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Abstract

The aim with this master thesis is to investigate how the stated purpose in a cadastral
procedure controls the use of joint property units and what a joint property association
may do with a joint property unit that they manage.

In this master thesis joint property units are compared with joint facilities and properties
based on a thesis that a joint property association is allowed to do more with the land,
the less regulated by law. l.e., a joint property association can do the most if they are a
registered owner of a property, second most if the manage a joint property unit and
least if they manage a joint facility.

The study shows that there aren’t many law cases on the matter which depend on that
not many joint property units are managed by joint property associations. Only 5,805
out of 116,341 are managed by a joint property association. It also depend on that some
joint property units have a joint facility lying on top of it with the same purpose. It is
then the joint facility that will be tested in a trial. Finally it depends on the fact that you
cannot control land use in the same way for a joint property unit as for a joint facility.

Joint facilities are more rigorous than joint property units especially when it comes to
what joint property association can do with the land that they manage, where joint
facilities are bound to the decisions made in the facility order and joint property units
more depend on how they are formed and what they could be used for. A joint property
unit is simply a piece of land and not a limited right for a certain purpose, such as a
joint facility.

The purpose of a joint property unit works the same as for a property. Where the
purpose from the cadastral procedure is not a regulation for how you may use the land.
Instead the land use is tested in a different order than in the cadastral procedure. So
when a joint property unit is managed by a joint property association it’s up to the
association to decide how to use the land themselves, provided they can get permission.
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Sammanfattning

Arbetet syftar till att utreda hur det angivna andamalet i lantmateriforrattningen styr
anvandningen av marksamfalligheter och vad en samfallighetsforening far géra med en
marksamfallighet som de forvaltar. Arbetet avser att besvara vad en
samfallighetsforening kan géra med en marksamfallighet utan att det blir fraimmande
for samfallighetens andamal, hur adndamalet regleras for marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar. Vidare avser arbetet att besvara hur andamalet for
marksamfalligheter hanteras i lantmateriforréattningar.

| arbetet jamfors marksamfalligheter med gemensamhetsanlaggningar och fastigheter
utifran en tes om att en samfallighetsférening far géra mer med marken desto mindre
som ar reglerat i lagen. Det vill saga att samfallighetsforeningen far géra mest om man
har lagfart pa en fastighet, nast mest om man forvaltar en marksamfallighet och minst
om man forvaltar en gemensamhetsanlaggning.

For att besvara fragestéallningarna gors en litteraturstudie inom amnesomradet, dar
juridisk litteratur, lagtext och férarbeten i form av propositioner och utredningar
undersoks. Litteraturstudien dr redovisad i arbetets teoridel. En statistisk undersokning
rérande antalet marksamfalligheter som faktiskt &r férvaltade av en
samfallighetsforening och vilka andamal som dessa marksamfalligheter gors. Vidare
gors en studie av relevanta rattsfall och intervjuer genomférs med yrkesverksamma.
Detta for att fa insikt i hur andamalet styr avvandningen av marksamfalligheter som ar
forvaltade av en samfallighetsforening och hur andamalet for en marksamfallighet
regleras i lantmateriforrattning.

| slutsatserna redovisas att det inte finns s& manga réattsfall pa omradet rérande
frimmande verksamhet och marksamfalligheter forvaltade av en samféllighetsférening
utifran 18 § SFL. Att rattsfall saknas beror bland annat pa att det inte finns sa manga
foreningsforvaltade marksamfalligheter endast 5 805 av totalt 116 341. Det beror dven
pa att en del marksamfalligheter har en 6verliggande gemensamhetsanlaggning med
samma dndamal. Det &r da gemensamhetsanlaggning och anlaggningsbeslutet som blir
foremal for provning och inte marksamfalligheten. Det beror ocksa pa att det inte gar
att styra markanvandningen pa samma satt for en marksamfallighet som det gar att styra
anvandningen av en gemensamhetsanlaggning.

Gar vi tillbaka till min tes om att en samfallighetsforening far géra mer med marken
desto mindre som ar reglerat i lagen, sa 4 gemensamhetsanlaggningar i det mesta
striktare an en marksamféllighet. Detta sdrskilt nar det kommer till vad en férening kan
gora med marken de forvaltar. Gemensamhetsanlaggningar ar bundna till vad som star
i anlaggningsbeslutet och marksamfalligheter & mer beroende av hur de &r utformade
och vad de skulle kunna anvandas till. En marksamfallighet &r inget till visst andamal
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begransad réttighet”, sésom en gemensamhetsanlaggning, utan utgors helt enkelt av ett
markomrade.

