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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2023-10-30 F 13226-22
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OVERKLAGAT AVGORANDE

Vixjo tingsratts, mark- och miljddomstolen, dom 2022-10-13 i mél nr F 4308-21 och
F 4305-21, se bilaga A

PARTER

Klagande
Eknés Samfallighetsforening, 717902-1980

Ombud: Jur.kand. T.P

Motpart

1.JH
2.M.L

3. VK

Ombud for 1-3: Advokat S.K

SAKEN
Klander av foreningsstimmobeslut

Dok.Id 1979536

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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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljodverdomstolen faststéiller mark- och miljddomstolens dom.

2. Eknis Samfillighetsforening ska betala erséttning for J.Hs, M.Ls och V.Ks
rittegangskostnader i Mark- och miljédverdomstolen med 79 375 kr avseende
ombudsarvode samt réinta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Mark- och

miljodverdomstolens dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Eknis Samfillighetsforening har yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska ogilla
den av J.H, M.L och V.K forda klandertalan samt befria foreningen fran skyldigheten
att ersitta deras rittegangskostnader i mark- och miljddomstolen och forplikta dem att
solidariskt ersétta foreningen for dess rittegangskostnader i mark- och

miljodomstolen med det belopp den yrkade dér.

J.H, MLL och V.K har motsatt sig dndring av mark- och miljodomstolens dom.

Parterna har yrkat ersittning for sina rattegdngskostnader 1 Mark- och miljédver-

domstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma grunder som i mark- och miljddomstolen och utvecklat
sin talan pa i huvudsak samma sitt som i den ldgre instansen, dock med f6ljande

tilldgg och fortydliganden.

Eknis Samfillighetsforening

Nar gemensamhetsanldggningen bildades fanns redan de aktuella bryggorna pa
platsen. Bryggorna utgor inte en del av det &ndaméal som géller for gemensamhets-
anldggningen och har inte heller upplatits for denna. Inrattandet av gemensamhets-
anldggningen innebar inte att bryggorna undantrangts och méiste tas bort. Av detta
foljer att gemensamhetsanldggningen och bryggorna kunde och kan samexistera.
Inrdttandet av gemensamhetsanldggningen i form av gronomrade utsléckte inte
forfoganderitten dver de nu aktuella och da befintliga bryggorna. En konsekvens av
detta dr att fastighetens dgare kan uppléta rétt for bryggornas dgare att bibehalla dessa

utan att upplatelsen konkurrerar med gemensamhetsanléggningen.
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Deldgarnas nyttjande av bryggorna har endast kunnat ske inom den ritt som

allemansratten medger. Upplatelser av servitut paverkar inte detta nyttjande.

Foreningens enda dndamal &r att forvalta gemensamhetsanldggningen. Féreningen har
genom detta befogenhet att dga marken diar gemensamhetsanldggningen ar beldgen.
Agandet utgér inte en sirskild verksamhetsgren utan ligger inom ramen for
foreningens ansvar och foreningen dger fastigheten for att kunna skota forvaltningen
av gemensamhetsanldggningen. Foreningen ska verka for att vidmakthalla syftet med
gemensamhetsanldggningen, men foreningen dr ddrmed inte hindrad att 1 6vrigt agera
som vilken fastighetsdgare som helst — med den begriansningen att agerandet inte far

inkrdkta pa gemensamhetsanldggningens syfte.

Upplatelser av servitut 1 enlighet med stimmobeslutet begransar inte medlemmarnas
nyttjande av bryggorna 1 forhdllande till vad som tidigare géllt. For foreningens del
fortydligas endast att ansvaret for drift och underhdll av bryggorna inte ligger hos
foreningen. Upplatelserna far darfor en positiv ekonomisk effekt genom att tydliggora
kostnadsansvaret och tillgodoser pé sa vis medlemmarnas gemensamma bésta.
Upplatelsen innebér inte heller ytterligare kostnader eller oldgenheter, eftersom

deldgarna inte erhaller ndgot kostnadsansvar.

Att uppritta skriftliga servitutsavtal for att ersitta tidigare muntliga avtal innebar ett
battre bevisldge vid en eventuell framtida tvist avseende anvindandet och
forvaltningen av samt dganderitten till bryggorna. Ett klargérande av dessa fragor
framjar dessutom en rationell forvaltning av foreningens fastighet. I beslutsunderlaget

till stimmobeslutet fanns bade kostnads- och dganderittsfrdgor med.

Foreningen vill fasta uppmérksamhet pa att tolkningen av foreningens befogenhet &r
knuten till 2 kap. 15 § regeringsformen. Begransningar i dganderétten far endast ske

nér det kravs for att tillgodose angeldgna allménna intressen.
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J.H, M.L och V.K

Malet handlar uteslutande om upplatelser av servitutsplatser till enskilda
fastighetsdgare. Det méste dock konstateras att foreningens syfte med upplatelserna
inte kan anses vara annat in att forsoka befdsta forekomsten av olovligen anlagda
bryggor pa delar av fastigheten, som dgs av foreningen. En sddan atgérd svarar inte

mot foreningens dndamal och ligger inte i medlemmarnas gemensamma bésta.

Foreningen varken édger eller ansvarar for nadgra bryggor och har aldrig gjort s&. Det
foreligger inget behov av eller grund for att fortydliga detta genom att upplata
servitutsratter till enskilda medlemmar. Det finns inget kostnadsansvar for bryggorna

som behover fortydligas och séledes inte heller ndgon positiv ekonomisk effekt.

Bildandet av gemensamhetsanldggningen har 6ver huvud taget ingen koppling till eller
berdr pa annat sitt forekomsten av bryggor. Gemensamhetsanldggningens dndamal &r
végar och gronytor. Att detta, som foreningen pastar, skulle innebéra att bryggorna och
deras samexistens provats i forrittning ar felaktigt och saknar dessutom relevans for
provningen av foreningens upplételse av servitut. Genom beslutet att upplata servitut
av icke tillstandsgivna bryggor gynnas enskilda medlemmar pa ett sitt som inte gynnar
medlemskollektivet i stort. Forutom att stimmobeslutet bryter mot stadgarna och inte
tillgodoser medlemmarnas gemensamma bésta beaktas inte heller varje medlems

enskilda intressen i skélig omfattning.

Lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter, SFL, eller tillimpningen av dess

18 och 19 §§ strider inte mot regeringsformens egendomsskydd.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Rattsliga utgdangspunkter

Som mark- och miljddomstolen redovisat &r en samféllighetsforenings &ndamél att

forvalta den samféllighet for vilken den har bildats (se 18 § forsta stycket SFL). Vid

forvaltningen ska foreningen tillgodose medlemmarnas gemensamma bésta. Varje
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medlems enskilda intressen ska dven beaktas i skilig omfattning (19 § forsta

stycket SFL).

Ett gronomrade utgor, till skillnad frdn de flesta andra &ndamal for gemensamhets-
anldggningar, ingen utford fysisk anldggning. For att ett gronomrade ska kunna inrittas
som gemensamhetsanldggning krivs att behovet av det dr stadigvarande och att
skotselatgarder behover utforas. Att parkmark inom detaljplaner med enskilt huvud-
mannaskap inréttas som gemensamhetsanliggningar med dndamalet gronomrade far
anses vara en vedertagen tillimpning av anldggningslagen (1973:1149). (Se Julstad

m.fl., Anldggningslagen [31 maj 2022, JUNO], kommentaren till 1 §.)

En upplételse av ett omrade i ett anldggningsbeslut innebdr att en begrénsad rattighet
bildas till forman for anldggningssamfilligheten. Upplatelsen &r alltsa inte en total
nyttjanderdtt som helt utesluter fastighetsdgarens egna brukande, utan réttigheten ar
begrinsad till det &ndamal som beskrivs 1 anldggningsbeslutet. Vid upplatelse av ett
gronomrade till en gemensamhetsanlidggning kan ett samtidigt parallellt nyttjande for
nagot annat dndamal som inte inkrdktar pd &ndamalet med gemensamhetsanldggningen
1 och for sig vara mojligt. Exempel pa ett sddant parallellt nyttjande kan vara visst
skogsbruk av fastighetsdgaren eller andra begrinsade réttighetshavares ledningar i luft
eller jord. (Jimfor Hovritten 6ver Skéne och Blekinges dom den 22 maj 2003 i mal

nr T 215-00.)

Bedémningen av detta fall

Av stadgarna for Eknds Samfillighetsforening framgar att foreningen ar bildad {or att
forvalta A och att samfilligheten ska forvaltas i enlighet med vad som vid bildandet
har bestdmts om dess dndamal. Savitt framgér av anldggningsbeslutet for A ar

dndamaélet vdgar och gronomraden.

Det klandrade stimmobeslutet anger att alla fastighetsdgare som har bétplats pé “egen”
brygga pd samfillighetens mark, eller pd en av de gemensamma bryggorna, ska
erbjudas servitut for batplats. Foreningen har i malet inte gjort gédllande annat &n att

bryggorna faller utanfor gemensamhetsanldggningen och att féreningen agerat i
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egenskap av dgare till fastigheten B. Som mark- och miljdédomstolen anmarkt kan det
dock i och for sig konstateras att en brygga till viss del dr beldgen pa land eller i vart

fall forankrad i marken och ddrmed kommer att iansprakta ett omrade pa land.

Mark- och miljodverdomstolen bedomer att ett utdvande av de erbjudna servituts-
rattigheterna skulle inkrdkta pa samfallighetens forfogande av de gronomrdden som
foreningen har att forvalta. Mark- och miljodverdomstolen instimmer mot denna
bakgrund i mark- och miljddomstolens beddmning att stimmobeslutet strider mot
savdl syftet i anlaggningsbeslutet som mot deldgarnas gemensamma bista. De nu
gjorda bedomningarna innebér inte nagon otillaten inskrankning av foreningens

egendomsskydd enligt 2 kap. 15 § regeringsformen.

Sammanfattningsvis instimmer Mark- och miljé6verdomstolen 1 mark- och
miljodomstolens slutsats att det klandrade stimmobeslutet ska upphévas.

Overklagandet ska dirfor avslas.

Rdttegangskostnader

Med denna utgéng ska foreningen dven ersitta J.Hs, ML.s och V.Ks
rittegangskostnader i Mark- och miljodverdomstolen. Vad de har yrkat i det avseendet

ar skaligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast den 27 november 2023.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Lars Borg, Rikard Backelin, referent, och
Li Brismo samt tekniska rddet Ingela Boije af Gennis.

Foredragande har varit Jennifer Jarebro.
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 4305-21
Mark- och miljodomstolen 2022-10-13 F 4308-21
meddelad 1
Vixjo
PARTER
Kirande
F 4305-21
1.JH
2.M.L

Ombud for 1 och 2: Advokat S.K

F 4308-21
VK

Ombud: Advokat S.K Advokatfirman

Svarande
Eknés Samfillighetsforening

Ombud: Jur.kand. T.P

SAKEN
Klander av foreningsstimmobeslut

Dok.Id 614617
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 méndag — fredag
351 03 Vixjo E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vaxjo-tingsratt
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DOMSLUT
1. Mark- och miljddomstolen upphéver beslut om upplatelse av servitutsplats, § 7, 1
stimmoprotokollet frdn Eknds samfillighetsférenings foreningsstimma den 31 juli

2021.

2. Eknés Samfillighetsforening ska till J.H, M.L och V.K utge erséttning for
rattegangskostnader med 110 600 kronor, varav 84 000 kr avser ombudsarvode, 5
600 kr utldgg och 21 000 kr mervérdesskatt, jimte ranta enligt 6 § rantelagen
(1975:635) fran dagen for denna dom till dess betalning sker.

3. Mark- och miljodomstolens beslut om verkstillighetsforbud den 31 augusti 2021

ska besta till dess denna dom vunnit laga kraft.
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BAKGRUND
Eknés Samfillighetsforening (Foreningen) har pa foreningsstdmma den 31 juli 2021
bl.a. beslutat om upplatelse av servitut for batplats (punkt 7 i

foreningsstimmoprotokollet).

