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SAKEN
Fastighetsbestdmning berérande X i Botkyrka kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Med &ndring av mark- och miljédomstolens dom faststéller Mark- och miljoéver-
domstolen Lantmaéteriets beslut den 29 oktober 2015 i arende nr AB14800.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
K S har, som hon far forstas, yrkat att Mark- och miljééverdomstolen ska éndra
mark- och miljddomstolens dom och faststélla Lantmateriets beslut.

EB,SC,OF,GG,FHochSR har bestritt andring av mark- och miljédomstolens

dom.

Ovriga sakagare har delgetts 6verklagandet men inte horts av.

UTVECKLANDE AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

K'S har utéver vad hon anfort i mark- och miljédomstolen tillagt i huvudsak féljande.
Mark- och miljédomstolens dom bygger pa felaktiga forutsattningar och lamnar flera
fragor obesvarade. Domstolen anger att det inte utgor problem att byta tak pa egen
hand da taken mellan radhusen ligger pa olika nivaer och att det inte heller finns
andra tekniska eller praktiska hinder mot detta. Radhusen pd N-vigen ar inte byggda
som avskilda enheter utan &r delvis beroende av varandra. Taken i en l&nga ar
sammanhangande och vinden dr gemensam. Pa grund av olika marknivaer delas

takytan i mindre delar i vissa lagen, sa att 1, 2, 3 eller 5 hus delar ett gemensamt tak.

De som klagade till mark- och miljédomstolen har inte visat hur man pa ett
funktionellt och tekniskt sékert satt ersatter en mindre del av en kontinuerlig skiva
korrugerad plat utan att det paverkar angransande del av taket. Medlemmens ratt att
bestamma Gver sin privata egendom innebér att man kan avsta fran att vid behov byta
till nytt tak. Vad innebar samfallighetens underhallsansvar nar taket ar i daligt skick?
Hur gor den vars granne vagrar att byta en dalig del av ett gemensamt tak eller
samfalligheten da gemensamhetsanlaggningens hangrannor och stupror behdver bytas
men taket ar daligt? Hur ska samfallighetens medlemmar tolka mark- och miljo-
domstolens motstridiga uppgifter om att ’det dr respektive husdgares ansvar att skota

husen inklusive tak”, ’det ar oforenligt med anldggningslagen att en gemensamhets-
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anldggning avser en ren verksamhet” och att ”gemensamhetsanlédggningen omfattar

uttryckligen och otvetydigt yttre underhall av tak™.

Betréffande kostnaden for byte av tak har K S anfort att samfallighetens styrelse
under 2014 beskrivit ett exempel pa takbyte, vilket omfattade ett tak av hogre kvalitet
an det befintliga, inklusive nya takstolar, tilltrddes- och taksékerhets-anordningar
enligt géallande regler samt konsult for upphandling, byggledning och kontroll. Ett
sadant projekt kostar givetvis mer an ett enkelt byte av korrugerad plat, och betyder

inte att kostnader generellt blir hégre i gemensam regi.

EB,SC,OF, FHochSR har utdver vad de tidigare anfort i mark- och
miljodomstolen tillagt i huvudsak foljande. Kostnaden for de redan pabdrjade och
genomforda takbytena har uppgatt till ca 50 000 kronor per hus jamfort med
styrelsens forslag om ca 300 000 kronor per hus. Styrelsen har hotat med att de som
hittills genomfort takbyte behdver bekosta dndringar i taken vid ett eventuellt
gemensamt byte. Detta anser de inte vara motiverat, utan varje medlem ska sjalv
kunna vélja om och nér de 6nskar byta sitt

“privata tak”. Styrelsens forslag tar inte heller hdnsyn till mgjligheten att nyttja ROT-
avdraget och varnar saledes inte om medlemmarnas ekonomiska situation. Det finns
tekniska I6sningar for att byta flera gemensamma tak. Om grannens tak ar i daligt
skick och regnvatten kommer in i huset ar det mest logiskt att han blir tvungen att byta
tak for att forsakringar inte tacker sadana skador. Det finns lagliga méjligheter att
anmala grannen om han orsakar skador i andras hus. Styrelsen har under en langre tid
brustit i sin underhallsplikt av taken. De bor inte i bostadsratt eller hyresomrade och

har ratt att ta hand om sin privata egendom.