Andamalet for en marksamfallighet ar likt en fastighets &ndamal ingen
markanvandningsbestammelse, utan vad som ar tillatet att gora prévas istallet i annan
ordning an i forrattningen t.ex. genom detaljplaner, bygglov m.m. Nar en
marksamfallighet ar foreningsforvaltad sa kan foreningen sjalva bestamma hur de vill
anvanda marken forutsatt att de kan fa tillstand.

Nar en gemensamhetsanlaggning ligger ovanpa en marksamfallighet med samma
andamal sa 4ar det vanligen gemensamhetsanlaggningen som &ar styrande.
Gemensamhetsanldggningen &ar styrande vad galler anvéndning av anldggningen
utifran vad som anges i anlaggningsbeslutet. Marksamfalligheten ger svar pa dgandet
av marken. Néar det galler upplatande av rattigheter sa ar det bade marksamfalligheten
och gemensamhetsanlaggningen som styr.
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Forord

Efter fem roliga och larorika ar avslutar jag nu min studietid vid Lunds Tekniska
Hogskola med det hér examensarbetet som motsvarar 30 hdgskolepodng.
Examensarbetet har utférts vid avdelningen for Fastighetsvetenskap.

Forst vill jag tacka Johan Benjaminsson som introducerade mig for idén till
examensarbetet och som varit behjalplig under arbetets gang.

Sen vill jag rikta ett stort tack till min handledare Fredrik Warnquist. Dar jag uppskattar
den tid som du lagt ner pa att besvara mina fragor, komma med nya idéer och satt att
angripa arbetet pa och som varit till stor hjalp under hela arbetet.

Slutligen vill jag tacka alla 6vriga inblandade som gjort detta examensarbete mojligt.

Lund, den 16 Maj 2017

Robin Anderberg
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Forkortningar

AL
FBL
JB
JDL
LL
MMD
MOD
PBL
REV
SFF
SFL

Ordlista

Anlé&ggningsforrattning

Anlaggningssamfallighet
Appropriering
Appropriatdrerna
Delégare
Deldgarfastighet
Fastighetsreglering

Samféllighet

Anlaggningslag (1973:1149)
Fastighetsbildningslag (1970:988)
Jordabalk (1970:994)

Lagen om delning av jord a landet (1926:38)
Ledningsréattslag (1973:1144)

Mark- och miljodomstolen

Mark- och miljédverdomstolen

Plan- och bygglag (2010:900)
Riksforbundet enskilda vagar
Samfallighetsforening

Lag (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter

En lantmateriforréattning dar en eller flera
gemensamhetsanlaggningar bildas

En gemensamhetsanlaggning

Brukande

De som brukar.

En person som &ger eller ar deldgare i delagarfastighet
En fastighet som &ger andel i en samféllighet

En hel eller en del av en fastighet som dverfors till en
annan fastighet

Ett samlingsbegrepp i SFL som avser de 5 punkterna i
1 § SFL. Begreppet samfallighet kan darfor syfta pa en
marksamfallighet men &ven pa en
gemensamhetsanlaggning
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

En marksamfallighet &r ett omrade eller utrymme som hor till flera fastigheter
gemensamt. Marksamfalligheter bildas genom fastighetsreglering enligt FBL. Ett
villkor ar att andamalet med marksamfalligheten ar av stadigvarande betydelse for
deltagande fastigheter enligt 6:1 FBL. En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning
som ar gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser andamal av stadigvarande
betydelse enligt 18 AL. Gemensamhetsanlaggningar  bildas vid en
anlaggningsforrattning och specificeras betydligt noggrannare an en marksamfallighet
som oftast bara ges ett &andamal. Bade marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar kan forvaltas av en samfallighetsforening.

Enligt 18 & i SFL sa far en samfallighetsforening inte driva verksamhet som ar
frammande for det andamal som samfalligheten ska tillgodose. Detta leder till fragan
vad en forening kan géra med en marksamféllighet utan att det blir frimmande for
samfallighetens andamal.

Jag utgar fran en tes att en samfallighetsforening far géra mer med marken desto mindre
som &r reglerat i lagstiftningen. Det vill séga att samfallighetsforeningen far gora mest
om man har lagfart pa en fastighet, nast mest om man forvaltar en marksamfallighet
och minst om man forvaltar en gemensamhetsanldggning. Det finns &ven en mojlighet
att man har en marksamfallighet och att det sedan ligger en gemensamhetsanldggning
ovanpa, dar jag utgar ifran att det ar gemensamhetsanldggningen som ar styrande.

