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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2022-11-29 F 9490-21
Rotel 060207 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Ostersunds tingsratts, mark- och miljddomstolen, dom 2021-07-02 i mél nr F 2033-20,
se bilaga A

PARTER

Klagande
Trophi Sundsvall AB, 559098-8779

Ombud: AR

Motparter
1. Tkea Fastigheter AB, 556064-2174

Ombud for 1: HS

2. Ingka Centres Sverige AB, 556074-7221

Ombud for 2: EH

3. Ljusta Fastighet AB, 559030-6105

SAKEN

Anldggningsforrattning berdrande XXX, YYY, ZZZ, QQQ och WWW i
Sundsvalls kommun

(Lantmaterimyndighetens drendenr Y096162)

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljodverdomstolen avslir dverklagandet.

Dok.Id 1878551

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN M.M. I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Trophi Sundsvall AB har yrkat att Mark- och miljo6verdomstolen ska upphéva

lantméterimyndigheten i Sundsvalls kommuns beslut.

Ikea Fastigheter AB, Ingka Centres Sverige AB och Ljusta Fastighet AB har motsatt

sig dndring av mark- och miljodomstolens dom.

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa i huvudsak

samma sitt som 1 mark- och miljddomstolen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Det som har framkommit 1 Mark- och miljo6verdomstolen ger inte anledning till ndgra
andra beddmningar #n de som mark- och miljpdomstolen har gjort. Overklagandet ska

darfor avslas.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Lars Borg, Marianne Wikman Ahlberg,

referent, och Petra Bergman samt tekniska rddet Jan Gustafsson.

Foredragande har varit David Sandberg.
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OSTERSUNDS TINGSRATT DOM Mal nr F 2033-20
Mark- och miljodomstolen 2021-07-02
meddelad i
Ostersund
PARTER
Motparter
Klagande .
Trophi Sundsvall AB 1. Ikea Fastigheter AB
Ombud: AL Ombud: HS
2. Ingka Centres Sverige AB
3. Ljusta Fastigheter AB
OVERKLAGAT BESLUT

Lantméiterimyndigheten 1 Sundsvalls kommuns beslut 2020-05-28 1 drende nr
Y096162, se bilaga 1

SAKEN
Anldggningsforittning berérande XXX, YYY, ZZZ, QQQ och WWW,

Sundsvalls kommun.

DOMSLUT

Mark- och miljodomstolen dndrar lantmaterimyndighetens anldggningsbeslut pa det
sattet att fastigheternas andelstal for utférande och drift i gemensamhets-
anldggningen ska fordelas enligt foljande.

Andelstal for drift och underhall

XXX 51,5 %
YYY 32,8 %
777 12,1 %
WWW 3,6 %
Summa 100 %

Det ankommer pé lantméterimyndigheten att fora in &ndringen av

anldaggningsbeslutet pa ett tydligt sétt 1 forrattningsakten.

Dok.Id 361838
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 708 Storgatan 6 063-15 06 00 063-15 06 88 mandag — fredag
831 28 Ostersund E-post: mmd.ostersund@dom.se 08:00-16:00

www.ostersundstingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Lantméterimyndigheten i Sundsvalls kommun har efter ansdkan beslutat att inrdtta
en gemensamhetsanliaggning for parkeringsytor, vigomrade, transportvag,
gronytor m.m. for XXX, YYY, ZZZ och WWW i Sundsvalls kommun. Trophi
Sundsvall AB (Trophi), som dger ZZZ, har 6verklagat beslutet till mark- och

miljodomstolen.

YRKANDEN M.M.

Trophi har yrkat att mark- och miljddomstolen ska upphéva Lantméteriets beslut
och anfort bl.a. foljande till stod for 6verklagandet. Lantmadteriets beslut strider mot
de villkor som stillts upp i lagen for att en gemensamhetsanldggning ska fa inrittas.
Lantmaiteriet hdvdade, da handldggningen av drendet paborjades, att det kridvdes en
ny detaljplan for att gemensamhetsanldggningen skulle kunna inréttas. Lantmateriet
har vidhillit den instéllningen 1 alla fall fram till och med ett sammantrdde som
holls 1 drendet den 13 november 2019. Dérefter har Lantméteriet dndrat instéllning.
For Trophis del ar frigan om detaljplan av vésentlig betydelse. Trophi har darfor
begért att ett tidigare drende om planldggning av omradet ska aterupptas och
slutforas. Syftet ér att fa befintliga forhdllanden faststillda i planen. Lantméteriet
har informerats om det pagaende plandrendet fore sitt beslut. Lantmaéteriet har ocksé
1 sitt beslut framhallit att en ny lagakraftvunnen detaljplan kan leda till omprévning
av gemensamhetsanldggningen, men har trots det slutfort d&rendet och inréttat en
anldggning. Lantméteriet har vidare i sitt beslut endast kort anmérkt att det inte
strider mot géllande detaljplaner att anordna parkeringsytor och gréonytor inom
kvartersmark samt att bussgatan for den kommunala bussen genom avtal mellan
parter kan skdtas av ndgon annan intressent. Om nagot saddant avtal inte kommer till
stdnd ansvarar samfallighetsforeningen for skotseln inom omradet for bussgatan.
For att Lantmaiteriet ska kunna inrétta en gemensamhetsanldggning kréivs att
anldggningen ska tillgodose ett &ndamal av stadigvarande betydelse for de
deldgande fastigheterna. Eftersom det finns ett pagéende planirende, som kan leda
till att anldggningen maste omprovas, strider Lantmadteriets beslut mot kravet om
stadigvarande betydelse. En gemensamhetsanlédggning far inte heller inrdttas 1 strid