G G har anfort i huvudsak foljande. Fram till 21 september 2016 har 27 hus bytt tak
varav fyra hus har bytt tak inom samma niva utan nagra problem. Byte av plattaken
och forstarkning av underliggande reglar kostar i dag ca 100 000 kronor minus ROT-
avdrag. Samfélligheten byter tak med samma forutsattningar till 200 000 kronor,
dock inget ROT-avdrag. K Ss forslag att bygga om taken skulle kosta 300 000 kronor
per hus. Ett beslut om gemensamt byte av taken kommer aldrig kunna genomféras, da
det helt enkelt inte finns majoritet for detta pa ett
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arsmote/extramote. Speciellt om kostnaden for ett gemensamt byte vida Gverstiger

kostnaden om huségaren byter tak sjalv. Slutsatsen av K Ss fragor ar att

anlaggningsbeslutet ar oklart och behdver goras om av Lantmateriet. Taken dgs av

fastighetsinnehavaren och taken ingar inte heller i samfallighetens anlaggningsbeslut.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Namndemannens samféllighetsforening har ansokt om fastighetsbestdmning av
gemensamhetsanléaggningen for att klargéra om byte av tak innefattas i begreppet yttre
underhall. Mark- och miljoéverdomstolens prévning ar begransad till denna fastighets-
bestamningsfraga. Om samfallighetsforeningen brustit i sin underhallsskyldighet och
darmed orsakat skador pa taken faller utanfor provningsramen i detta mal.

Vid tiden for den ursprungliga forrattningen gallde den numera upphévda lagen
(1966:700) om vissa gemensamhetsanlaggningar. Enligt denna lag kunde bl.a.
parkeringsanlaggningar, gardsutrymmen, lekplatser, ledningar och varmeanlaggningar
inrdttas som gemensamhetsanlaggningar. | motiven angavs att det skulle vara fraga om
ett andamal som i det enskilda fallet bedémdes vara av stadigvarande betydelse och av
central vikt for en fastighets utnyttjande. Som exempel angavs bl.a. att vissa
anlaggningar for fritidsbebyggelse, som bryggor, smabatshamnar och friluftsbad kunde
inrdttas som gemensamhetsanlaggningar (prop. 1966:128 s. 120 f). | praktiken kom
lagen att tillampas pa ett flertal andra anlaggningar, bl.a. yttre underhall av kedje- och
radhus (dvs. ytskiktet), med stod av éverenskommelser (Lantmateriets handbok AL —
Anldggningslagen, 2016-04-10, s. 23). | forarbetena till anlaggningslagen anges att
sedan anlaggningen inréattats har samfalligheten réatt och skyldighet att vidta behévliga
atgarder for att anlaggningen ska hallas i ett sadant skick att den uppfyller sitt andamal.
Vidare ska anlaggningen vara forsedd med alla de tillbentr som behdvs for att tjana
sitt &ndamal liksom att dessa anordningar borde tillhra anlaggningen, om de inte med
fordel kan ombesorjas av de anslutna fastigheternas dgare var for sig (prop. 1973:160
S. 76 och 182).

Det ursprungliga anlaggningsbeslutet ar fran 1973 och da foreskrevs savitt har ar av
intresse det yttre underhallet av fastigheten under punkt 1. h) *yttre underhall av tak,
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fasader och gavlar”. Det uppstod uppenbarligen oenighet och/eller osékerhet om vad
det yttre underhallet omfattade och beslutet andrades genom ett anlaggningsbeslut
1981. Forrattningslantmataren forklarade vid sammantrédet infor forrattningen 1981
att yttre underhall av tak far anses omfatta underhall av (och byte av om sa erfordras)
takplaten men inte de barande delarna (takstolar m.m.). Vidare framgar att en klar
majoritet av delagarna vid den tiden var for borttagande av gemensamt underhall av
fasader och gavlar medan en klar majoritet var mot att dndra betréffande taken.
Andring av anlaggningsbeslutet medgavs for fasader och gavlar, men inte betréffande
taken dels da det ansags vara av vasentlig betydelse for delagarfastigheterna att under-
hallet var gemensamt och att fordelarna med att ta bort underhallet inte Gvervagde
kostnader och oldgenheter dels for att delagarna mer allmant motsatte sig en sadan
andring (se protokoll PR 1, 1981-09-07, s. 2-3). | beslutet fran den forrattningen utgick
det gemensamma underhallet av fasader och gavlar och punkt 1. h) dndrades till yttre