1.2 Syfte

Arbetet syftar till att utreda hur det angivna andamalet i lantmateriforrattningen styr
anvandningen av marksamfalligheter och vad en samfallighetsforening far géra med en
marksamfallighet som de forvaltar.

1.3 Fragestallningar

e Vad kan en samféllighetsférening géra med en marksamfallighet utan att det
blir frammande for samfallighetens andamal?

e Hur regleras andamalet for marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar?

e Hur hanteras andamalet for marksamfalligheter i lantmateriforrattningar?

1.4 Metod

Det teoretiska arbetet bygger pa litteraturstudier inom amnesomradet, dar juridisk
litteratur, lagtext och forarbeten i form av propositioner och utredningar undersoks for
att ta reda pa hur andamalet regleras for marksamfélligheter och gemensamhets-
anlaggningar.
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For att utreda vad en samfallighetsforening far géra med en marksamfallighet utan att
det blir fraimmande for samfallighetens andamal studeras rattsfall. Rattsfall studeras for
att se hur styrande andamalet ar for marksamfalligheter nér det stalls pa sin spets.

Utover det sa genomfors intervjuer for att utreda hur andamalet for en marksamfallighet
hanteras i lantmateriforrattningar samt vissa fragor rérande hur marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar fungerar som instrument. Intervjuerna har genomforts med
sakkunniga inom omradet, framforallt lantmatare. Utifran intervjuerna var
forhoppningen att nagorlunda klarhet skulle uppnas angaende hur &ndamalet hanteras i
forrattningar, men &ven hur marksamfélligheter och gemensamhetsanlédggningar
fungerar som instrument och om det finns skillnader mellan dem. For Intervjuerna har
en strukturerad intervjumetod valts, dar standardiserade fragor stallts till samtliga.
Intervjumetoden har valts for att lattare kunna jamfora svaren.

1.5 Avgransningar

Examensarbetet inriktar sig pa att utreda hur det angivna andamalet styr anvandningen
av marksamfalligheter och vad en samfallighetsforening far géra med den mark som
de forvaltar utifran reglerna i SFL, dar 18 § SFL om samfallighetens dndamal och
fraimmande verksamhet ar det som fokuseras. Arbetet utgar darfor ifran
marksamfalligheter som &r foreningsforvaltade.

For bildande av marksamfalligheter och gemensamhetsanlaggningar studeras
nuvarande svensk lagstiftning enligt FBL och AL. Aldre lagstiftning angaende
samfalligheter studeras darfor inte i detta arbete.

Samfalligheter ar ett samlingsbegrepp i SFL och det finns fler typer av samfalligheter
an marksamfalligheter och gemensamhetsanlaggningar enligt denna lag, men i detta
examensarbete laggs fokus pa dessa tva.

1.6 Felkéallor

Nar andamalen for marksamfalligheterna som forvaltas av samfallighetsforeningar
delades in klasser och sorterades fanns inte tid att se 6ver marksamfalligheter med flera
andamal for att se vilket som var huvudandamal, da detta inte var examensarbetets
huvudsakliga syfte. En indelning gjordes darfor dar andamalen sorterades efter det som
mest troligt var huvudandamalet. Detta galler for figur 5 dar de 20 mest forekommande
andamalen for marksamfalligheter forvaltade av samfallighetsforeningar visas. Detta
kan fa foljderna att en del andamal far en hogre eller lagre procenthalt 4n vad de annars
skulle fatt.

1.7 Tidigare arbeten

| ett examensarbete skrivet av Per Ostling - Andamalet med samfélligheter - Vilket
andamal har befintliga samfalligheter och nar bildades de? utreds delar som kan

16



Marksamfalligheter — Frammande verksamhet

anvandas i min rapport. Rapportens syfte var att utreda vilket dandamal befintliga
samfalligheter har samt att undersdka nar och genom vilken atgard de befintliga
samfalligheterna har bildats. Av rapporten framkommer att det vanligaste andamalet
for samfalligheter ar vagar, gator samt att de flesta nu registrerade samfalligheter har
bildats vid nagot av de skiften som genomfardes under 1800-talet.

| kandidatuppsatsen Forvaltning av &aldre samfalligheter: En 6vergang till nyare
forvaltningsformer underséker Mia Jansson &ldre marksamfélligheter, med skog som
huvudandamal, utan ordnad forvaltning och deras Gvergang till nyare lagstiftning.
Hennes undersokning visar att samfalligheter forvaltas idag enligt reglerna i SFL, men
for vissa samfélligheter ar det fortfarande bysamfallighetslagen som ér tillamplig.
Avyttring av samféllighet sker genom avstyckning och sammanléggning eller genom
fastighetsreglering enligt reglerna i fastighetsbildningslagen. Hennes studie visar att
reglerna angaende forvaltning och avyttring av samfallighet fungerar bra men att
delé&gare &r i behov av tydligare information om de regler som géller.

