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SAKEN
Fastighetsreglering berérande samfélligheterna s:2, s:3 och s:4 samt
fastigheterna XXX och XXY i Karlstads kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljédverdomstolen upphéver mark- och miljddomstolens dom och
faststéller Lantmaterimyndighetens i Karlstads kommun beslut den 28 november 2016
i arende nr S166110.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

S C har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska faststélla

lantmaterimyndighetens beslut den 28 november 2016.

C H har motsatt sig andring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

S C har sammanfattningsvis anfort foljande: Fastighetsregleringen galler
overforingar, grundade pa kopekontrakt, av en fastighets andelar i samfalligheterna
s:2, s:3 och s:4 till en annan fastighet. En utomstaende fastighetsagare kan inte
paverka Gverlatelsen av andelarna. Lantmaterimyndigheten ska préva om
forutsattningarna for fastighetsregleringen enligt 3 kap. fastighetsbildningslagen ar

uppfyllda. C Hs réatt berors inte pa nagot satt av fastighetsregleringen.

C H har anfort i huvudsak detsamma som i mark- och miljddomstolen.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fastigheten XXZ ar delégare i tre samfalligheter med andelstalen 66,666 procent.
Fragan i malet &r om C H, i egenskap av &gare till fastigheten, ska anses vara
sakégare vid en forréttning avseende overforing av ovriga andelar i

samfalligheterna fran en fastighet till en annan.

Fastighetsbildningslagen (1970:988) innehaller inte ndgon narmare definition av
sakdgarbegreppet. Till kretsen av sakéagare hor enligt praxis dgarna av de fastigheter
som berdrs av fastighetsbildningen. Enligt 5 kap. 34 § fastighetsbildningslagen ar
ocksa en nyttjanderattshavare sakéagare, om en fastighetsreglering berdr nyttjanderatten
och regleringen har betydelse fér honom. Sakagarbegreppet forekommer &ven i

4 kap. 11 § fastighetsbildningslagen som bl.a. handlar om lantmé&terimyndighetens
skyldighet att utreda vilka som &r sakdgare vid en forréttning. | paragrafens fjarde
stycke anges att det ar samféllighetsféreningen som har sakégarstélining, i stéllet for
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delagarna, nér en forrattning angar samfalld mark som férvaltas av en
samféllighetsforening. En forutsattning for att en delégare i en samfallighet ska ha
sakagarstallning anses dock, pa motsvarande sétt som nar det galler fastighetsagare och
nyttjanderattshavare, vara att forrattningen kan ha betydelse for delagarens ratt.

| rattsfallet MOD 2014:50 ansag Mark- och miljééverdomstolen att fastighetsagare,
vars fastigheter var deldgare i en samféllighet, var sakdgare vid en forrattning som
rorde Overforing av andelar mellan andra deldgande fastigheter, trots att andelstalen for
de forstndmnda fastigheterna inte &ndrades. | det fallet kunde forrattningen ha
betydelse for deras rétt eftersom forrattningen innebar att andra deldgares andelar

delades upp och att deldgarkretsen darigenom uttkades.

| det fall som &r aktuellt i detta mal innebar forrattningen emellertid inte nagon
forandring av antalet delégare i samfélligheterna eller av deldgarnas andelstal. Det har
inte heller i 6vrigt framkommit nagon omstandighet som innebar att férrattningen kan
ha betydelse for den ratt som tillkommer fastigheten XXZ. C H ar darmed inte berérd
av forrattningen pa ett sadant satt att han ar att betrakta som sakégare vid denna.
Mark- och miljédomstolens dom ska darfér upphdvas och lantméaterimyndighetens

beslut i dess helhet faststéllas.

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

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovréattsraden Per Sundberg, Birgitta Bylund Uddenfeldt,
referent, och Ingrid Ahman samt tekniska rédet Jan Gustafsson.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Mathias Gunnervald.
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CH

MOTPARTER
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantmaterimyndigheten i Karlstads kommuns beslut den 28 november 2016 i
arende nr S166110, se bilaga 1

SAKEN
Fastighetsreglering berérande XXX, s:2, s:3, s:4 och XXY

DOMSLUT
Mark- och miljodomstolen upphéaver samtliga beslut i d&rende nr S166110 och ater-
forvisar forrattningen till Lantmaterimyndigheten i Karlstads kommun for fortsatt

handlaggning.

Dok.1d 359906

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 80 mandag — fredag
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BAKGRUND

S F och B E, dgare till XXY och S C, &gare till XXX, ansokte gemensamt i
augusti 2016 hos lantmaterimyndigheten om fastighetsreglering. Till grund for
ansokan lag ett kopekontrakt innebarande att samtliga andelar i den samfallda
marken s:2, s:3 och s:4 dverlats fran XXY till XXX.