underhall av tak (yttre takbeldggningsmaterial med féstanordningar samt skorstenar)”.

Genom det nu aktuella beslutet har Lantmateriet fortydligat punkt 1. h) ytterligare
genom tilldgget: “Underhéll innefattar byte.” Ett beslut som dndrades genom mark-

och miljodomstolens dom till: ”Detta underhall innefattar inte byte av tak.”

Mark- och miljédverdomstolen gor foljande bedémning.

Av handlingarna i malet framgar att forrattningslantmataren vid sammantradet den 27
augusti 2015 (protokoll PR 1, s. 2) har redogjort for den bedémning av omfattningen
av det yttre underhallet som gjordes vid 1981 ars forrattning. Som framgar ovan ansag
forrattningslantmataren da att det yttre underhallet av tak innefattade byte av takplaten,

men inte av de barande delarna sasom takstolar etc.

Mark- och miljééverdomstolen anser att det yttre underhallets omfattning ar tydligt
beskrivet i drendet fran 1981 och att detta alltsa dven innefattar byte av det yttre tak-
belaggningsmaterialet. Att underhallet har en sddan omfattning har ocksa stod i ovan
namnda forarbetsuttalanden bade fran lagen om vissa gemensamhetsanlaggningar och
fran anlaggningslagen. Foreningen far alltsa byta det yttre takbelaggningsmaterialet for
att kunna fullgora sin underhallsskyldighet, men barande delar som takstolar m.m.



17

SVEA HOVRATT DOM F 5230-16
Mark- och miljééverdomstolen

faller utanfér omfattningen av gemensamhetsanlaggningen. Detta innebér att mark-

och miljddomstolens dom ska &ndras och Lantmaéteriet beslut faststéllas.

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

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Per-Anders Brogvist, hovrattsradet Eywor

Helmenius, tekniska radet Karina Liljeroos och hovrattsradet Christina Ericson,

referent.

Foredragande har varit Aurora Svallbring.
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantméteriets fastighetsbestamningsbeslut den 29 oktober 2015 i drende nr
AB14800

SAKEN
Fastighetsbestdamning berérande Botkyrka X

DOMSLUT

Med &ndring av Lantmateriets beslut den 29 oktober 2015 (&rende nr AB14800)
bestammer mark- och miljédomstolen att X (savitt avser punkten 1. h) i
anlaggningsbeslutet av den 7 september 1981, akt 01-BOT-2724) omfattar

foljande:

Yttre underhall av tak (dvs. yttre takbelaggningsmaterial med fastanordningar samt

skorstenar). Detta underhall innefattar inte byte av tak.
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BAKGRUND

Den 29 oktober 2015 beslutade Lantmateriet (LM) om fastighetsbestdmning
géllande omfattningen av gemensamhetsanldggningen X i Botkyrka kommun.
Gemensamhetsanlaggningen har 90 deltagande fastigheter och forvaltas av
Nadmndemannens samfallighetsférening. Genom beslutet bestimdes omfattningen
av gemensamhetsanlaggningen, savitt avser punkten 1 h i anlaggningsbeslut fran
den 7 september 1981 (akt 01-BOT-2724), enligt foljande:

”[Anlaggningsbeslutet] fastighetsbestims till att omfatta: underhall och drift av yttre
underhall av tak (yttre takbelaggningsmaterial med fastanordningar samt

skorstenar). Underhall innefattar byte av tak.”