I Kandidatuppsatsen Lagen om férvaltning av samfélligheter: Problem med lagens
praktiska tillampning och forslag till forbattringar undersoker Victor Johansson de
brister som finns i SFL och lamnar forslag pa losningar for att undvika framtida
problem med lagens praktiska tillampning. Hans undersokning visar att det finns
otydligheter i lagens formuleringar som kan leda till feltolkningar och for vissa
speciella forfaranden saknas bestdmmelser i lagen. Ett stort problem &r &ven att lagens
bestammelser forbises i vissa fall, vilket kan leda till att férvaltningen inte alltid sker
efter lagens foreskrifter. For att 16sa dessa problem behdver dndringar i lagen foretas.
Det kan till exempel vara andring av enstaka ord men &ven omformuleringar och tillagg
i vissa paragrafer.

| kandidatuppsatsen Samfélligheter: Foreningsférvaltning och Samfallighetsforenings-
registrets aktualitetsgrad undersoker Mattias Arvids hur styrelsens uppdrag ser ut vid
foreningsforvaltning, hur denna forvaltning fungerar i praktiken och vilka eventuella
problem som star i vagen for optimalt fungerande samfallighetsforeningar, samt vilka
atgarder som kan tankas ge samfallighetsforeningsregistren forbattrad registerkvalité.
Hans studie visar att det storsta problemomradet utgors av medlemmarnas i manga fall
bristande engagemang samt styrelsernas avsaknad pa specialkompetens. Det
framkommer att de bast lampade atgarderna for att avhjalpa bristen pa kompetens
utgors av att uppratta dokument med lattoverskadlig information till styrelserna, men
aven till medlemmarna som pa sa vis skulle kunna stélla hogre krav pa styrelsens arbete
och sjéalva upptacka fel och brister i forvaltningen. Aven en del fortydligande av
bestdmmelserna i lagen anses vara lampligt.

1.8 Disposition
Kapitel 1. Inledning

Bakgrund, syfte, fragestéllningarna, avgransningar, tidigare rapporter och eventuella
felkallor beskrivs.
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Kapitel 2. Teori

Teoriavsnittet beskriver gallande lagstiftning som berér &mnet. En genomgang sker

av marksamfalligheter, gemensamhetsanlaggningar och fastigheter, dér fokus ligger
pa marksamfalligheter. Samt en genomgang av forvaltning enligt reglerna i SFL, dar
fokus ligger pa foreningsforvaltning och 18 § SFL.

Kapitel 3. Saknas konflikter for féreningar som forvaltar marksamfélligheter? |
detta kapitel studeras ett rattsfall pa omradet. Intervjuer med tekniska rad gors for att
fa deras syn pa om det saknas rattsfall inom omradet rérande marksamfalligheter och
forvaltningsandamalet for en samfallighetsforening enligt 18 § SFL och vad
avsaknaden av rattsfall kan bero pa. Det studeras dven om det ar majligt att
fastighetshestamma en marksamfallighets &ndamal och hur fastighetsreglering av en
marksamfallighet gar till.

Kapitel 4. Intervjuer med lantmatare
Sammanstallning av de intervjuer som genomférdes.

Kapitel 5. Designprinciper varaktiga CPR-intuitioner
Beskriver designprinciper for varaktiga CPR-intuitioner och hur &ndamalet for
marksamfalligheter forhaller sig till dessa.

Kapitel 6. Samfalligheter i fastighetsregistret
Beskriver nar samfalligheter ska tas med i registret och vilka mallar som anvands.

Kapitel 7. Statistiska undersékningar

| detta kapitel genomfors statistiska undersokningar dver hur manga
samfallighetsforeningar det finns som forvaltar marksamfalligheter, vilka &ndamal
som ar vanligast for marksamfalligheter och om det saknas andamal for
marksamfalligheter i storre utstrackning an vad fastighetsregistret later sig pavisa.

Kapitel 8. Awvikelse mellan andamalsbeteckningar exempel
Ett exempel som visar hur andamalet for en samfallighet kan sta skrivet i akt,
fastighetsregistret och samfallighetsforeningsregistret.

Kapitel 9. Diskussion
En diskussion fors for att besvara fragestallningarna.

