och de uttalanden i
anslutning dartill som gjorts i forarbetena. Det saknas vidare skal att tanja pa
servitutsinstitutet nar fastigheternas behov kan tillgodoses genom inréttande av en

gemensamhetsanlaggning.
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Omstandigheten att gardsomradet tillnor Brf Skonarens fastighet ar orsaken till att
det rader ett onddigt infekterat forhallande mellan foreningarna. Brf Skonaren har
svart att fa gehor for atgarder som planeras och motsattningar uppstar 6ver atgarder
som utfors. Bildandet av en gemensamhetanlaggning skapar goda mojligheter for

parterna att komma Gverens och fatta gemensamma beslut.

Det foreligger ett uppenbart behov for boende pa saval Y som X att fa atkomst till
sina lagenheter och till fastigheterna i ovrigt. Bada fastigheterna har nytta av att
gardsomradet, inklusive trappor, murar, staket och lashar grund m.m. skéts och
underhalls pa ett adekvat sétt. Gardsomradet ar av stadigvarande och lika stor
betydelse for bada fastigheterna. Gemensamhetsanlaggningen ar saledes av

vasentlig betydelse for saval X som Y

Batnadsvillkoret kraver att anlaggningen ska ha en positiv nettoeffekt. Detta kan
matas genom att fastigheten far ett hdgre marknadsvarde men det ska dven tas
hansyn till sociala faktorer. Vidare sa prévas batnaden for hela
gemensamhetsanlaggningen vilket innebér att om en fastighet inte har lika stor nytta
av anldggningen ska detta kompenseras i andelstalen. Lantméaterimyndigheten har

aven tagit detta under dvervagande vid beslutet om andelstal.

Det &r en stor fordel for bada fastigheterna att rattigheter att anvanda respektive
skyldigheter att bidra till kostnaderna for drift och underhall av hela gardsomradet
klarlaggs genom bildande av gemensamhetsanlaggning. Mojligheten att paverka
utformningen av gardsomradet och vilka atgarder som ska vidtas klarlaggs.
Bildandet av gemensamhetsanlaggningen innebér att marknadsvardena pa
deltagande fastigheter darmed i viss man kommer att 6ka. Vidare véger de sociala
faktorerna tungt for att inratta gemensamhetsanléaggningen.
Gemensamhetsanlaggningen far saledes inréattas eftersom fordelarna av ekonomisk
eller annan art av anldggningen 6vervéger de kostnader och olagenheter som

anlaggningen medfor.
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Det foreligger ett uppenbart behov for boende i de bada fastigheterna att fa atkomst
till sina lagenheter och till fastigheterna i dvrigt. Forhallandena har under langre tid
medfort situationer och foérhallanden som givit upphov till irritation hos flera
boende. Detta har haft sin grund i svarigheterna att samordna och fa gehor for olika
atgarder som beror gardsomradet. Om saval Brf Skonaren som Brf Jakten kom att
delta i anlaggningen skulle detta leda till forankrade och samordnade atgarder. Mot
denna bakgrund har inte Brf Jakten beaktansvarda skél att motsatta sig bildandet av

gemensamhetsanlaggningen.

Brf Jakten har i sin 6verklagandeskrift papekat att det under gardsanlaggningen
finns en gemensamhetsanléaggning (ga:6) och att lantmaterimyndigheten felaktigt
bortsett fran takets viktiga funktion varfor ytterligare fastigheter i sa fall bor inga i

gemensamhetsanlaggningen.

Lantmaterimyndigheten har i sitt beslut utforligt redogjort for sitt dvervagande vad
galler takets funktion. Lantmaterimyndigheten konstaterar att bjalklaget har olika
funktioner. En funktion &r att utgora tak for underliggande lokaler (ga:6) och en
annan funktion &r att utgéra ndédvandigt underlag for att kunna béra en
gardsanlaggning. Lantmaterimyndigheten redogor aven for att vid omprovning av B
ar 2010 avgransades gemensamhetsanlaggningen pa foljande satt uppat: I tak sker
avgransning efter det ytskikt som krévs for att kunna satta upp for
garageverksamheten erforderlig utrustning, t.ex. belysning”. Om avgrinsningen av
gemensamhetsanlaggningen for garden skulle goras ovanfor tatskiktet skulle
ansvaret for tatskikt och bjalklag ner till ytskiktet i garaget ligga pa
fastighetsagaren, vilket lantméaterimyndigheten bedémt som olampligt. For att fa en
rationell skotsel och lamplig fastighetsindelning beddmde lantmé&terimyndigheten
att gemensamhetsanlaggningen for gardsanlaggningen ska omfatta bjalklaget ner till
ytskiktet i underliggande lokaler. Detta sarskilt mot bakgrund av att bjalklaget
maste underhallas for att transporter och trafik med raddningsfordon ska kunna ske

pa garden. Gemensamhetsanlaggningen har forlagts och utforts pa sadant satt att
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andamalet med anldggningen vinnes med minsta intrang och oldgenhet utan oskalig

kostnad.