J.H, M.L och V K har ansokt om stimning och riktat klander mot beslutet att

foreningen ska upplata servitut for batplats (p. 7).

Mark- och miljddomstolen har 1 beslut den 31 augusti 2021 forordnat att det

klandrade beslutet tills vidare inte far verkstéllas.

Mark- och miljodomstolen har beslutat om gemensam handlaggning av de tva

malen.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

J.H, M.L(4305-21) och V.K (4308-21) har yrkat att mark- och miljddomstolen ska
undanrdja foreningsstimmans i Eknds Samfillighetsforenings (Foreningen) beslut
den 31 juli 2021 savitt avser beslutet om upplatelse av servitut (p. 7 i

foreningsstaimmobeslutet).

De har gemensamt yrkat erséttning for rittegdngskostnader med 110 600, varav

84 000 kr avser ombudsarvode, 5 600 kr utldgg och 21 000 kr mervardesskatt.

Foreningen har bestritt kiromalet i dess helhet.

Foreningen har yrkat ersittning for sina rattegdngskostnader med 60 563 kr, varav

48 450 kr avser ombudsarvode och 12 113 kr mervardesskatt.

GRUNDER
Kirandena
Det klandrade beslutet strider mot lagen (1973:1150) om forvaltning av

samfdlligheter, SFL, eller mot annan forfattning eller mot Féreningens stadgar.
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Svaranden

Foreningen har, sdsom fastighetségare, ritt att upplata rattigheter for befintliga
bryggor i sin fastighet B. S lange upplatna réttigheter inte konkurrerar med eller
begransar Foreningens och dess deldgares mojligheter att nyttja
gemensamhetsanldggningen for det upplatna dndamalet strider stimmobeslutet inte

mot vare sig SFL eller Foreningens stadgar.

Kérandenas bemotande

Svarandens bestridande utgors av pastdendet att Foreningen i egenskap av
fastighetsdgare har ritt att disponera fastigheten B och fatta olika beslut om denna,
aven om ett sddant beslut 1 och for sig skulle innebéra att beslutet strider mot
andamalet och syftet med Foreningen, dock sa ldnge som beslutet inte konkurrerar

med Foreningens dndamal. Karanden bestrider att en sddan tillimpning kan ske.

UTVECKLING AV TALAN

Kirandena

J.H och M.L &r bada lagfarna édgare till fastigheterna C och D och V K éar lagfaren
agare till fastigheterna E och F (Fastigheterna), samtliga 1 Soderkdpings kommun.

Genom sitt 4gande av Fastigheterna dr de medlemmar i Féreningen.

Foreningen ér lagfaren dgare till fastigheten B 1 S6derkdpings kommun. Av utdrag
frdn Lantméteriets register framgar att Féreningens forvaltningsobjekt dr A samt

att &ndamalet med Foreningen ar ”Vagar”.

I Foreningens stadgar § 3 anges att forvaltningen ska ske i enlighet med vad som
vid bildandet bestimdes om Foreningens dndamal. Av handlingar fran bildandet,

forrattningshandlingar fran Lantmaéteriet, framgar att gemensamhetsanldggningens
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dndamal ska vara ”Vigar och gronomrdden” samt att gemensamhetsanldggningen

ska bestd av "utbyggda végar och gronomraden inom Kejsarnés fritidshusomrade”.

Den 31 juli 2021 holls foreningsstimma i Foreningen. Vid stdimman fattades beslut
om upplatelse av servitut for batplats, 1 enlighet med styrelsens forslag, p. 7 i
foreningsstammoprotokollet. Stimmans beslut innebér att alla fastighetsdgare ska
erbjudas att ingd avtalsservitut med Foreningen for bryggor som ligger pé
Foreningens mark och vatten, alltsa pa den av alla medlemmar gemensamt dgda

fastigheten B.

Beslut om att upplata servitut till enskilda medlemmar for ianspraktagande av
gemensamt dgd fastighet for att pa sddan plats disponera enskilt dgd brygga ligger
inte inom det angivna dndamélet med Foreningen, som &r forvaltning av utbyggda
véagar och gronomraden. Det ska finnas en direkt koppling mellan en
samféllighetsforenings verksamhet och det &ndaméil som utgdr syftet med
samfélligheten, vilket det inte gor i forevarande fall. Férarbetena uttrycker ocksa
restriktivitet vid beddmning av verksamhet som stricker sig utdover &ndamalet.
Hogsta domstolen (NJA 2015 s. 939) har uttalat att utrymmet for en verksamhet
som avviker frin &ndamaélet ar klart begridnsat och att det finns en stark bundenhet

till ett andamal for samfélligheten.

Gemensamhetsanldggningen och Foreningen bildades i syfte att tillforsdkra
innehavarna av fritidsfastigheterna pa Kejsarnés farbara véigar och att gronytorna
skottes pé sa sitt att de inte véxte igen. Av 19 § SFL framgar att foreningen vid
forvaltningen ska tillgodose medlemmarnas gemensamma bésta. Medlemmarnas
gemensamma bista dr just att vdgarna och gronomradena underhélls, dvs. vad
dndamalet med Foreningen dr, och inte att Foreningen avhédnder sig delar av mark
och vatten genom servitutsupplételser. Sddana servitutsupplatelser gynnar enbart de

enskilda medlemmar som far en sddan servitutsupplételse upplaten till sig.