Kapitel 10. Slutsatser
Redovisning av de slutsatser som kan dras fran studierna.
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2 Teori

| detta kapitel beskrivs gallande lagstiftning som berdr &mnet. En genomgang sker av
marksamfalligheter, gemensamhetsanlaggningar och fastigheter, dar fokus ligger pa
marksamfalligheter. Samt en genomgang av forvaltning enligt reglerna i SFL, dér fokus
ligger pa foreningsforvaltning och 18 § SFL.

2.1 Samfalligheter enligt fastighetsbildningslagen

2.1.1 Inledning

En marksamfallighet ar ett omrade som hor till flera fastigheter gemensamt.* Reglerna
rorande mark i FBL omfattar dven utrymme som &r samfallt for flera fastigheter.?
Marksamfalligheter bildas genom fastighetsreglering.® Andelar i en marksamfallighet
kan genom fastighetsreglering ocksa dverforas fran en fastighet till en annan.* Enligt 6
kap. 1 8§ 1 st. FBL far en marksamfallighet bildas for ett &ndamal av stadigvarande
betydelse for flera fastigheter om inte andamalet kan tillgodoses pa ett battre satt. En
samfallighet far inte bildas for andra fastigheter an sadana dar det &r av vasentlig
betydelse.® Fastighetens andel i samfalligheten ska bestammas utifran vad som ar
andamalsenligt och skaligt med hansyn till omstandigheterna.® En samfallighet kan
aven bildas vid avstyckning och klyvning.’

Enligt propositionen till FBL ansags det nodvandigt att utforma en ny form av
samfallighetsbildning pa grund av att fastighetsreglering inte skulle fa samma karaktar
som skiftet i JDL. Skiftet innebar en uppdelning av mark mellan deldgarna i ett
skifteslag, dar oskiftad mark for tillgodoseende av gemensamma behov kunde
undantas.® De sarskilda bestimmelserna om samfalligheter finns i 6 kap. FBL och
géller vid sidan om reglerna for fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL, pa grund av att
de ar av en mera speciell innebord.®

2.1.2 Avstyckning

Genom avstyckning kan ett mark- eller vattenomrade avskiljas fran en fastighet for att
kunna bilda en ny fastighet.X® En samfallighet eller en viss del av en samfallighet kan
ocksa avstyckas, dar varje fastighet som &ger en del i samfalligheten anses vara
stamfastighet.!* Samfalligheter kan bildas vid en avstyckning om det galler forhallandet

11 kap. 38. FBL.
21kap.1a8§2st FBL.
35 kap. 1§ 1st. p. 3. FBL.
45 kap. 18§ 1st. p. 2. FBL.
56 kap. 1 § 2 st. FBL.
66 kap. 1§ 3 st. FBL.
710 kap. 58 & 11 kap. 6 § FBL.
8 Prop. 1969:128 del B, s 332.
% Ibid, 497.
1010 kap. 1 8§ FBL.
1110 kap. 2 § FBL.
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mellan styckningsdelarna.'? Sarskilt vid avstyckning i stader och andra orter finns det
ofta behov av att tillgodose d&ndamal av stadigvarande betydelse for bade stamfastighet
och styckningslott.!?

2.1.3 Klyvning

En fastighet med saméaganderétt far uppdelas i lotter om ndgon av delagarna begar det,
lotterna kan da bilda en egen fastighet eller ingd i en sammanlaggning.** En
samfallighet kan bildas vid klyvning om det géller forhallandet mellan
klyvningslotterna.*® Mark som pa grund av beskaffenhet eller laget och som inte kan
varderas med tillracklig sakerhet eller har sa lagt vérde att det inte rimligt att dela
marken, far avsattas som samfalld for klyvningslotterna.®

2.1.4 Andelstal

| forarbetet till FBL ansags det att en samfallighetsbildning &ven i framtiden kommer
kunna medfora betydande fordelar for delagande fastigheter, dar mark kan utnyttjas pa
ett mer effektivt satt genom att de fors samman till en enhet. Fastighetens andel i
samfalligheten kan da bestammas utifran hur mycket mark som avstas till
samfalligheten.!” Det kan dock ofta finnas skal att lagga de olika fastigheternas behov
av samfalligheten eller i vilken omfattning de berdknas anvénda det gemensamma
omradet till grund for faststallandet.®® Enligt 6 kap. 1 § 3 st. FBL sa ska en fastighets
andel i en samfallighet bestammas utifran vad som ar andamalsenligt och skaligt med
hansyn till omsténdigheterna.