Brf Skonaren bestrider att X skulle ha stdrre nytta av gemensamhetsanlédggningen
an Y. Lantmaterimyndigheten har gjort en fullgod bedémning i vilken
gemensamhetsanlaggningens nytta for fastigheterna har uppskattats. Det ska aven i
sammanhanget papekas att X har getts ett hogre andelstal 4n Y. Brf Skonaren
anser darmed inte att andelstalen, mot bakgrund av vad som framforts i
overklagandeskriften, ska justeras. Det foreligger inte skal for aterférvisning. Om
mark- och miljddomstolen anser att andelstalen behdver justeras kan detta goras

av domstolen.

Lantmaterimyndigheten har gjort en rimlig beddmning i ersattningsfragan. Brf
Jakten har aven, med tanke pa avtalsservitutet och forutsattningarna vid forvarvet
av'Y, inte alagts att betala for sjalva gardsutrymmet. Produktionskostnadsmetoden
ar darmed lamplig att anvénda i den hér typen av situation, dar kostnaden for att
anlagga garden med tillbehor, undantaget konstverket, laggs till grund for

erséttningen.

DOMSKAL
Viss skriftlig bevisning har aberopats, bl.a. servitutsavtal och kalkyl avseende

kostnader for underhall. Mark- och miljodomstolen har haft syn pa X och Y

Brf Jakten har i forsta hand yrkat att mark- och miljédomstolen ska upphéva
beslutet om att inrdtta en gemensamhetsanlaggning. Brf Jakten har bl.a. gjort
gallande att det inte finns nagot behov av en gemensamhetsanldaggning eftersom
ett servitut tillforsékrar Y ratt att nyttja delar av X samt reglerar kostnadsansvaret
for skotsel- och underhallskostnader. Mark- och miljédomstolen prévar darfor

inledningsvis betydelsen av servitutet.
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Betydelsen av servitutet

Aktuellt servitutsavtal, dar X ar tjanande fastighet och Y ar hérskande fastighet,
innehaller ocksa en fordelning av kostnader for renhallning, skotsel och underhall
mellan fastighetsagarna.

| 14 kap. 1 § andra stycket jordabalken anges att ett servitut inte far férenas med
skyldighet for dgaren av den tjanande fastigheten att fullgora s.k. positiva
prestationer annat an det i lagtexten namnda undantaget, namligen underhall av
vag, byggnad eller annan anlaggning. Ett servitut far i princip inte innefatta
skyldigheter for agaren av den tjanande fastigheten att utfora positiva prestationer
darutdver. Med servitut far sdledes i princip inte forenas skyldighet for dgaren av
den tjanande fastigheten att sorja for driften av en anldggning. Grénsdragningen
mellan underhall och drift kan ibland féranleda svarigheter. For att betraktas som
underhall maste underhallsmomentet vara helt dominerande. (Se prop. 1970:20 B s.
732 och NJA 2007 s. 120).

Utifran vad som framkommit i malet &r det mark- och miljodomstolens bedémning
att renhallning och skotsel, d.v.s. driftsmomentet, som ar klart dominerande i

atagandet. Darmed kan servitutsrekvisitet inte anses uppfyllt i den delen.

Huruvida ett underkdnnande av servitutsrekvisitet i en del (driftmomentet) innebér
att servitutet som sadant ska underkannas ar i praxis inte helt klarlagt. Oaktat detta
kan domstolen konstatera att avtalet avseende driftsmomentet i ljuset av
ovanstaende endast kan ges obligationsrattslig verkan, d.v.s. det kan knytas till
parterna men inte till fastigheterna. Da avtalet ingicks var inte Brf Skonaren dgare
till X. Det innebér att det rader stor osakerhet huruvida avtalet ar gallande mellan
parterna i malet avseende fordelningen av kostnaderna for renhallning, skotsel

och underhall. Detta talar for behovet av en gemensamhetsanlaggning.