Savil foreningsstammor som styrelsen i Foreningen har tidigare behandlat fragor

om bryggor/bédthus pé styrelsemodten. Redan 1964 fastslog dédvarande styrelse att
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nigra béthus pa allminning inte fir byggas och att befintliga sddana ska rivas. Aven
vid styrelsemdte ar 1965 fastslogs att batar inte far 1dggas upp annat én pa privata
tomter. Ar 1989 fastslogs pa arsmote i Féreningen att nya bryggor pa allmén
foreningsdgd mark inte far byggas utan foreningens/styrelsens godkdnnande. Av
protokoll fran styrelsemdte ar 2011 framgér att om ndgon vill bygga, forédndra eller
forbattra brygga pé foreningens mark eller vatten ska foreningen besluta om detta.
Sedan foreningen 1975 forvéirvade allménna gronomraden av HB har inte tillstand
for nya bryggor givits”. Det kan alltsé konstateras att Foreningen inte har gett
tillstdnd till ndgra enskilda bryggor pa Foreningens mark och att eventuella bryggor
som trots detta har uppforts pa Foreningens mark har uppforts utan erforderligt
tillstdnd. I 2018-ars foreningsstimmoprotokoll fastslés att ”det dr absolut forbjudet
att bygga pa Foreningens mark eller vatten. Om sa sker kommer styrelsen att agera

utifran juridiska végar vilket i vérsta fall kan innebéra handréckning”.

Att Foreningen skulle uppléta servitut till enskilda medlemmar 4r en f6r Féreningen
verksamhetsfrimmande atgérd som strider mot &ndamalet med Foreningen och
grunderna for forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen. Att sa &r fallet talar
med styrka dven tidigare ars foreningsstimmo- och styrelseprotokoll for, av vilka
framgar att bryggor och bathus inte ska uppforas pé Foreningens mark samt att
négra tillstdnd till uppforandet av sddana inte har givits. Att enskilda medlemmar
skulle tillatas disponera samfélld mark for enskilt bruk ar helt frimmande for vad
Foreningen ska och kan dgna sig at. Servitutsupplatelser for enskilda bryggor
omfattas inte av &ndamalet att forvalta vdgar och gronomraden. Servitutsupplatelser
for bryggor belidgna i samfillt vatten kan inte pé nagot sitt likstéllas med
gronomrade, alldeles oaktat frigan om upplatelserna 1 sig. Att Féreningens mark
uppléts till enskilda dr inte heller nagot som tillgodoser medlemmarnas

gemensamma bésta.

Svaranden
Foreningen forvaltar gemensamhetsanldggningen A och ér dven lagfaren dgare av

fastigheten B.
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I boken Samfilligheter, Handbok for samfillighetsforeningar anges foljande pa s.
27 f. (kapitel tvd Samfallighetsforeningar, underrubrik Upplatelse av réttighet);

“Férvaltningen av samfélligheter ska i forsta hand friamja deldgarnas egna
utnyttiande av samfilligheten. Detta hindrar emellertid inte att
samfdllighetsforeningen uppldter rdtt att anvinda samfdlligheten till nagon
utomstdende sa ldange en sddan upplatelse dr forenlig med foreningens dndamdl... 1
jordabalken (JB) regleras upplatelse av vissa rdttigheter till mark, t.ex. servitut
eller arrende. En samfdllighetsforening kan endast géra sadana upplatelser om den
dger marken eller om det dr fraga om en marksamfdllighet som foreningen
forvaltar... Om en samfillighet bdde disponerar utrymmet med stod av AL och dger
marken dr det teoretiskt tiankbart att foreningen sasom markdgare arrenderar ut
eller uppldter servitut i marken. En sddan atgdrd torde dock i manga fall strida mot

anldggningsbeslutet och ddrmed ocksa mot SFL...).

Se dven om upplételse av réttighet 1 boken Samfilligheter, Praktisk handbok om

skatt, ekonomi och juridik s. 36 f., dér det bl.a. framgér:

“Alla upplatelser mdste ligga i linje med anldggningsbeslutet eller dndamalet med

samfdlligheten”.

Den aktuella gemensamhetsanldggningen har upplétits for andamalet vigar och
gronomraden. Ordet gronomréde avser gronyta. Enligt Wikipedia avses med
gronomrade ... alla typer av mark i bebyggelse som inte ticks av byggnader eller
hérd beldggning. Till gronomrdde riknas naturomrade, underhdllna parker,
impedimentytor, planteringar eller klippta grasmattor”. Enligt Boverket (PBL
Kunskapsbanken) avses med gronomréde ”Naturmark i tdtortsmiljo och
nérrekreationsomrdden med viss skotsel som har betydelse for ett stort omland och
bor skiljas ut frén 6vrig bebyggelsemiljo”. Vattenomraden ingar inte i
definitionerna av gronomraden, med undantag for sméi sjdar eller delar av sjoar som
kan anses innefattas i PBL:s definition av gronomrdde. Vattenomradet som ingér i

bitnadsomradet for aktuell gemensamhetsanlidggning ér inte en liten sjo eller en del
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av en sjo och kan dérfor inte anses innefattas inom gemensamhetsanléggningens

dndamal. Vattenomrade har dock alltjamt upplatits for gemensamhetsanlédggningen.

Anlaggande, underhall och drift av bryggor kan ddrmed inte anses vara en del av
gemensamhetsanldggningens dndamal. Ingenstans i forréttningsakten ndmns nagot
om att bryggor ingér i anldggningen och det finns inte heller utritat nagra sddana

inom batnadsomradet eller foreningens skotselgréans 1 forrattningskartan.

Redan vid bildandet av gemensamhetsanldggningen fanns det dock bryggor
uppforda pa den belastade fastigheten. Dessa bryggor utgor 16s egendom eftersom
de inte har uppforts av dgaren till belastade fastigheten for fastighetens bruk, utan
bryggorna har uppforts for andra fastigheters enskilda bruk. I och med att det &r 16s
egendom kunde bryggorna inte heller 6verforas som fastighetstillbehor till
gemensamhetsanldggningen enligt 12 a § anldggningslagen (1973:1149). Bryggorna

utgor dirmed inte del av gemensamhetsanldggningens anldggning.

Det faktum att anldggande, underhall och drift (forvaltning) av bryggorna ligger
utanfor gemensamhetsanldggningens anlédggning och 4ndamal innebir inte att
Foreningen sdsom markégare inte har rétt att upplata réttigheter i bryggorna. Det dr
motsatsvis sa att Foreningen sdsom markégare piverkas av bryggornas standard och
skotsel, men dr forhindrad att forvalta bryggorna sdsom forvaltare av
gemensamhetsanlaggningen, i och med att bryggorna inte hor till anldggningen. Att
inte forvalta bryggorna, sdsom markagare, skulle innebéra paverkan pa fastighetens
virde, vilket maste sta i strid med Foreningens syfte och stadgar, se t.ex. 9 § 1
stadgarna vari anges att styrelsen ska forvalta foreningens tillgdngar. Fastigheten B
ar en av Foreningens tillgdngar. Forvaltning av bryggorna kan avse upplatelse av
rattighet innefattande ansvar for rattighetshavaren att ansvara fér underhall och

drift av bryggorna.

