Luruddens Tomtigareforening

Rattsfall betraffande direktutfart till allman vag

Sammanfattning

Rattsfallen nedan ger ganska tydliga indikationer pa hur lantmétaren kan vénta besluta.

Rittsfallens inriktning stods av svaren pd en enkét bland lantmaitare.

Fastighet med utfart till allmiin vig maste vara med i samféallighetsforening

Flera rittsfall sdger att fastigheten méste vara med. Detta har géllt for

e Algd 2000, dir fastighetsdomstolen resonerat om andelstalen 1 och 0,5 och hovratten

faststallt 0,5
Skepplanda 2005 , dar fastighetsdomstolen i enlighet med rattspraxis faststallt 0,5
Arsta havsbad 2014, dar mark och miljééverdomstolen citerade 3 hovrattsdomar om
tvanget att vara med, samt ansag det rimligt med samma andelstal for samtliga
bebyggda bostadsfastigheter inom det omrade som omfattas av detaljplanen, utom just
for den overklagandes dar valdigt speciella omstdandigheter ledde till ett sénkt andelstal
0,7.

Undantaget giller Bispgarden i Jamtland som ér ett tittbebyggt samhélle i stil med Trikvista.
Dir ansédgs inte boende vid huvudvégen behdva vara med i vigforeningen, som enbart
forvaltar vigar och vissa allménna platser.

Andelstal mellan 0,5 och 1 har gillt i liknande fall men minskad avgift bara vid
direktutfart

Vid overklagandena har andelstalen legat mellan 0,5 och 1 f6r dem med direktutfart. I en av
domarna sigs att sd fort man aker ndgot pa foreningens viag har man inte direktutfart och
betalar som de flesta andra. Tomter nira vara brevlador skall alltsd behandlas som 6vriga
tomter utan direktutfart

I enkdéter till lantmétare 2006 svarande samtliga att andelstalet ska reduceras med 50 % for
bade utférande och drift vid direktutfart, jimfort med om fastigheten hade haft utfartsvig som
tillhor gemensamhetsanldggningen. Ligger fastigheten intill allmén védg, men istéllet har
utfartsvdg som tillhdr, dr de svarande 6verens om att utfartslingden inte har ndgon betydelse
for asattande av andelstal. Lantmitarnas uppfattningar d& stimmer alltsd vl med ddvarande
och senare domstolsavgoranden. (Norgren och Thulin 2006).

Algé Stockholms Iin, Svea Hovr<tt 2001-06-18 (0 329-01)

Algé ligger i Nacka kommun, dster om Stockholm. Algd vigforening bildades

1948 enligt EVL. Forrittning enligt anldggningslagen genomfordes ar 1999 dér

man omprovade andelstalen for de ingdende fastigheterna. Andelstalen bestimdes

till 1,0 for permanentbostider, 0,7 for fritid och 0,5 for fastigheter som ligger vid

allmén vag och ddarmed nyttjar en liten eller ingen del av vigen i fraga. En av fastighetsdgarna
som Overklagade yrkade pé att tonkilometermetoden skulle tillimpas

strikt och att dennes fastighet ej skulle ingd i gemensamhetsanlidggningen da

den har utfart till allmén vag.
Tonkilometermetoden: en schablonmetod for att bestimma trafikbelastning. Anvisningar finns
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Enligt fastighetsdomstolens uppfattning bor schabloner anvindas da andelstalen
ska bestimmas for att forenkla administration och forvaltning i dvrigt. Algo har
en homogen bebyggelse och dito vigsystem och det ar inte lampligt att tillampa
tonkilometermetoden strikt 1 dessa fall. Nér det géller relationen mellan andelstalen
for permanentbostider och fritidsbostéder sé ligger lantmitaren inom LMV’s
rekommendationer for intensivt utnyttjande av fritidsbostad. Fastighetsdomstolen
konstaterar att med Algds storstadsnira lige kan ett intensivt utnyttjande forutsittas
och andelstalet pé 0,7 for fritidsbostad bor godtas.