med detaljplan eller omrddesbestimmelser.
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Vidare ér de avtal om samfillighet och gemensamhetsanldggning, som Lantmaéteriet
har grundat sitt beslut pa, fran 2006. Mycket har hant sedan dess och avtalen méste
revideras. Det dr bl.a. oklart vad som ska omfattas av gemensamhetsanlaggningen,
vad skotsel och underhall innebér samt rutiner for drift, fakturering, ekonomisk
uppfoljning m.m. Detta ar ocksé ndgot som Lantmaéteriet vid sin handldggning har

uppméirksammat och patalat men trots det inréttat gemensamhetsanliggningen.

Slutligen &r det inte ens sékert att en gemensamhetsanlidggning utifran avtal
upprattade 2006, dr den bésta 16sningen och det for parterna mest &ndamalsenliga
sattet att trygga de funktioner som da reglerades. Den anlidggning som finns idag ar
omfattande och kostnaderna for drift och underhall uppgér till ansenliga summor
per ar. Nyttan att driva anldggningen i gemensam regi dr inte helt uppenbar och
vinsten sannolikt obefintlig. Sammantaget finns det skal att upphiva Lantméteriets
beslut samt invinta en ny detaljplan. Dérefter kan frigan om en gemensamhets-

anldggning aterupptas.

Ljusta Fastigheter AB (Ljusta), som dger WWW, Inga Centres Sverige AB
(Inga), som dger XXX, och Ikea Fastigheter Aktiebolag (Ikea), som dger Skons
Pristbod YY'Y, har samtliga motsatt sig att Lantmaéteriets beslut dndras samt anfort
bl.a. foljande till stdd for sin instdllning. Lantméteriets beslut strider inte mot de
villkor som stélls upp for inrdttande av en gemensamhets-anldggning.
Gemensamhetsanlidggningen tillgodoser 4ndamél av stadigvarande betydelse for
deldgarna. De avtalade andelstalen berdknades utifran planerade byggnationer i
omradet. Andelstalen har under 2008 justerats med beaktande av att ZZZ inte har
bebyggts 1 planerad omfattning. De andelstal som man kom 6verens om 2008 var
51,5 procent for XXX, 32,8 procent for YYY, 12,1 procent for ZZZ och 3,6
procent for WWW. De avtalade andelstalen har géllt sedan 2008 och mark- och
miljodomstolen kan &ndra andelstalen i beslutet i enlighet med dem. Vidare har den
forvaltning som skett av samfélligheten under de senaste 12 ar fungerat bra.

Sammantaget saknas det skil att dndra Lantméteriets beslut.
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Trophi har efter delfiende av motparternas yttranden anfort bl.a. foljande. Att det
sedan tidigare finns en samfillighet utgér inte skil att inrdtta en gemensamhets-
anldggning. Att det finns samfilld mark innebér inte per automatik att marken ska
forvaltas gemensamt i en gemensamhetsanldggning. Det avtal som finns om
samfilligheten reglerar dessutom redan hur vdg, parkering m.m. ska skdtas samt hur

beslut ska fattas.

Att en gemensamhetsanldggning ska tillgodose ett andamal av stadigvarande
betydelse ar bara ett av de villkor som stills upp for att anldggningen ska fa inrittas.

Ovriga villkor, visentlighets-, batnads- och opinionsvillkoren, ir inte uppfyllda.