Det dr viktigt att skilja pd de tva roller som Foreningen har. Den forsta rollen ér 1
egenskap av forvaltare av gemensamhetsanlidggningen. Den andra rollen dr sisom

lagfaren dgare till fastigheten B. I den forsta rollen dr Foreningen



Sid 9
VAXJO TINGSRATT DOM F 4305-21
F 4308-21
Mark- och miljodomstolen

forhindrad att genomfora atgirder som strider mot samfallighetens syfte, se bl.a.
18 § andra stycket SFL. I den andra rollen som fastighetsigare star det ddremot
Foreningen fritt att disponera egendom pé det sétt man finner lampligt, detta under
forutsittning att det inte sker i konkurrens med eller forhindrar andamélet med
gemensamhetsanldggningen, samt att hanteringen sker i enlighet med foreningens

stadgar.

Béde kiranden och svaranden dr dverens om att bryggorna inte ligger inom den
verksamhet som Foreningen forvaltar inom ramen for forvaltningen av
gemensamhetsanldggningen. Forvaltningen av bryggorna utgor dock inte en
konkurrerande verksamhet till gemensamhetsanldggningen dndamaél utan ligger
inom det sakomrade som Foreningen i egenskap av fastighetsidgare kan forvalta och
forfoga over. Att inte, sdisom markigare, forvalta bryggorna skulle strida mot

Foreningens stadgar.

En parallell kan dras till vad som ségs i1 forarbetena om samféllighetsforeningars

mojlighet att avhidnda sig mark, se prop. 1973:160 s. 334;

“Ndgon anledning att forbjuda forsdljning som sker i avvecklingssyfte torde inte
finnas. Ocksa i ovrigt bor forsdljning fran samfdlld mark kunna ske, under
forutsdttning att den kan anses falla inom ramen for forvaltningsdindamdlet. Detta
innebdr i princip att endast mark som inte ldngre behévs for att samfilligheten ska

fylla sin funktion far forsdljas.

I promemorian framhdlls vidare att vad som sagts om forsdljning av samfdlld mark
torde bora dga motsvarande tilldmpning i fraga om o6verlatelse av fastighet som dgs
av samfdllighetsforening. Om sdadan fastighet saknar betydelse for att
samfillighetsforeningens dndamal ska tillgodoses, bor foreningen alltsd kunna

overlata den”.

Forarbetena pratar om forséljning av mark, det dr dock inte sdrskilt 1dngsokt att anta

att samma befogenheter kan gilla dven vad avser upplatelse av rittighet i
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Foreningens mark/fastigheter. En samféllighetsforening borde, utifran ett sédant
resonemang, kunna upplata réttigheter om upplatelsen saknar betydelse for att
samfillighetens andamal ska kunna tillgodoses — vilket ar fallet 1 aktuellt mal
eftersom bryggorna inte ingar i gemensamhetsanlédggningens anldggning eller
dndamal. Att bryggorna anvdnds och underhélls av en annan innebdr inte heller att
gemensamhetsanldggningens deldgare inte kan nyttja gemensamhetsanlédggningen i
enlighet med dess andamal. Ett avtalsservitut ger inte hiarskande fastighet en
exklusiv ratt till omradet och servituten kan ockséa utformas pé ett sddant sétt att

deldgarnas tilltrade till bryggorna inte paverkas av upplatelsen.

Ett utslag 1 enlighet med kdrandens yrkande skulle innebéra att Féreningen &r helt
forhindrad att forvalta de befintliga bryggorna pa fastigheten, bade som forvaltare
av gemensamhetsanldggningen och som fastighetsdgare, med foljd att bryggorna
skulle forfalla och foreningens tillgdngar minska 1 virde. Att upplata en rittighet for
bryggorna till respektive dgare av den 16sa egendomen skulle vara bade ekonomiskt

och forvaltningsmassigt fordelaktigt for Foreningen och dess deldgare.

For markupplatelser av denna typ krévs ett beslut fran arsstimman enligt 51 § SFL.
Ett sadant beslut har fattats ddr mer dn 2/3 av de rostberéttigade deltagarna har
rostat for bifall till styrelsens forslag, specifikt 50 roster for och tre emot varav en

saknade rostritt pa stimman.

Sammantaget strider det aktuella stimmobeslutet inte mot vare sig SFL eller

Foreningens stadgar.

Kiarandens bemotande
Foreningen har vidgatt att anldggande, underhall och drift av bryggor inte kan anses
utgora del av Foreningens (och gemensamhetsanliggningens) andamal. Som bekant

ar det Foreningen som forvaltar gemensamhetsanliaggningen.

Fastigheten dgs av Foreningen i syfte att kunna forvalta gemensambhets-

anldggningen. Hade gemensamhetsanldggningen inte tillskapats och Foreningen
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inte registrerats i syfte att forvalta gemensamhetsanldggningen, hade Foreningen
inte heller dgt fastigheten eftersom det inte funnits nagot syfte eller indamal med att
tillskapa en forening i enda syfte att dga fastigheten. Alltsa; syftet med Foreningen
ar att forvalta gemensamhetsanldggningen och det &r i det enda syftet som
Foreningen édger fastigheten. Det framgér uttryckligen av lag en
samfillighetsforenings dndamal ar att forvalta den samfallighet for vilken den

bildats (18 § SFL).

Hogsta domstolen har slagit fast att lagreglerna uttrycker att det ska finnas en direkt
koppling mellan samfallighetsforeningens verksamhet och det andamal som utgor
syftet med samfilligheten samt att ockséd lagmotiven uttrycker en restriktiv syn pa

en verksamhet som gar utover &ndamalet (NJA 2015 s. 939).