En svérare fraga enligt fastighetsdomstolen ar vilket andelstal som ska éséttas
fastigheter vid allmén vig. Av rittviseskél skulle man kunna hiavda att andelstalen
for dessa fastigheter inte ska séinkas d Algo dr ett mindre samhille med homogen
struktur. Fastighetsdomstolen gar likvil pa lantmétarens linje hdr med 0,5 i andelstal
for dessa fastigheter, da fastighetsdomstolen menar att stor hinsyn bor tas

till fastigheternas berdknade anvindning av anldggningen dd andelstal for driften
ska bestimmas. Hovritten gjorde samma bedomning som fastighetsdomstolen.

Overklagandena limnas utan bifall.

Skepplanda ga:6 Vistra Gotaland

Garnvindas vigférening bildades ar 1965, men har sedan kompletterats med nya
medlemsfastigheter vid tva tillfallen. Idag bestar féreningen av drygt 500 medlemsfastigheter,
dar bl.a. villor, kedjehus, skolor, idrottsanliggning, post, bibliotek och

vardcentral ingar. Féreningen forvaltar samtliga enskilda korvigar och hardgjorda

gangvigar inom Skepplanda titort, men ansvarar dven for viss allmén platsmark.

Ar 2003 far lantmiterimyndigheten i Vistra Gétaland in en ansdkan som avser
omprovning av Garnvindans vigforening. I och med att EVL har upphort, ska nu
féreningen istillet folja reglerna i AL och SFL. Den aldre lagstiftningen medgav
obligatorisk anslutning av samtliga fastigheter inom titorten, men reglerna i AL kriver
att fastigheterna ska ha nytta av anldggningen for att kunna tvingas delta. Detta ger en
mojlighet for fastigheter inom sambhallet att begira uttrade, vilket har yrkats for dgarna
till Skepplanda 3:27 och 3:159, da deras fastigheter dr beldgna intill den allméinna

viagen och inte har behov av féreningens vignit. Om de inte beviljas uttride, yrkas det
att fastigheternas andelstal atminstone ska sinkas. Lantmiterimyndigheten anser att
fastigheterna har visentligt behov av den ordnade vighallningen och gronomradesskotseln
och bor dirfor delta. Med tanke pa deras lokalisering tilldelas de dock det

reducerade andelstalet 0.8. Aven 6vriga deltagande fastigheter intill allmin vig 4sitts
det sinkta andelstalet, oavsett pa vilken sida av den allmanna vigen de dr beldgna.

Pa hosten overklagas anlidggningstorrittningen till fastighetsdomstolen, med yrkande
att det av lantmiterimyndigheten faststallda andelstalet ska sinkas fran 0.8 till 0.2.
Domstolen finner att fastigheter med direktutfart mot allmin vig ska tilldelas andra
andelstal 4n vad som beslutats i forrittningen. Utslaget grundar sig pa att det ar
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uppenbart att fastigheterna inte kommer att nyttja vignitet lika mycket som de ovriga
fastigheterna i féreningen. De dr dock hogst troligt att de kommer att anvinda sig av

gemensamhetsanliggningens gang- och cykelvigar och allman platsmark. Domstolen

beslutar darfor 1 enlighet med rittspraxis att andelstalen ska sinkas fran 0,8 till 0,5.

Overklagande har stillts till hovritten fér Vistra Sverige med begiran att andelstalen skulle
indras. Hovritten avslog 2006 6verklagandet. Hovrittens utslag 6verklagades till Hogsta
Domstolen som 20006 inte beviljade prévningstillstind utan hovrittens dom stod fast.