For det fall ett servitutsavtal som medfor att Brf Jaktens fastighet har rétt att nyttja

gardsytan for tilltrade till foreningens fastighet skulle anses foreligga medfor detta
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heller inget hinder mot att bilda en gemensamhetsanldggning enligt
anlaggningslagen (1973:1149, AL). Utover att tillskapa fastighetsanknutna
rattigheter ar ett av AL:s syften att genom andelstal fordela drift och
underhallskostnaderna mellan de deltagande fastigheterna. Denna mojlighet ger inte
ett servitut. Eftersom servitutet varken undanrojer osakerheterna kring hur drifts-
och underhallskostnader ska fordelas mellan fastigheterna eller medfor hinder mot
att bilda en gemensamhetsanlaggning anser mark- och miljédomstolen att det
saknas anledning att i malet ta stallning till fragan huruvida féreliggande brist i

servitutet ska innebara ett underkannande av servitutet som sadant eller inte.

Bedoémning utifran anlaggningslagens bestammelser

Av 1 8 AL framgar att det centrala kravet for att en anlaggning ska fa inrattas som
en gemensamhetsanlaggning &r att anlaggningen ar gemensam for flera fastigheter
och tillgodoser ett andamal av stadigvarande betydelse for dem. Detta innebér att en
gemensamhetsanlaggning ska tillgodose ett visst dandamal, som &r knutet till de
deltagande fastigheterna som sadana, och att behovet av detta &ndamal ska vara

permanent.

For att en fastighet utan stdd av 6verenskommelse ska kunna anslutas till en
gemensamhetsanlédggning kréavs enligt 5 § AL att anldggningen &r av vasentlig
betydelse for fastigheten. Det ska finnas ett patagligt behov for fastigheten som

sadan att ha tillgang till den nyttighet som avses med anlaggningen.

| 6 § forsta stycket AL finns dessutom krav — det s.k. batnadsvillkoret — pa att den
aktuella anldggningen ska medféra fordelar av ekonomisk eller annan art, t.ex.
sociala faktorer, som Gvervager de kostnader och oldgenheter som anlédggningen

medfor.
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Vid sidan av vasentlighets- och batnadsvillkoren kravs dessutom att inrattande av
en gemensamhetsanlaggning stdds av en viss sakagaropinion - opinionsvillkoret,

7 8 AL - savida inte behovet av anlaggningen ar synnerligen angeléget.

Fastigheterna X och Y fick sin nuvarande utformning genom en fastighetsreglering
ar 1976. Bada fastigheterna var da i samma dgares hand och nu aktuell gardsyta
var en gemensam funktion for de bada fastigheterna. Brf Skonaren forvarvade X ar
2003 och Brf Jakten forvarvade Y ar

2001.

Av utredningen i malet och av synen framgar att det ar uppenbart att Y (Brf
Jakten) har ett véasentligt behov av gardsytan. Byggnaderna pa bade X och Y ar
byggda pa ett sadant sétt att alla trappuppgangar kan nas via gardsytan. Tva
trappuppgangar ligger sa till att de naturligast nas fran gardsytan. Cykelforradet
och soprummet pa Brf Jaktens fastighet nas endast fran gardsytan. Byggnaderna
pa X och Y &r snarlika varandra. Mark- och miljodomstolen gor bedomningen att
gardsytan ar, i lika hog grad for bada fastigheterna, bade av stadigvarande och av
vasentlig betydelse.

For att bedoma béatnaden med utgangspunkt fran AL ska delédgande fastigheters
nytta/lonsamhet sammantaget vara storre efter an fore inrattandet av
gemensamhetsanlaggningen. Om man utgar fran att Y (Brf Jakten) inte alls skulle
ha tillgang till gardsytan skulle detta betydligt forsvara tillgangligheten for de
boende och fastighetens sophantering skulle avsevart forsvaras. Darmed har Y (Brf
Jakten) nytta av gemensamhetsanlaggningen. X (Brf Skonaren) dger gardsytan och
ar darmed ocksa tillforsakrad ratt att nyttja den. Dartill kommer att gardsmiljoer ar

ett exempel pa nar aven sociala fordelar kan végas in i batnadsbedémningen.

Den vérdeokningen som tillférs Y genom tillgang till gardsytan torde med marginal

overstiga kostnaderna som uppstar for Y.
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Marknadsvardet for X torde inte paverkas negativt i nagon hogre grad.
Sammanfattningsvis bedéms gardens sammanlagda nytta for fastigheterna med
marginal 6verskrida de kostnader och det intrdng som anlaggningen i sig

medfér. Batnadsvillkoret bedéms darfor vara uppfyllt.