Saken kan ocksa uttryckas som att Féreningen har tillskapats for att tillgodose ett
mellan medlemmarna gemensamt intresse och &ndamal, som alltsd ar forvaltning av

vagar och gronomraden.

Malet handlar dock inte, som Foreningen vill 14ta paskina, om anldggande,
underhall och drift av bryggor i sig. Vad malet handlar om adr om Foéreningen har
ratt att till enskilda medlemmar upplata servitut for befintliga bryggor och bétplatser
beldgna & Foreningens mark, dvs. den mark som dgs gemensamt av alla medlemmar
genom deras medlemskap 1 Féreningen. Huruvida befintliga bryggor utgor 16s
egendom eller inte och huruvida del av bryggorna fanns uppforda vid bildandet av
Foreningen och gemensamhetsanldggningen saknar betydelse for sakens provning.
Malet handlar inte om forekomsten av bryggorna i sig. Frdgan om bryggor var
overhuvudtaget inte uppe till provning och beslut vid forréttningen och bildandet av

samfilligheten. Féreningens enda dndamaél var och &r ’vdgar och gronomraden”.

For det fall Foreningen &r av den uppfattningen att Foreningen ser sig nddgad att
agera med anledning av bryggorna har Féreningen kunnat vidta réttsliga dtgirder 1
syfte att bryggorna ska borttagas, sérskilt som det inte finns ndgot beslut enligt

vilket Foreningen har medgivit ritt for enskilda medlemmar att anlédgga bryggor pa
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Foreningens mark. Jimfor hiarvid ocksa vilka beslut som har fattas upprepade

ganger vid savil a&rsmdten som styrelsemoten.

Det kan konstateras att beslutet att upplata servitut fattats pa Foreningens arsmote
efter sedvanlig kallelse till &rsmdte. Arsmotet har hallits inom ramen for det
regelverk, SFL, och de stadgar som ytterst styr verksamheten 1 Foreningen. Att det
ar Foreningen 1 egenskap av forvaltande organ for gemensamhetsanldggningen som

fattat beslut om upplatelse av servitut ar uppenbart.

En atskillnad mellan Foéreningens agerande i egenskap av fastighetségare respektive
forvaltare av gemensamhetsanlédggningen ér inte mojlig att gora. Detta eftersom en
sddan distinktion och tillampning skulle fa till f61jd att en samfallighetsforening 1
sadant fall alltid skulle kunna fatta beslut som avviker frdn syftet och andamaélet for
den samfillighet som forvaltas, under aberopande av att sddana beslut fattas av en

samféllighetsforening i egenskap av fastighetsigare.

Regleringen i SFL och dess bakomliggande dndamalséverviaganden som reglerar att
en samfillighetsforening vid forvaltningen ska tillgodose medlemmarnas
gemensamma bésta samt att forvaltningen ska ske inom ramen for andamalet med
samfélligheten och dess stadgar samt att samféllighetens andamal ar att forvalta den
samféllighet for vilken den bildats, skulle komma att helt forbigas och sakna
betydelse for det fall en samfillighetsforening skulle kunna hdvda att vissa beslut
inte dr att hdnfora till forvaltningen av samfélligheten som sddan utan att beslutet

fattats i egenskap av fastighetségare.

Foéreningens argumentation dr dessutom inkonsekvent, eftersom Foreningen sjilv
uppger att beslutet har fattats i syfte att kunna forvalta befintliga bryggor genom att
tillse att dessa underhalls av enskilda medlemmar inom ramen for servituts-
upplételser. Forvaltning av bryggor omfattas dock inte av Foreningens dndamal och
syfte och kan inte genomforas genom att soka kringgd SFL och stadgarna genom att

hédvda att forvaltningen sker inom ramen for dgandet av fastigheten.
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En samfillighetsforening kan 6ver huvud taget inte fatta beslut som strider mot dess
stadgar eller SFL och en sadan étskillnad mellan Foreningens olika roller” som
Foreningen argumenterar for later sig inte goras. Sjdlva syftet, och det enda syftet,
med Foreningen #r att forvalta samfilligheten. Agandet av fastigheten sker inom

ramen fOr detta d&ndamal.

Under alla forhallanden &r beslutet att upplata servitut till enskilda medlemmar inte
ett sadant beslut som tillgodoser medlemmarnas gemensamma bésta. Att servitut
uppléts till enskilda medlemmar ar pa intet sitt nagot som gynnar kérandena eller
medlemskollektivet som sadant. Servitutsupplatelserna beféster snarare enskilda
medlemmars mojlighet att nyttja och bygga ut bryggor som 1 sig uppforts utan 1 laga
ordning fattade beslut. Forvaltning av icke tillstdndsgivna bryggor paverkar vérdet

av enskilda medlemmars fastigheter negativt.

Befintliga bryggor har uppforts utan Féreningens i laga ordning fattade beslut
diarom. Ingivna protokoll frdn arsmoten samt styrelsemdten talar med styrka for att
nagra enskilda bryggor inte tillatits anldggas pa Foreningens mark. Att Féreningen,
mot bakgrund av ovanstaende, viljer att genom servitutsupplatelser befdsta enskilda
medlemmars mojlighet att nyttja olovligen uppforda bryggor pa gemensamt dgd
mark kan inte pa nagot sétt vara att anse som ett beslut som tillgodoser

medlemmarnas gemensamma bésta eller ligga inom Féreningens mandat.

Med anledning av Foreningens aberopade uttalanden i doktrinen och forarbeten fér
kdranden ldmna f6ljande kommentarer.

- Som framgér av det av Foreningen dberopade stycket av Osterberg
forutsitter upplatelser att upplatelsen dr forenlig med foreningens dndamal,
samt att det teoretiskt tdnkbara att samfilligheten uppléter servitut i mdnga
fall torde strida mot anldggningsbeslutet och ddrmed ocksa mot SFL
(kérandens kursivering).

- Aven Lundén framhaller att "alla upplatelser maste ligga i linje med
anldaggningsbeslutet eller &ndamalet med foreningen” (kdrandens

kursivering).
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- Aven i forarbetena anges uttryckligen att forutsittningen att samfilld mark
ska kunna avyttras dr att ”den kan anses falla inom ramen for

forvaltningsdndamalet”.