S A m.fl. (hdrefter gemensamt bendmnda klagandena) har éverklagat LM:s beslut.

Mark- och miljodomstolen har pa vissa av klagandenas begaran hallit ssmmantrade
i malet den 19 maj 2016 i enlighet med 16 kap. 5 § fastighetshildningslagen
(1970:988), FBL.

YRKANDEN M.M.

Klagandena har yrkat att mark- och miljodomstolen ska andra LM:s beslut pa
sadant satt att byte av tak inte omfattas av gemensamhetsanlaggningen X. S A m.fl.
har vidare yrkat att LM:s beslut ska andras sa att inte heller yttre underhall av tak

ska omfattas av gemensamhets-anlaggningen X.
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E B m.fl. har medgett yrkandena. L S och K S har bestritt yrkandena.

De Ovriga sakdgarna i malet har delgetts 6verklagandena samt kallelser till samman-

tradet, men har inte horts av.

GRUNDER

Klagandena har till stod for sina yrkanden i huvudsak anfort féljande. Taken pa de
hus som det yttre underhallet i anlaggningsbeslutet avser ingar inte i gemensamhets-
anlaggningen. Samfallighetsforeningen kan inte utfora ett byte av nagot som inte
ingar i anlaggningen. Det ar respektive husagares ansvar att skota husen och taken
inbegrips i detta. Samféllighetsféreningen klarar inte av att skota forvaltningen av
gemensamhetsanlaggningen, bl.a. eftersom underhallet av taken har eftersatts och

orsakat skador pa flera av fastigheterna.

Kostnaden skulle vara lagre om respektive husagare pa egen hand bytte taken. Pa ca
30 av de 90 fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen har fastighetsagarna
redan pa egen hand bytt sina tak pa grund av omfattande skador. Detta utgor inget
problem da taken mellan radhusen ligger pa olika nivaer. Det finns inte heller andra
tekniska eller praktiska hinder mot detta. Arbetena som utforts har gjorts fack-
mannamassigt, snyggt och prydligt. LM:s beslut innebér att medlemmarnas ratt att

bestamma Gver sin privata egendom frantas dem pa ett otillatet satt.

E B m.fl. har anslutit sig till de grunder som klagandena har anfort.

L S har till stod for sitt bestridande anfort i huvudsak féljande. Det &r inte en
tekniskt effektiv 16sning att fastighetsagarna ensamma byter tak. Det uppstar en
kapitalforstéring om inte en ansvarig styrelse med majoritet tar ansvar for en

effektiv 16sning som sedan far vidarefaktureras till medlemmarna. Det &r
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riktigt att medlemmarna da gar miste om ROT-avdrag, men det bor inte ha nagon
betydelse.

K S har till stod for sitt bestridande anfort i huvudsak foljande. For att féreningen
ska kunna uppfylla sitt underhallsansvar maste byte innefattas i anlaggningen. Det
ar vidare den enda logiska l6sningen. Taken inom en radhus-langa &r mer beroende
av varandra an manga verkar forsta och det finns flera skél som talar emot att den
enskilde fastighetsagaren sjalv ska avgora nar och hur denne ska byta tak. Sa lange
foreningen har ansvar sékerstélls att alla nya tak &r funktionella och sakra. Att det
inte varit nagra problem hittills beror sannolikt pa att ca 70 hus fortfarande har kvar
sina sammanhangande tak och att de utbytta taken endast funnits pa plats i ungefar
ett ar. Varje radhuslanga har takluckor och ventilationshuvar samt tilltrades- och
sakerhetsanordningar for det gemensamma takunderhallet och den gemensamma
vinden. Avvattningen fran taken, dvs. hangrannor och stuprdr, har alltid tillhort
gemensamhetsanlaggningen. Vad galler tilltrade till respektive tak maste vidare
varje fastighetsagare ga pa grannens tak for att na sitt eget tak. Manga
fastighetsagare saknar kunskap om hur ett tak ska byggas och de som har bytt taken

har inte heller samratt med samfallighetsforeningen innan de gjort detta.