Bispgdrden Jdmtlands Idn

Ar 1999 far Lantmiterimyndigheten i Jimtlands lin in en ansékan om anliggningsforrittning
for omprovning av Bispgardens vigforening. Forrittningen avser framst

andring av andelstal. Medlemsfastigheternas andelstal ska inte lingre grundas pa deras
taxeringsvarden, utan efter deras nytta. Lantmataren beslutar att niringsfastigheter

intill allman vag inte deltar i gemensamhetsanliggningen, da det bedoms att deras

trafik bara kommer frin den allminna vigen. For Ovriga fastigheter intill allmén vig
tilldelas andelstal som motsvarar hilften av vad fastigheter med utfart mot nagon av
foreningens vigar far. Att fastigheterna ska delta i GA motiveras med att visentlighetsvillkoret
ar uppfyllt, da de bedéms ha nytta av foéreningens vignit. Det ligger i

deras intresse att vaghallningen inom hela samhillet fungerar, dir bade allmdnna vagar
och foreningens vagar anses vara en sammanhingande enhet-

Lantmiterimyndighetens anldggningsbeslut 6verklagas till fastighetsdomstolen. Tva
fastighetsagare yrkar att deras andelstal ska sinkas fran 100 till 50, eftersom utfarterna
pa foreningens vig till allmén vig endast ar 8 m respektive 45 m. Fastighetsdomstolen
anser dock att det inte finns nagra skal till att sinka andelstalen, da de delar
lantmiterimyndighetens bedémning om att de ska beriknas utan hinsyn till utfartslingd.
Opvriga klagande yrkar att fastighet med utfart direkt mot allmin vig inte bor

inga i gemensamhetsanldggning om édgaren inte godtar detta. De hivdar att fastigheterna
anvander vagnatet i obetydlig utstrickning, da de flesta serviceinrittningarna

finns beldgna utmed den allmidnna vigen. Fastighetsdomstolen anser pa samma grunder
som lantmiterimyndigheten, att visentlighetsvillkoret dr uppfyllt f6r samtliga

klagande fastigheter. Overklagandet limnas dirfér utan bifall.

Da missn6je kvarstar, yrkar de klagande bifall hos hovritten. Det har inte skett nagra
visentliga férindringar 1 omradet sedan fastighetsdomstolens utslag. Hovritten anser
till skillnad fran féregiaende instans att Bispgardens vignit inte dr utformat pa sadant
sitt som fordras for att kunna tviangsansluta en fastighet enligt visentlighetsvillkoret. 1
omradet ir de gemensamma servicefunktionerna i huvudsak lokaliserade utefter den
allminna vagen, och féreningens vignit anvinds frimst for in- och utfart till respektive
bostadsfastighet. Det finns dock nagra allméinna inrittningar inom det enskilda
vignitet, men tillgang till dessa anses inte vara av visentlig betydelse for fastigheterna.
Hovritten bedomer ocksa att foreningens vigar inte har nagon betydande nytta for
atkomst av natur- och strandomraden. Sammantaget finner hovratten att fastigheter
med utfart direkt mot allmén vig inte behéver delta i Bispgardens vigforening.
Betriffande yrkande att andelstalen ska sinkas for fastigheter nira den allminna

vigen, star fastighetsdomstolens utslag fast.



Observera att detta dr huvudvigen giar genom tittbebyggt samhalle se karta
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Arsta havsbad Stockholm

Anliggningen ga:1 har till indamél viigar inom omridet (med undantag av Arsta
Havs-badsvigen och en viig med rundslinga till Arsta havsbad), viigbelysning,
dagvatten-ledningar

och dagvattendiken, parkeringsplatser, gronomraden, badomrade med tillhorande
anordningar, centrumanldggning med torg och restaurangbyggnad, butik/servering/

bageri, expeditionsbyggnad med dvernattningsldgenheter och museibyggnad,

foreningsgérd, klubbhus, forrad, materialgird, forradsbyggnader, hamn med

batbryggor och batupplaggningsplatser, tennisbanor, bastuanldggning och

dansbana.

M A och R W, gemensamma &gare till A, har yrkat att deras fastighet dven

fortsittningsvis helt ska std utanfor ga:1 och Arsta Havsbads samfillighetsforening AHS.
Fastigheten dr en sjotomt med strand och tillhérande privat brygganldggning samt egen utfart
pa allméin vig. Det har dirfor aldrig nigonsin funnits ndgot som helst samrére med AHS. Den
gemensamhetsanliggning som finns inom AHS nyttjas absolut inte av fastigheten

pa ndgot sitt.