Vad vidare géller den forvaltning av samfalligheten som forevarit har den inte varit
problemfri. Moten har hillits sporadiskt och planerade moten har avbokats med kort
varsel. Det har inte funnits nadgon vilja att ta fram en plan for skotsel, underhall eller
budget. Samtliga driftsavtal har tecknats av Ingka eller Ikea utan insyn frdn ovriga
deldgare. Nu har dessutom driftsavtalen 16pt ut och allt arbete utfors pa l6pande
rakning. Faktureringen administreras av Ingka, som ocksa tar betalt for det utan stod
i avtal. Overenskomna faktureringsperioder efterfoljs inte och det ir oklart vad som
omfattas av fakturorna och om rétt andelstal foljs. Forvaltningen &dr oacceptabel.

Lantmateriets beslut ska ddrmed upphévas.

Ikea och Ingka har genmalt bl.a. foljande. De delar inte Trophis uppfattning om
hur forvaltningen har skotts. I genomsnitt halls det fyra méten per ar déir bl.a.
ekonomin redovisas. Samtliga delégare har insyn i de avtal som finns. Driftsavtalen
har forlangts och géller alltjamt. Ingka administrerar faktureringen men tar inte
betalt for det. Fakturering har skett utifrdn de andelstal som parterna har kommit
Overens om. Parterna har vidare kommit 6verens om att Ingka skulle skota
forvaltningen av samfilligheten pd prov. Eftersom deldgarna har varit ngjda med
uppldgget har forvaltningen fortsatt pd samma sitt. Det saknas skél att d&ndra

Lantmateriets beslut.
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Ljusta har genmélt bl.a. foljande. Bildandet av en gemensamhetsanldggning var ett
gemensamt beslut. Moten har héllits cirka fyra ganger per ar med representanter
fran de deldgande fastigheterna nérvarande. Beslut som har fattats har varit
enhilliga. Det finns en underhallsplan som har presenterats for samtliga deldgare.

Det saknas sammantaget skil att &ndra Lantmaéteriets beslut.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stéd av 31 § anldggningslagen (1973:1149),
AL, och 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, avgjort mélet utan

sammantrade.

Domstolen konstaterar inledningsvis att det utifran forutséattningarna var ritt av
lantmaterimyndigheten att inte ytterligare senareldgga beslut 1 forrattningen 1 véintan
pa att en dndrad detaljplan arbetas fram och vinner laga kraft. Andras en detaljplan
for ett omrade finns mojlighet att enligt 35 § AL omprdva ett anliggningsbeslut

med avseende pé de nya forhallandena.

Mark- och miljodomstolen har darfor att prova om kraven i AL ar uppfyllda for att
inrétta gemensamhetsanldggningen och om klagandens fastighet ZZZ kan tvingas
att ingd i den, d&ven om det i detta fall dven foreligger ett avtal om
gemensamhetsanldggning. Det forsta villkoret som maste provas dr om
batnadsvillkoret 1 6 § AL ar uppfyllt. Bitnadsvillkoret innebér att anldggningen
endast far inrdttas som gemensamhetsanldggning om fordelarna av ekonomisk eller
annan art overvéger de kostnader och oldgenheter som anldggningen medfor. Mark-
och miljodomstolen delar lantméterimyndighetens bedomning att det uppkommer
ett mervérde for fastigheterna om det finns en ordnad forvaltning for omradet
eftersom samtliga fastigheter har behov av att ytorna underhélls. Batnadsvillkoret i

6 § AL ér alltsa uppfyllt.

Nir det géller opinionsvillkoret 1 7 § AL innebér det att en gemensambhets-
anldggning inte fir inrdttas om dgarna av de fastigheter som ska delta 1

anldggningen mera allmidnt motsétter sig atgérden och har beaktansvirda skil for
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det. Samtidigt ska vid denna bedomning deras mening beaktas som har storst nytta
av anlidggningen. Trophis fastighet har nytta av anliggningen, men kan inte anses ha
saddan nytta att en negativ instéllning till inrdttande kan hindra det med stod av

opinionsvillkoret i 7 § AL. Aven opinionsvillkoret #r alltsd uppfylit.

I 8 § AL anges vidare att en gemensamhetsanlidggning ska forldggas och utforas pa
sadant satt att &andamélet med anldggningen vinnes med minsta intrdng och
oldgenhet utan oskilig kostnad. Nar det giller lokaliseringen av
gemensamhetsanldggningen édr den foreslagen att forldggas inom kvartersmark for
handel i gidllande detaljplaner. Lokaliseringen och utforandet far utifran
forutsittningarna pa platsen och géllande planer anses ske pa ett sddant sitt att
dndamalet uppnas med minsta intrdng och oldgenhet utan oskélig kostnad. Villkoret

19 § AL far ddrmed ocksa anses vara uppfylit.

Mark- och miljodomstolen konstaterar dven att det inte uppkommer nagon
oldgenhet for allménna intressen, vilket dr ett villkor enligt 11 § AL, genom

inrdttande av gemensamhetsanldggningen.