2.1.5 Andamal marksamfallighet

| forarbetet till FBL uppmarksammas att det ibland kan vara svart att fa till en
andamalsenlig forvaltning av samfalld mark.'® Pa grund av detta tycker kommittén att
viss aterhallsamhet for att bilda nya samfalligheter ska gélla, dar endast vissa bestamda
andamal enligt lagen ska fa tillgodoses. Att gora en sadan upprakning av andamal
bedoms dock vara for svar och istallet ska endast &ndamal som ar av stadigvarande
betydelse for de deltagande fastigheterna gélla. Darmed hindras att samfélligheter
avsatts for fastighetsdgarens personliga behov.

Samfalligheten maste uppfylla ett andamal som inte gar att tillgodose pa nagot annat
satt och det maste darfor provas om andamalet for samfalligheten kan tillgodoses
genom en begransad rattighet.?> Anledningen till denna prévning &r att samfalligheter
kan orsaka oldgenheter vid en framtida &ndring i fastighetsindelningen och gora

1210 kap. 5 8§ FBL
13 Prop. 1969:128 del B, 665.
1411 kap. 1 § FBL.
1511 kap. 6 § 1 st. FBL.
1611 kap. 6 § 2 st. FBL.
17 Prop. 1969:128 del B, 500.
18 1bid, 503.
19 1bid, 501.
20 Karnov, FBL lagkommentar 6:1.
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forrattningsarbetet mer omfattande och om syftet med en samfallighet kan 16sas pa ett
annat sétt sa ar det att foredra.?*

2.1.6 Olagenheter med marksamfallighet

Eftersom samfélligheter kan orsaka olagenheter vid en framtida &ndring i
fastighetsindelningen enligt foregaende stycke ska, enligt forarbetet, en eventuell
samfallighetsbildning jamforas med andra tankbara atgarder. Foretrade ska lamnas till
den atgard med hansyn till kostnader och verkningar ur saval allman som enskild
synpunkt ar mest fordelaktig.?? P4 grund av detta anser kommittén till forarbetet att
mark till vagar och diken inte kan tillskapas som samféllighet. Med hansyn till
olagenheter som enligt erfarenhet ofta forekommer med samféllda vagar och diken
tillgodoses andamalet battre genom servitut. Detta innebar dock inget ovillkorligt
forbud mot samfallighetsbildning.

2.1.7 Gemensamma anlaggningar och byggnader

Anléggningar och byggnader som uppfors gemensamt av de deltagande fastigheterna
blir sakrattsligt knutet till deldgarkretsen och kommer att utgora fastighetstillbehor.??
Vid bildandet gar det inte att reglera vilka anlaggningar som ska utforas eller vilka
atgarder som ska goras. Detta medfor en stor frihet for de deltagande fastigheterna att
sjalva styra inriktningen pa den gemensamma verksamheten, men medfor ocksa svarare
forhandlingslosningar under forvaltningsskedet.?*

2.1.8 Aldre marksamfalligheter

De flesta nu registrerade samfalligheter har bildats genom nagon av skiftesreformerna
som genomfordes under 1700-1900-talet, dar laga skifte ar den skiftesatgard som
bidragit med flest samfalligheter.®

Tidigare har marksamfalligheter till mestadels haft anknytningar till jordbruksnaringen.
En del samfalligheter som har varit knutna till jordbruket t.ex. samfallda byvéagar, har
genom tatorternas tillvaxt blivit belagna inom bostadshebyggelse. Sadana
samfalligheter fyller som regel inte nagon funktion langre och brukar sammanforas
med angrénsande fastigheter eller att kommunen foérvarvar marken och darigenom
upphor de att utgéra samfalld mark. Samfélligheter for skogsbruk ar en annan viktig
kategori dar framst gemensamhetsskogar bildats enligt JDL.%®

2L Prop. 1969:128 del B, 500.
22 Prop. 1969:128 del B, 502.
23 Ekback (2011b), Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anlaggningar, s 24.
2 1bid, s 24.
2 QOstling (2011), 38.
26 Prop. 1973:160, 308-309.
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2.1.9 Gemensamhetsskog

Enligt 6 kap 2 § FBL far samfallighet for skogsbruksandamal bildas om skogsmarken
ar uppdelad pa ett sadant satt att en tillfredstallande anvandning av skogen hindras
vasentligt och om behovet av forbattrad fastighetsindelning inte kan I6sas pa ett annat
satt. Enligt paragrafen far en fastighets enskilda mark tas med i gemensamhetsskogen
endast om den &r utan vasentlig betydelse for fastighetens behov av skogsprodukter och
om gemensamhetsskogen medger en ekonomisk tillfredstallande skogsdrift genom att
den far en tillracklig storlek och utformning.