Av fastighetsregistret framgar att XXY har 33,3334 procent i samtliga berérda
marksamfalligheter och XXZ har resterande 66,6666 procenten i samfél-
ligheterna. Agaren till XXZ, C H, har inte av lantméaterimyndigheten medtagits som
sakdgare i forrattningen. Lantmaterimyndigheten meddelade beslut den 28
november 2016 i enlighet med kdpekontraktet. Det &r detta beslut som nu har

Overklagats.

YRKANDEN M.M.

C H har yrkat att han ske ges mojlighet att forvarva andelarna som forts over till
XXX. Han har utvecklat talan enligt foljande. Som enda 6vrig del&-gare i
samfalligheterna fragar han sig hur andelar i samfalligheter kan forsaljas utan att
ovriga andelséagare kan fa mojlighet att trada i dess stalle innan forsaljning gors till
utomstaende fastighetségare. Det torde vara prejudicerande att fa klarhet i att en
samfallighet en gang har bildats for ett gemensamt syfte. Om nya fastighetségare
ska &ga ratten att bara kopa andelar i en gang gemensamt bildade samfalligheter
kan det ju uppsta manga framtida meningsskiljaktigheter. I nu berérda
samfalligheter &ger han 66,67% och dessutom all mark gransande till desamma. Da
det saknas stadgar fran bildandet av samfalligheterna &r det svart att juridiskt havda
nagon form av hembud vid forsaljning av andelarna i samfalligheterna. Hade han

beretts mojlighet att kdpa XXY':s del hade han agt samfalligheterna till 100 %.

Han har endast delgivits en fardig forrattning och inte varit sakdgare under drendets
gang. Det var efter telefonsamtal fran koparen han blev informerad att ett kopekon-
trakt hade uppréattats mellan kdparen och séljaren rérande de gemensamt dgda sam-

falligheterna. Efter detta tog han kontakt med lantméaterimyndigheten och framforde
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en undran om det var juridiskt mojligt for utomstaende fastighetségare att képa in
sig i samfalligheter hur som helst utan att 6vriga andelségare gavs samma mojlig-
het. Enligt lantmaterimyndigheten hade ett kopekontrakt inkommit som skulle ligga
till grund for en forrattning da det enligt myndigheten inte férelag nagot hinder. Han
har darefter endast delgetts en fardig forrattning. Han ifragasatter lantméaterimyn-
dighetens handlaggning av drendet vad géller betydelsen av att formalia féljs ro-

rande att std som sakagare.

Ovriga parter har beretts tillfille att avge yttrande men har inte avhorts.

DOMSKAL
Mark- och miljddomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen
(FBL) avgjort malet utan sammantrade.

Lantmaterimyndigheten har bedomt att saljarna, dgarna till XXY, och kdpa-ren,
agaren till XXX, ar de enda som berdrs som sakagare i forrattningen. Fragan som
mark- och miljddomstolen i forsta hand har att avgora ar om agaren till XXZ, C H,
ocksa skulle ha varit sakégare i lantmateriforrattningen. Av
lantméaterimyndighetens protokoll framgar inte pa vilka grunder som urvalet av

vilka som ska vara sakagare har gjorts.

Forrattningen avsag overforing av andelar i tre olika marksamfalligheter med fol-
jande andamal; s:2 med dndamalet vagar, s:3 med andamalet vattenstalle och s:4
med dndamalet soldatbostalle. Av 6 kap. 5 8 FBL framgar att delagare vars
andelstal inte &ndras inte behdver bitrada en 6verenskommelse om overféring av
andel i samfallighet. Den innebér ett undantag fran regeln att delagare ska vara
Overens men inte att en forandring alltid kan genomféras mot deldgarnas vilja.
Saledes kan delagare vars andelstal inte andras jamval vara sakagare i en
forrattning, (jfr. Mark- och miljédomstolens dom den 8 december 2014 i mal

F 2985-14).

Det har i malet inte framkommit nagot som talar mot att C H ska vara sakagare.
Det var darfor fel av lantmaterimyndigheten att inte behandla honom som
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sakéagare i forrattningen. Mark- och miljodomstolen kan inte ldka denna brist. Over-

klagandet ska darfor vinna bifall och forrattningen aterforvisas for fortsatt hand-

laggning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 19 maj 2017.

Susanne Morkéas Soren Karlsson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Susanne Morkas, ordférande, och
tekniska radet Séren Karlsson. Féredragande har varit beredningsjuristen Ylva Jo-

hansson.