Som framgar ovan har mark- och miljodomstolen bedomt att bada fastigheterna i
stort har lika stor nytta av gardsytan. Bara for att Brf Jakten motsatter sig bildandet
av en gemensamhetsanlaggning innebar detta inte med automatik att
opinionsvillkoret inte ar uppfyllt. Da det ar tva fastigheter som eventuellt ska
omfattas av en blivande gemensamhetsanlaggning skulle ett sadant férhallande
medfora att den som inte vill inrdtta en gemensamhetsanlaggning alltid, &ven om
anlaggningen ar angelégen, skulle kunna sétta stopp for bildande av en
gemensamhetsanlaggning. | detta fall &r anlaggningen av storre betydelse for Y
(Brf Jakten) an for X (Brf Skonaren) da gardsytan tillnor den sistnamnda
fastigheten. Férekomsten av ovan namnda avtalsservitut medfor inte att Brf Jakten
kan anses ha beaktansvarda skél for att motséatta sig inrattandet av

gemensamhetsanléaggningen.

Mot bakgrund av ovanstaende ska Brf Jaktens forstahandsyrkande, att upphava
lantméaterimyndighetens beslut om inréattande av gemensamhetsanlaggning, avslas.
Betraffande andra ledet i forstahandsyrkande, rérande forrattningskostnaderna, se

nedan.

Andelstalen

Brf Jakten har i andra hand yrkat att mark- och miljddomstolen ska upphdva
beslutet om aséttande av andelstal och andra beslutet om ersattning for
gardsanlaggningens overforande till anlaggningssamfalligheten pa sa satt att ingen,
alternativt en vasentligt lagre, ersattning ska utga for 6verforandet. Brf Jakten har
harvid gjort gallande att om mark- och miljddomstolen kommer fram till att beslutet

om asattande av andelstal ska upphévas, sa ska malet aterforvisas till
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lantmaterimyndigheten for provning och sattande av andelstal eftersom en

tredje fastighet, Z ska omfattas av anlaggningsbeslutet.

Av 15 § forsta stycket AL framgar att andelstal for utférande bestams efter vad som
ar skaligt med hansyn framst till den nytta fastigheten har av anldggningen. Av
andra stycket i namnda regel framgar att kostnaderna for anlaggningens drift ska
bestdmmas efter vad som ar skaligt med hansyn framst till i vilken omfattning
fastigheten berdknas anvanda anlédggningen. Ytterligare vagledning for tolkning hur
bestammelsen ska tillampas fas i forarbeten till senare andringar i lagstiftningen, se
prop. 1996/97:92 s. 60. | namnda proposition framhalls att det &r viktigt att grunden
for kostnadsfordelningen bygger pa en lamplig avvagning mellan rattvisa och

enkelhet.

Enligt lantméaterimyndighetens beslut ar andelstalet for bade utférande och drift 53
for X (Brf Skonaren) och 47 fér Y (Brf Jakten).

Brf Skonaren (X) har uppgett att byggnaden innehaller ca 160 lagenheter och Brf
Jakten (Y) har uppgett att byggnaden innehaller 168 lagenheter. Om man utgar
fran att antal lagenheter ar ett matt pa i vilken omfattning
gemensamhetsanlaggningen anvands finns det ingen grund for att asatta Y ett lagre

andelstal for drift.

Enligt uppmatning i domstolens kartprogram - Mark-och miljoGIS - &r arean for
blivande B ca 900 m?. Gemensamhetsanlaggningen ligger pa ett bjalklag och under
anlaggningen finns dels garage och dels lokaler. Garaget forvaltas av B. | denna
gemensamhetsanlaggning deltar Z X och Y Anldggningen ligger bade pa X och Y
Domstolen har matt upp att ca 700 m? av B ligger under gardsytan, blivande B.

Ovriga 200 m? under bjalklaget utgérs av lokaler som ligger pé X.
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| anlaggningsforrattningen (1480K-2010F305) for B har lantméaterimyndigheten
avgransat anldggningen pa foljande vis: Horisontell avgransning mot fastighet
sker mitt i ytter- och innervéaggar. Innervaggar som inte angransar till nagot
fastighetsutrymme ingar i sin helhet, fonster ingar men daérrar tillhor respektive
fastighet. Vertikal avgransning mot fastighet sker under asfalterad yta, i tak sker
avgransning efter det ytskikt som krévs for att kunna sétta upp for

garageverksamheten erforderlig utrustning, exempelvis belysning”.