Mark- och miljodomstolen har med stod av 31 § anldggningslagen och 16 kap. 8 §

forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) avgjort mélet utan sammantriade. Fragorna i
malet ar:

1) om A ska vara deltagare 1 ga:1,

2) om andelstalen for vighallning ska vara lika for permanenthusfastigheter och



fritidshusfastigheter.

Lantmateriet har beslutat att det 4r av visentlig betydelse (enligt 5 § anldggningslagen)

for A att vara deltagare i ga:1. Lantmaiteriet bedomer att det ar rimligt,

skéligt och av vésentlig betydelse att samtliga bostadsfastigheter inom

detaljplaneomradet 4r med i ga:1. Inom gemensamhetsanléggningen finns

anldggningar som pa ett eller annat sétt ar vésentliga for alla planomradets

fastigheter som t.ex. vigbelysning, centrumanlaggningar, badplats, batbryggor och
parkering. Lantmdteriet har gett fastigheten ett reducerat andelstal 0,7 da fastigheten ar stor
till arean med egen parkering, egen strand och brygga.

Som exempel fran rittspraxis dir vasentlighetsvillkoret har ansetts uppfyllt, trots att de
klagande t.ex. har haft egen utfart till allmén vig, kan nimnas avgdranden fran Svea hovrétt
den 25 november 2008, mal nr O 2007-08, fran Hovritten for Vistra Sveriges den 29 juni
2004, mal nr O 3227-03 samt fran Hovriitten for Nedre Norrland den 29 juni 2004, O
1286-02. I sistndmnda fall uttalade hovrétten bl.a. att det var av vésentlig

betydelse att astadkomma en totalt sett vél fungerande viaghallning och att det far

anses ligga i alla fastighetsigares intresse, att alla fastigheter som har anknytning

till viagsystemet solidariskt medverkar i féreningen. Mark- och miljédomstolen gor
bedomningen att A ska vara deltagare i ga:1.

Samtliga bebyggda bostadsfastigheter inom Arsta Havsbad idag, dvs. innan denna
anldggningsforrittning, har samma andelstal oavsett om de dr permanenthusfastigheter eller
fritidshusfastigheter. Lantmaéteriet har i anldggningsbeslutet inte beslutat om ndgon andring.
Lantmateriet har angivit vilka faktorer som har végts in 1 denna beddmning. Dessa faktorer ar
storleken pa kostnadsskillnaderna i gemensamhetsanlédggningen om bostadsformen

skulle paverka andelstalet, snabbheten i omvandlingen av omradet, flera &ndamal 1
gemensamhetsanldggningen, att det ska vara hanterbart for en styrelse i det

administrativa arbetet samt skélighet och rimlighet.

Mark och miljodomstolen gor i nu aktuellt fall ingen annan bedomning dn
Lantmateriet, dvs. det dr rimligt med samma andelstal for samtliga bebyggda
bostadsfastigheter inom det omrade som omfattas av detaljplanen. Férutom de av
Lantmaiteriet angivna skélen vad géller kostnadsskillnader, omvandlingstakt etc.

(s. 3 i beslutet, PR2) bor hinsyn tas dven till det geografiska liget avseende Arsta
Havsbad inom Storstockholmsregionen, med relativt korta avstand till Haninge och
Stockholm med goda trafikforbindelser (allmiin viig, Arsta Havsbadsviigen, genom
omrédet) och buss/tig-forbindelse frén Arsta Havsbad till Haninge och Stockholms
Centrum. Omvandlingstrycket fran fritidshus till permanenthus kan dven komma att
oka i takt med att Arsta Havsbad ansluts till det kommunala VA-nitet. M&jligheterna
att permanent bo i Arsta Havsbad bedéms déirmed som goda, vilket

ytterligare talar for gemensamma andelstal. Overklagandena ska dirfor avslas och
Lantmateriets beslut std fast avseende andelstal for fritidshus och permanenthus.