Foreningens dndamal ar ostridigt att forvalta vagar och gronomraden. Med
tillimpning av de uttalanden som Foreningen sjilv dberopar ar det enligt kdrandens
uppfattning tydligt att beslut som fattas av en samfillighetsforening som géller
samfilld mark forutsatter att beslutet ifraga star i overensstimmelse med

samfallighetens &ndamal och med 19 § SFL.

Det ska ocksa framhallas att bryggorna, dven om dessa till storre delen &r beldgna
i/ovan vatten, naturligtvis till viss del dven ar beldgna och/eller forankrade vid fast
(samfilld) mark, dvs. mark som maste anses utgdéra gronomrade. Aven om
servitutsupplatelse inte innebdr en exklusiv rétt till omradet, innebdr en
servitutsbelastning att 4garen — i detta fall samtliga 6vriga medlemmar 1 Féreningen

— begrinsas 1 sitt nyttjande av den plats dér servitutet &r upplatet.

Parterna har gett tillfdlle att slutfora sin respektive talan och svaranden har da gjort

bl.a. foljande tilldgg och fortydligande.

Foreningen inréttades 1 syfte att forvalta A. Som ett led i detta har fastigheten B
forviarvats. Som dgare till fastigheten ska Foreningen forvalta egendomen for

medlemmarnas gemensamma bésta.

Det fanns bryggor pé fastigheten nir den forvérvades av Foreningen. Dessa har
uppforts med den tidigare dgarens tillatelse. Upplatelseformen synes ha varierat,
men att det dr fragan om civilrdttsligt giltiga upplatelser kan inte ifrdgasittas.
Bryggorna har uppforts fore strandskyddets intrdde. Dessa ursprungliga bryggor har
saledes kommit till stdnd pé ett bade civilrittsligt och offentligrattsligt oklanderligt
sitt. Kdrandena hidvdar motsatsen men har inte visat pa vilken rattsligt grund som
upplételserna skulle vara illegitima. Foreningen har att i sin forvaltning forhalla sig

till att det finns sakrattsligt giltiga upplételser av Foreningens fastighet. Att
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foreningen senare har beslutat att inte upplata rétt for nya bryggor saknar betydelse

ifrdga om de befintliga bryggornas rittsliga status.

Gemensamhetsanldggningen och samfilligheten bildades i syfte att genomfora
detaljplanen for fritidsbebyggelse pa B m.fl. De befintliga bryggorna strider inte
mot planbestimmelserna. Féreningen har inte mdjlighet att uppfora nya bryggor
inom fastigheten eftersom det skulles strida mot gemensamhetsanldggningens
dndamal. Foreningen kan inte heller ta 6ver befintliga privata bryggor. Det foljer av
att reglerna 1 FBL for bildande av servitut respektive reglerna i anldggningslagen
(1973:1149) {6r inrdttande av gemensamhetsanldggning inte medger
tvangsovertagande i det aktuella fallet. Orsaken &r bl.a. att atgirden inte ar av
visentlig betydelse. De befintliga bryggorna skadar inte Foreningens medlemmar.
Tvértom, vél fungerande bryggor gynnar Foreningens medlemmar, liksom
allméinheten i stort for bad och rekreation. Det dr for forvaltningen av Foreningens
mark av betydelse att 4garna av bryggorna forvaltar dem pa ett sitt som stimmer

med Foreningens intresse.

De befintliga upplételserna synes vara av olika karaktdr. Dessa har upplatits 1
samband med att omrddet ursprungligen exploaterades och lotter séldes och
bebyggdes. Upplételseformerna synes ha varit flera olika. I vissa fall har det varit
fraga om skriftliga upplatelser, i andra fall muntliga sddana — servitut eller

nyttjanderidtter. Det ligger 1 Foreningens intresse att bringa klarhet 1 réttighetsfragan.

Den tolkning som kdrandena gor innebér att en fastighet som dr upplaten med
gemensamhetsanldggning for gronomrade kan upplatas med servitut for att fista en
brygga pé land om fastigheten inte 4gs av den samfillighetsforening som forvaltar
gemensamhetsanldggningen. Om déremot samfallighetsforeningen skulle dga
fastigheten s ska en upplatelse vara omgjlig. En sadan ordning stimmer illa
overens med allmédnna fastighetsrattsliga principer och med egendomsskyddet i

2 kap. 15 § regeringsformen.
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Foreningen ska dels forvalta gemensamhetsanliggningen efter medlemmarnas

bista, dels forvalta sin egendom efter deldgarnas bista.

Begrénsningen i SFL i fraga om vilka atgérder en samfillighetsforening far vidta
foljer i stora delar av att fastighetsdgare kan tvangsanslutas till
gemensamhetsanlaggningar. De ska da inte riskera att paforas omotiverade
kostnader genom frimmande verksamhet som inte &r i linje med medlemmarnas
behov. Foreningens intresse av att tydligare reglera upplatelseformen for befintliga
bryggor innebér inga risker for medlemmarna och fororsakar dem inte heller nagra
kostnader. Tvartom dr atgirden till nytta for medlemmarna. Att ordna forvaltningen
av redan upplaten mark &r inte frimmande verksamhet utan en naturlig
forvaltningsdtgédrd. Kidrandenas jaimforelse med NJA 2015 s. 939 saknar relevans.
Det var dér frdga om att utfora en ny anldggning vilken skulle vara av tveksam nytta
for medlemmarna och dessutom innebédra bade utférande- och

forvaltningskostnader. Nagon motsvarighet finns inte hér.

BEVISNING
Karandena
Kérandena har dberopat foljande bevisning till styrkande av att savél tidigare
foreningsstdmmor som Foreningen, genom dess tidigare styrelser, tolkat och
tillampat stadgarna och SFL vid ett stort antal tillfdllen pa sé sétt att upplatelse av
samfdlld mark och vatten inte far ske till enskilda medlemmar for att ddra anliagga
enskild brygga.