DOMSKAL

Domstolens provning

Mark- och miljodomstolens prévning i malet géller endast riktigheten av LM:s
fastighetsbestamningsbeslut den 29 oktober 2015. Mark- och miljddomstolen kan
endast andra eller undanroja beslutet med de begransningar som framgar av bestam-
melserna i 16 kap. 11-12 8§88 FBL. Detta innebar att domstolen inte kan besluta om
andra alternativa utformningar av gemensamhetsanlaggningen eller om hur forvalt-
ningen av anlaggningen ska genomforas. Det innebar ocksa att domstolen, inom
ramen for detta mal, inte kan ompréva anlaggningsbesluten fran den 20 december
1973 (akt 01-BOT-2160) och den 7 september 1981 (akt 01-BOT-2724).

Domstolen ska endast bestdmma den omfattning av X som gallt sedan
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anlaggningsbeslutet ar 1981 och alltsa inte riktigheten eller lampligheten av 1981

ars beslut.

Rattsliga utgangspunkter

Enligt 14 kap. 1 § forsta stycket 4 FBL, som det aktuella fastighetsbestdmnings-
beslutet grundar sig pa, far LM prova fragor om vilken omfattning en gemensam-
hetsanlaggning har. Genom en sadan provning kan en oklar innebord av ett
anlaggningsbeslut klarlaggas om oenighet rader mellan de deltagande fastigheternas
agare. Det kan t.ex. gélla vilka anlaggningar som omfattas eller fragan om avgrans-
ningen mellan den gemensamma anlaggningen och enskild egendom. Forvaltnings-
fragor rérande gemensamhetsanlaggningen omfattas dock inte (se Bonde m.fl.,
Fastighetsbildningslagen [Zeteo 2016-05-23], kommentaren till 14 kap. 1 §). Vad
som nirmare avses med begreppet omfattning” i nimnda bestdmmelse utvecklas
inte narmare i forarbetena, varfor det maste ses i ljuset av vad en gemensamhetsan-

laggning definitionsmassigt ar.

Enligt 1 § anldggningslagen (1973:1149), AL, definieras en gemensamhetsanlagg-
ning sdsom en anlaggning som ar gemensam for flera fastigheter och som tillgodo-
ser andamal av stadigvarande betydelse. Av 24 § AL foljer vidare att aspekter av en
gemensamhetsanlaggning som anges i ett anlaggningsbeslut bland annat &r anlagg-
ningens dndamal, lage, storlek och huvudsakliga beskaffenhet. Det finns ingen
uttbmmande upprakning av de enligt lagen godtagbara typerna av anlaggningar. |
forarbetena ndamns dock som exempel bl.a. parkeringsanléaggning, forbindelseled,
gardsutrymme, lekplats, anordning till skydd mot grundvatten, anlaggning for
vattenforsorjning eller avlopp, ledning och varmeanlaggning (se prop. 1973:160

s. 178 och 182 samt prop. 1966:128, s. 121). Klart &r att férvaltningen av en anlagg-
ning inte utgor en del av sjalva gemensamhetsanldggningen. Forvaltningen av den
samféllighet som en gemensamhetsanlaggning utgor utfors, som i aktuellt fall, av en
samfallighetsforening enligt lagen (1973:1150) om foérvaltning av samfélligheter,
SFL.
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Mark- och miljddomstolens bedémning

Enligt mark- och miljddomstolens uppfattning foljer av bl.a. ovan ndmnda
bestdammelser och forarbeten att avsikten &r att en gemensamhetsanléaggning ska
utgoras av en fysisk anlaggning. Det ar darfor, som utgangspunkt, oférenligt med
AL att en gemensamhetsanlaggning endast avser en ren verksamhet att utfora nagot,
som t.ex. yttre underhall. Sadan verksamhet hor snarast till férvaltningen av en
gemensamhetsanldggning. Vad LM darmed ska besluta om vid en fastighetsbestdm-
ning enligt 14 kap. 1 § forsta stycket 4 FBL ar framst klargoranden géllande gemen-
samhetsanldggningens fysiska omfattning (t.ex. dess avgransning mot enskild
egendom) och inte om vilka atgarder som ar nodvandiga att utfora for att forvalta

anlaggningen.