Enligt forarbetet till FBL ansags det viktigt att lagstiftningen bereder mojligheter till
att avsatta skog nar sakagarna ar 6verens om atgarden.?” Mark som pa frivillig vag stélls
till forfogande maste pa ett enkelt satt kunna ombildas till gemensamhetsskog for vissa
fastigheter utan att de avstar del av sin enskilda mark. Kommittén tycker att
mojligheterna till att tvangsvis avsatta gemensamhetsskog bor inskrankas till vissa
bestdamda situationer, dar behovet av samféllighetsbildning ar patagligt och om det inte
finns anledning att anta att oldgenheter av betydelse skulle uppsta for de enskilda. |
forarbetet anges ocksa att en vasentlig fraga ar om hela fastigheter ska kunna avsattas
till gemensamhetsskog. Kommittén tycker att detta bor fa ske och det fanns tva tankbara
I6sningar. Den forsta 16sning var att fastigheten skulle betraktas som en andelsfastighet
utan att inneha nagon egen mark och den andra ar att samfalligheten registreras som en
egen fastighet med enbart ideella andelar i den nybildade gemensamma fastigheten.

2.1.10 Overenskommelse

Enligt 6 kap. 3 § 1 st. FBL kan avvikelse ske fran rekvisitet vasentlig betydelse i 1 §
andra stycket om det finns en Overenskommelse mellan &garna som ska ha del i
samfalligheten. Detta leder till att i praktiken anvands rekvisitet vasentlig betydelse
endast vid tvangsanslutning till samfallighet.?® | forarbetet understryker kommittén att
Overenskommelse mellan deldgarna kravs for att ta in en fastighet i samfalligheten utan
att det &r av vésentlig betydelse for fastigheten. Det ar inte tillréckligt att enbart
fastighetens agare samtycker utan det bor aven kravas ett samtyckande fran 6vriga
delagare eftersom en Okning av deltagare i samfalligheten kan komma att paverka
dem.?

Att krava frivillig medverkan i en samfallighet i alla fall ansags vara att ga for langt,
men om de allménna regleringsvillkoren var uppfyllda ska en samfallighet som &r av
vasentlig betydelse for vissa fastigheter kunna inrdttas &ven om fastighetsagarna
motsétter sig detta,*

Finns samtycke fran berdrda fastighetsagare far mark avsittas till gemensamhetsskog
aven om villkoren i 6 kap. 2 § inte ar uppfyllda.®! | forarbetet betonar kommittén att 3

27 Prop. 1969:128 del B, 510-511.
28 Karnov, FBL lagkommentar 6:1.
2 Prop. 1969:128 del B, 527.
%0 1pbid, 502-503.
316 kap. 3 § 2 st. FBL.
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kap. och 5 kap. inte kan asidoséttas genom ett sadant samtycke vid bildande av
gemensamhetsskog.®? Kommittén tycker dven att ett frivilligt avsattande av mark till
gemensamhetsskog bor kombineras med en tvangsvis atgard. Kommittén betonar aven
att en delagare som &r skyldig att avsta mark till samfallighet for gemensamhetsskog
inte ska kunna hindra en frivillig anslutning.

2.1.11 Andring av samfallighet

Foreligger det sarskilda skal sa far en samfallighet delas upp i nya samfalligheter.®
Enligt forarbetet till FBL kan det gélla sérskilt samfalligheter som bildats i aldre tid
utan att andamalet med samfallighetsbildningen narmare prévats och som inte bor
behallas som en enhet.** En uppdelning av samfalligheten i olika samfalligheter med
helt eller delvis nya &gare och ska kunna genomfdras dven om det inte finns
forutsattningar for att bilda ny samfallighet. | férarbetet framhavs det att sérskilda skal
ska finnas for att dela upp en samféllighet.

Bestdmmelserna i 6 kap 1-3 88 FBL galler aven vid 6verforing av mark till samfallighet
i utbyte mot en andel i samfalligheten eller att 6verfora andel i samfallighet.®® Samtycke
fran delagare behovs dock inte vid dverforing av andel i en samfallighet som sker enligt
dverenskommelse dar andelstalen inte &ndras. Kommittén till forarbetet anser att en
fastighetsdgares ratt och skyldighet att intrdda som delégare i samfallighet bor bedémas
efter samma grunder oavsett om det géller nybildning av samfallighet eller &ndring av
delagare i samfallighet.®® Detta bor galla oberoende av om fastighetsagaren avstar mark
eller inte till samfélligheten.