Nar det vidare géller skyldigheten att avstd utrymme for gemensamhets-anliagg-
ningen, som regleras i 12 § AL, kan konstateras att det inte uppkommer nagot
synnerligt men for nagon av de berorda fastigheterna genom att utrymme tas 1
ansprak. Nagot hinder foreligger alltsa inte for att inrdtta gemensamhets-

anldggningen.

Trophis yrkande om att anléiggningsbeslutet ska upphévas ska dven provas utifrdn
vilken betydelse gemensamhetsanlidggningen har {for klagandens fastighet ZZZ
enligt villkoret i 5 § AL. Villkoret, som kallas vdsentlighetsvillkoret, innebér att en
gemensamhetsanldggning inte far inréttas for annan fastighet dn for sddan for
vilken det &r av visentlig betydelse att ha del 1 anldggningen. Enligt domstolens
mening forefaller det nést intill uppenbart att det dr av visentlig betydelse for ZZZ
att ha del 1 anldggningen. Dels har ZZZ en andel om 12,6 % 1 marksamfilligheten

QQQ, som
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omfattar i huvudsak parkering- och korytor i kvarteret, dels dr fastighetsindelningen
utformad pé ett sddant sétt att byggnaden pd ZZZ inte kan nds med mindre &n att
man utnyttjar ytor som upplats for gemensamhetsanldggningen. Det &r alltsa av

vésentlig betydelse for ZZZ att ha del i gemensamhets-anldggningen.

Vad vidare géller klagandens invindning om hur gemensamhetsanldggningen ska
forvaltas konstaterar domstolen foljande. Hur en gemensamhetsanldggning forvaltas
styrs av lagen om forvaltning av samfélligheter (1973:1150), SFL. En gemensam-
hetsanlidggning kan antingen vara deldgarforvaltad eller foreningsforvaltad. Vid
deldgarforvaltning kravs att deldgarna dr 6verens om alla forvaltningsatgarder. En
deldgarforvaltad samfallighet kan 6verga till foreningsforvaltning genom att
deldgarna bildar en samféllighetsforening som registreras hos Lantmaiteriet. Det
rdcker med att en av deldgarna ansdker om bildande for att en samféllighetsforening
ska bildas. Vid foreningsforvaltning forvaltas gemensamhetsanliggningen av en
samféllighetsforening med antagna, hos Lantméteriet registrerade, stadgar och en
styrelse. Arsstimman ir foreningens beslutande organ och bestimmelser om
stimmans rostningsforfarande ar reglerat i SFL. Att Trophi har synpunkter pa hur
den I6pande forvaltningen av anldggningarna tidigare har utforts ger inte skl till att
upphédva anldggningsbeslutet. Inrittande av gemensamhetsanldggning innebar tvirt
om att forvaltningen av anldggningen regleras och skulle behov uppsta finns dven

mojlighet att bilda en samfillighetsforening.

Sammanfattningsvis kan mark- och miljddomstolen konstatera att villkoren for
att inrdtta gemensamhetsanldggningen ar uppfyllda och dven for att l1dta ZZZ

ingd i densamma.

Samtliga motparter i mélet har 1 yttrande till domstolen anfort att andelstalen 1
gemensamhetsanldggningen ska dndras till den fordelning de i praktiken tillimpat
de sista 12 dren for de 16pande kostnaderna. Domstolen tolkar att dnskad dndring
avser andelstalen for drift och underhdll. Dé dndringen av andelstalen for drift och

underhall ar till fordel for klaganden och da samtliga deldgare som far ett okat
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andelstal medger fordndringen, finner domstolen att andelstalen kan dndras med
stod av 16 § forsta stycket 4 AL. Andelstalen for drift och underhall ska dérfor
dndras enligt nedanstaende tabell. Andelstalen for utforande ska kvarsta i enlighet
med lantmiterimyndighetens beslut. Andringen medfor dérfor inte nigon dndring

av ersittningsbeslutet.

Andelstal for drift och underhéll

Fastighet Andras frdn Andras till
XXX 49,6 % 51,5%
YYY 31,3 % 32,8 %
777 15,3 % 12,1 %
WWW 3,8% 3,6 %
Summa 100 % 100 %

Domstolen gér sammanfattningsvis bedomningen att det inte framkommit nagot
som motiverar att lantmaterimyndighetens beslut upphédvs eller dndras pa annat sétt
an att andelstalen for utforande och drift justeras. Vad klaganden i 6vrigt har anfort

fordandrar inte domstolens bedémning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 23 juli 2021. Provningstillstdnd krivs.

For mark- och miljodomstolen

Malin Almqvist

I domstolens avgdrande har deltagit riddmannen Malin Almqvist, ordférande, och
tekniska radet Therese Svedberg.