Det dverklagade fastighetsbestdmningsbeslutet i vilket gemensamhetsanlaggningens
omfattning bestams rér dock, trots ovan beskrivna uppfattning, en ren verksamhet
(dvs. byte och underhall av tak). Detta ar dock en direkt f6ljd av att anlaggnings-
beslutet den 7 september 1981 ocksa beskriver denna del av gemensamhetsanlagg-
ningen som en verksamhet att utfora yttre underhall. Det var inte ovanligt att lagen
(1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar, som X inrétt-

ades med stdd av, i praktiken tillampades sa att anlaggningar av detta slag inréttades
utifran 6verenskommelser mellan sakéagarna (se Lantmateriets handbok for AL
[2016-04-01], s. 23). Aven om sddana anlaggningar kan vara olampliga ar det tidi-
gare anlaggningsbeslutet, som beskrivits ovan, inte nagot som kan omprévas i detta
mal. Domstolen ar tvartom bunden av det aktuella anlaggningsbeslutet och detta
mal ar begransat till att avse ett klargorande av namnda gemensamhetsanlaggnings
omfattning. Mark- och miljédomstolen kan darfor inte &ndra det nu 6verklagade
beslutet pa sa satt att yttre underhall inte omfattas av anlaggningen. Gemensambhets-
anlaggningens omfattning pa denna punkt ar namligen helt klar, da den uttryckligen
och otvetydigt omfattar yttre underhall av tak. S A m.fl. s yrkande i denna del ska
darfor avslas. Mark- och miljodomstolen finner dock skal att revidera

formuleringen av LM:s fastighetsbestamning i denna del da
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den inledande formuleringen “underhall och drift” inte tillfér ndgon klarhet vad

géller anlaggningens omfattning.

Vad géller fragan om byte av tak, vilket daremot utgor en oklarhet gallande
anlaggningens omfattning, ar det ostridigt i malet att taken pa de radhus som ar
belagna pa de fastigheter som ingar i X inte omfattas av
gemensamhetsanlaggningen. Ingen av parterna i malet har gjort gallande nagot
annat an att anlaggningsbeslutet av den 7 september 1981 endast géller underhall
av taken. Detta framgar dven, enligt domstolens mening, direkt av namnda
anlaggningsbeslut som &ven specificerar att detta yttre underhall endast galler
takbeldaggningsmaterial med fastanordningar samt skorstenar. Det ar en alltfor
langtgaende tolkning av anlaggningsbeslutet att taken i sig skulle utgéra en del av
anlaggningen. Har kan belysas att det far kravas en hogre grad av tydlighet om ett
hustak ska inga i en gemensamhetsanlaggning, bl.a. eftersom det ar ingripande mot
den enskilde fastighetsdgaren. Vidare tyder begreppet “yttre underhall” pa att
underhallet inte heller géller hela takkonstruktionen. Mark- och miljodomstolen
finner alltsa att eftersom taken inte ingar gemensamhetsanlaggningen sa finns det
inte mojlighet for LM att bestdmma att byte av de aktuella taken ska omfattas av
anlaggningen. Klagandenas yrkande i denna del ska darfér bifallas och LM:s beslut

andras i enlighet darmed.

Da mark- och miljodomstolen inte kan ompréva gemensamhetsanlaggningen inom
ramen for detta mal innebér denna dom att anlaggningen kommer finnas kvar i
samma form som tidigare, med undantag for det nu gjorda klargérandet att byte av
tak inte ingar i den. Om sakégare énskar astadkomma foérandring av en gemensam-
hetsanlaggning, kan detta dock pa vissa villkor vara mojligt genom att hos LM

ansbka om en omprévning av en tidigare avslutad forréattning (se 35 § AL).
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 427)

Overklagande senast den 14 juni 2016. Provningstillstand kravs.

Joakim Edvinsson Bjorn Rossipal

I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Joakim Edvinsson, ordférande,

och tekniska radet Bjorn Rossipal.