Brf Jakten har framfort att om villkoren for att bilda en gemensamhetsanlaggning ar
uppfyllda ska aven A delta i anlaggningen. Som framgar ovan avgransas B i tak av
avgransning efter det ytskikt som krévs for att kunna sétta upp for
garageverksamheten erforderlig utrustning, exempelvis belysning. B stracker sig
bade under X och Y Den del som ligger under gardsytan utgér en mindre del av
garageanlaggningen. Av relationsritning tillhorig akt (1480K-2010F305) framgar att
gemensamhetsanlaggningens sammanlagda area ar 3 739 m? varav ca 700 m? ar

belagna under gardsytan (ca 19 procent).

Vad som sagts ovan innebar, enligt mark- och miljddomstolen, att det finns skél att
ange olika andelstal for drift och for utférande. Eftersom Brf Jakten har yrkat att
andelstalen ska upphdvas anser domstolen att det ligger inom prévningens ram att
andra andelstalen pa sa satt s lange det inte blir till Brf Jaktens nackdel.

Mark- och miljodomstolen anser inledningsvis att det saknas anledning att &ndra
lantmaterimyndighetens &satta andelstal for drift. Dock utgér ca 200 m? av
gemensamhetsanlaggningen ocksa tak till lokaler som ligger inom X (Brf
Skonaren). Da detta medfdr att X har en storre nytta av anlaggningen i denna del ar
det inte oskaligt att X ska béara ett nagot hogre andelstal for utférande. Det bedoms
darfor som skaligt att X (Brf Skonaren) ska asattas andelstalet 60 och Y (Brf
Jakten) ska
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asattas andelstalet 40. | detta har ocksa beaktats den lokal som forvaltas av

Y men delvis ligger under bjéalklaget inom X.

Aterforvisning

Eftersom mark- och miljddomstolen inte upphédver andelstalen vad galler drift utan
endast dndrar dessa vad géller utférande anser mark- och miljédomstolen att det
saknas anledning att aterforvisa malet till lantméaterimyndigheten i syfte att préva
huruvida A ska delta i gemensamhetsanldggningen. Om A ska delta i
gemensamhetsanlaggningen skulle detta innebéra att de boende pa namnda fastighet
ocksa fick ratt att nyttja gardsytan. Vid delagarférvaltning beslutar delagarna
gemensamt. Kan deldgarna inte enas kan lantméaterimyndigheten halla sasmmantrade
om nagon deléagare begér det. | vissa fragor har da vardera fastigheten en rést da
beslut ska fattas. Da A har ett begransat och ett helt annat syfte/intresse av
forvaltningen av gardsytan ar risken uppenbar att férvaltningen av gardsytan &n mer
kommer att kompliceras. Dessutom ska det prévas om gardsytan har sadan
betydelse for A att kraven i AL uppfylls for deltagande i
gemensamhetsanlaggningen. Mot bakgrund av ovanstaende avslar mark- och
miljodomstolen yrkandet om att upphava beslutet om andelstal och aterforvisa

malet till lantméaterimyndigheten for provning som dven omfattar A.

Ersattningen

| fraga om ersattning for upplatelse enligt 12 § AL ska enligt 13 § AL
ersattningsreglerna i 5 kap. 10-12 88§ fastighetsbildningslagen (FBL) tilldampas. Det
innebar att den sa kallade vinstdelningsprincipen enligt 5 kap. 10 a § FBL ska
tillampas. Utdver marknadsvardeminskningen ska aven den som upplater mark eller
utrymme erhalla skélig del i den vinst som uppstar genom forrattningen. Domstolen
delar i detta fall lantméaterimyndighetens bedémning att det &r lampligt att utga fran
investeringskostnaderna ar 2007 for att bedéma den ersattning som ska utga till Brf
Skonaren. Av Brf Skonaren ingivet material (domstolens aktbilaga 14) framgar att
kostnaden for att rusta upp ytorna A, B, C och skulpturen uppgick sammanlagt till

1 667 266 kr. Vid en bedomd avskrivningstid om 40 ar ska denna summa séttas ned
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med 25 procent. Avrundat kvarstar da 1 250 000 kr att fordela enligt andelstalet
for utforande vilket innebdr att Brf Jakten ska betala 500 000 kr till &garen av X,

Brf Skonaren.