- Styrelseprotokoll fran den 11 juli 1964

- Protokoll for Féreningens arsméte 28 juli 1989

- Protokoll fran konstituerande styrelseméte 6 augusti 2011

- Protokoll fort vid ordinarie stimma den 28 juli 2018

Svaranden

Svaranden har inte &beropat ndgon bevisning
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DOMSKAL
Handldggning av mdlet
Mark- och miljodomstolen har med stod av 42 kap. 18 § 5 réattegangsbalken avgjort

maélet utan huvudforhandling.

Domstolen anser att det med hénsyn till malets omfattning och svarighetsgrad ar
tillrdckligt att ritten bestar av ordforande och tekniskt rad (2 kap. 4 § andra stycket
lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar).

Den rdttsliga regleringen

Anser styrelseledamot eller sédan medlem eller innehavare av réttighet 1
deldgarfastighet vars rétt berors att beslut som fattats pa foreningsstimma ej
tillkommit 1 behdrig ordning, eller att det strider mot denna lag eller annan
forfattning eller stadgarna, fir han klandra beslutet genom att vicka talan mot

foreningen hos mark- och miljddomstolen (53 § SFL).

Av 18 § SFL framgér att en samfallighetsforenings dndamal ar att forvalta den
samféllighet for vilken den har bildats. En samfillighetsforening far inte bedriva

verksamhet som ar frimmande for det &ndaméal som samfilligheten ska tillgodose.

Enligt 19 § forsta stycket SFL ska foreningen vid forvaltningen tillgodose
medlemmarnas gemensamma bésta. Varje enskild medlems intressen ska ockséa

beaktas i skilig omfattning.

Bestdmmelsen i1 18 § SFL fastslar grundldggande regler for en samféllighets-
forenings &ndamal och forvaltning. Lagstiftarens intentioner med regleringen i
bestdmmelsen &r att hindra en majoritet av medlemmarna att tvinga vriga
medlemmar att ta del i en verksamhet som inte ingdr som ett naturligt led 1
forvaltningen av samfilligheten samt att skydda medlemmarna fran kostnader och
andra oldgenheter som inte kan anses hinforliga till &ndamaélet (jft. prop. 1973:160

s. 347 £, och 387 ff).
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Mark- och miljédomstolens bedomning av om det klandrade beslutet ska upphdvas
Mark- och miljddomstolen har att bedoma om det finns skil att hdva det klandrade
beslutet att uppléta servitut av bryggor pa den grunden att beslutet innebér att
Foreningen bedriver verksamhet som &r frimmade for dess &ndamaél och att beslutet

inte tillgodoser medlemmarnas gemensamma bésta.

Foreningen har gjort gédllande att det vattenomrade som tillhor B inte ingér i det
som ska forvaltas av gemensamhetsanldggningen, detta med hénvisning till att
gemensamhetsanlidggningens dndamal dr vdgar och gronomraden samt till en
tolkning av begreppet gronomrade utifran bl.a. bestimmelserna i plan- och
bygglagen (2010:900). Mark- och miljodomstolen kan inom ramen for detta mal
inte réttsligt faststédlla vad som innefattas 1 gemensamhetsanldggningen utan detta
far provas genom fastighetsbestamning. Domstolen kan dock konstatera att en
brygga till viss del &r beldgen pa land eller i vart fall forankrad i marken och den
kommer ddrmed iansprakta ett omrade pa land. Domstolen gor darmed inga

niarmare Overviaganden kring vad som innefattas i gemensamhetsanldggningen.

Fragan om det finns sedan tidigare géllande giltiga upplatelser for de aktuella
bryggorna kan inte provas inom ramen for detta mal och huruvida sa ar fallet eller
inte saknar enligt mark- och miljddomstolen dessutom betydelse for fragan som

domstolen har att bedoma 1 detta mal, dvs. om det klandrade beslutet ska upphévas.

Av Foreningens stadgar, §§ 2 och 3, framgér att den &r bildad for att forvalta A och
att samfalligheten ska forvaltas i enlighet med vad som vid bildandet bestdmts om
dess indamal. Atgirder som Foreningen vidtar far inte innebéra att det
huvudsakliga andamaélet med gemensamhetsanldggningen dventyras. Foreningen
fér inte heller bedriva verksamhet som &r frimmande for det &ndamél som
samfalligheten ska tillgodose. Detsamma géller for beslut som fattas pa

foreningsstimma.

Av anldggningsbeslutet gillande A framgér att gemensamhetsanldggningen har

bildats for andamalet vigar och gronomraden.
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Det finns inget hinder mot att en samfallighetsforening dger en fastighet pé det sétt
som nu &r fallet. En samféllighetsforening som ocksé dger en fastighet kan i och for
sig ha en ritt att t.ex. upplata mark for servitut. Detta forutsétter dock att en sddan
upplatelse dr forenlig med dndamaélet for vilket foreningen har bildats, dvs. i nu
aktuellt fall att forvalta A och da se till medlemmarnas gemensamma bésta.
Foreningen har siledes inte, pd det sédtt som den gor gillande, rétt att vidta andra
atgdrder i egenskap av dgare till fastigheten B &n som ryms inom féreningens
dndamal si som fOrvaltare av gemensamhetsanliggningen/anlaggnings-

samfilligheten.

Enligt mark- och miljddomstolen strider det mot savil syftet i anliggningsbeslutet
som mot deldgarnas gemensamma bésta att genom avtalsservitut uppléta delar av
det omrdde som upplétits for gemensamhetsanldggningen och for dess medlemmars
gemensamma utnyttjande till enskilda medlemmar i foreningen. Det klandrade

beslutet ska déarfor upphivas.

Rdttegangskostnader
J.H, M.L och V.K ér vinnande parter i malen och har ritt till ersittning av
Foreningen sina réttegdngskostnader. Mark- och miljodomstolen finner det yrkade

beloppet skiligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)

Overklagande senast den 3 november 2022.

Anna Karlsson Arne Nilsson

I domstolens avgdrande har deltagit raidmannen Anna Karlsson, ordférande, och

tekniska radet Arne Nilsson.