Sammanfattning, andrahandsyrkandet

Mot bakgrund av ovanstaende ska Brf Jaktens andrahandsyrkande delvis bifallas

sa att beslutet om andelstal andras i fraga om andelstal for utférande pa sa sétt att
X (Brf Skonaren) ska asattas andelstalet 60 och Y

(Brf Jakten) ska asattas andelstalet 40 samt sa att ersattningsbeslutet andras sa att
Brf Jakten ska betala 500 000 kr till &garen av X, Brf Skonaren.

Forrattningskostnader

Av 29 § AL framgar att forrattningskostnaderna ska fordelas mellan dgarna av de
fastigheter som ska delta i anldggningen efter vad som &r skéligt. Domstolen finner
det skaligt att forrattningskostnaden fordelas efter andelstalen for drift innebarande
att lantmaterimyndighetens beslut om férdelning av forrattningskostnad ska kvarsta.

Brf Jaktens forstahandsyrkande ska alltsa avslas aven i denna del.

Rattegangskostnader

Brf Jakten har yrkat erséttning for rattegangskostnader med 195 000 kr inkl. moms
avseende ombudsarvode omfattande cirka 70 timmars arbete. Brf Skonaren har for
egen del yrkat ersattning for rattegangskostnader med 162 900 kr avseende

ombudsarvode omfattande 81,45 timmars arbete.

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket fastighetsbildningslagen far mark- och
miljodomstolen, efter vad som &r skéligt med hénsyn till omstandigheterna, besluta
att sakdgare som forlorar malet ska ersétta annan sakagare dennes
rattegangskostnad. 1 6vrigt ska 18 kap. rattegangsbalken (RB) tillampas ifrdga om
rattegangskostnaderna. Domstolen konstaterar att parterna star i klart

motsatsforhallande till varandra och att deras kostnader darfor bor fordelas enligt



22

VANERSBORGS TINGSRATT DOM F 3442-15
Mark- och miljodomstolen

namnda lagrum i FBL. Av 18 kap. 1 § rattegangsbalken foljer att part som tappar

malet ska ersétta motparten dennes rattegangskostnad, om ej annat ar stadgat.

Brf Jakten har inte haft framgang med sitt forstahandsyrkande, att upphéava
lantmé&terimyndighetens beslut om inrattande av gemensamhetsanlaggning samt
andra beslutet om forrattningskostnadernas fordelning. Brf Jakten &r i denna del att

se som tappande part.

Nér det galler andrahandsyrkandet, att upphdva beslutet om andelstal och andra
ersattningsbeslutet, har Brf Jakten delvis haft framgang pa sa satt att domstolen har
andrat andelstal for utférande samt andrat ersattningsbeslutet sa att Brf Jakten ska
betala 500 000 kr till Brf Skonaren istallet for hos lantmaterimyndigheten beslutade
939 146 kr, en nedsattning av beloppet som néra nog innebdr en halvering.
Emellertid har domstolen avslagit yrkandet om att upphédva andelstalen och
aterforvisa malet till lantmaterimyndigheten. Brf Jakten har saledes inte haft full

framgang med sina yrkanden i denna del.

I 18 kap. 4 § finns bestammelser om hur kostnadsansvaret ska fordelas nar det i
malet forekommer flera yrkanden och parterna dmsom vinner och forlorar eller nér

ett yrkande bifalls endast till en del.

Av bestammelsen framgar att vardera ska parten bara sin kostnad eller jamkad
ersattning tillaggas endera eller ock, savitt kostnaderna for olika delar av malet

kunna sérskiljas, ersattningsskyldigheten darefter bestammas.

Malet har i allt vasentligt rort fragan om det foreligger forutsattningar for att inrétta en
gemsamhetsanlédggning. | denna del har Brf Skonaren vunnit fullt ut. Emellertid har Brf
Jakten till viss del vunnit bifall till sitt andrahandsyrkande. Darmed bor Brf Jakten
ersatta Brf Skonarens rattegangskostnader med ett jamkat belopp, vilket enligt mark-
och miljédomstolens mening bér motsvara tre fjardedelar av vad som yrkats. Brf Jakten

har vitsordat beloppet, 162 900 kr, som skaligt i och for sig.
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Det sagda innebér att Brf Jakten ska forpliktas ersdtta Brf Skonaren for
rattegangskostnader med 122 175 kr. Pa beloppet ska utga ranta enligt lag fran dagen

for denna dom till dess betalning sker.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)

Overklagande senast den 3 januari 2017.

Christina Olsen Lundh Sdren Karlsson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Christina Olsen Lundh ordférande,
och tekniska radet Soren Karlsson. Féredragande har varit beredningsjuristen
Marina Fagermoen.