Nar mark dverfors fran en samfallighet, upplats eller om servitut andras i samfallighet,
sa utgar ersattning enbart till de delagare som under forrattningen framstallt ett yrkande
om det.*” Dock ska ersattning faststallas till en delagare utan yrkande nar ersattningen
antas Overstiga tre procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap 6 och 7 8§88
socialforsakringsbalken som gallde aret innan forrattningen startade. Erséttning
faststalls alltid utan yrkande om samfalligheten forvaltas av en samféllighetsférening
eller i andra fall enligt 5 kap. 17 § andra stycket FBL nér ersattning ska utbetalas till
nagon som foretrader delagarna.

Om en samfallighet inte brukas for ett gemensamt andamal av delégarna och att det &r
uppenbart att ersattning inte behover faststallas utan yrkande enligt 6 kap 6 § FBL, far
en underlatelse om forrattningsansokan lamnas till nagon eller nagra delagare som inte
pa annan grund ar sakagare i forrattningen.®® Forrattningen far da avslutas och
fastighetsbildningsbeslut meddelas utan att samtliga delagare fatt tillfalle att lamna ett
yttrande i forréttningen.

32 Prop. 1969:128 del B, 527.
336 kap. 4 8 FBL.
34 Prop. 1969:128 del B, 529.
%6 kap. 5 8 FBL.
% Prop. 1969:128 del B, 530.
376 kap. 6 8 FBL.
386 kap. 7 § FBL.
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2.1.12 Samfalligheter inom planomrade

Enligt propositionen till anlaggningslagen sa finns det normalt inom omraden med
stadsplan eller byggnadsplan inte nagot behov att avsatta samfalld mark for ett flertal
fastigheter.*® Fastigheternas behov av gemensamma utrymmen tillgodoses pa andra satt
an genom samfallighetsbildning om det & mgjligt. Det finns dock i vissa fall behov av
att avsatta andra gemensamma utrymmen inom planomradet som inte kan avsattas som
allméanna platser. Detta géller oftast gemensamma behov for fastigheter inom en viss
del av planomradet t.ex. ett byggnadskvarter och kan t.ex. vara en forbindelseled,
parkeringsplats eller lekplats. Enligt propositionen sa bor den nya lagen omfatta alla
slags marksamfalligheter och det borde inte finnas nagra svarigheter att konstruera ett
regelsystem som ger ldampliga forvaltningsformer for olika slags samfélligheter.

2.2 Fastigheters andamal

2.2.1 Inledning

Enligt 1 kap. 1 8 JB dr fast egendom jord. Denna &r indelad i fastigheter som avgrénsas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Fastighetsbildning &r en
atgard enligt FBL dar fastighetsindelningen kan andras. Enligt 3 kap. 1 § FBL ska
fastighetsbildning ske sa att alla fastigheter som nybildas eller ombildas blir, med
hansyn till belagenhet, omfang och andra forutsattningar, varaktigt lampad for sitt
andamal. Det ska sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning och tillgang
till vag. Ska fastigheten anvandas for bebyggelse ska den ha tillgang till vetten och
avlopp. Fastighetsbildning far inte ske om en fastighet som ska nybildas eller ombildas
inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt dndamal inom Overskadlig tid.
Fastighetsbildning far inte heller ske om andamalet bor tillgodoses pa nagot annat satt
an fastighetsbildning.

2.2.2 Begreppet andamal

Begreppet dndamal vid fastighetsbildning ska knyta an till vilken anvandning av
marken som fastigheten bedéms vara lamplig for. Andamalet ar inte bindande for vad
marken far anvandas till utan detta prévas i annan ordning an fastighetshildning t.ex.
genom bygglov eller detaljplan. Fastighetsagaren &r saledes inte bunden av fastighetens
andamal utan kan andra anvandningssatt under forutsattningar att det ar tillatet eller att
tillstand har lamnats.*

Andamalet for en fastighet ska inte detaljpreciseras utan det racker att placera in
andamalet i en andamalskategori som grovt utrycker vad marken ska anvandas till t.ex.
bostadsandamal eller jordbruksandamal.**

% Prop. 1973:160, 309.
40 Lantmateriet (2016c), Handbok FBL, s 77.
4 Ibid, s 78.
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2.3 Gemensamhetsanlaggningar

2.3.1 Inledning

Anlaggningar som ar gemensamma for flera fastigheter och som tillgodoser ett &ndamal
av stadigvarande betydelse inrattas enligt AL.*? Dock finns det ett undantag fran kravet
att anlaggning ska vara gemensam for fler fastigheter och det géller en vaganlaggning
enligt 49 8 AL. Det finns inte nagot krav pa att andamalet for evig tid ska tillgodoses
med just den aktuella anlaggningen och det finns da inga hinder fran att begrénsa tiden
for anlaggningens bestand, om det gar att forutse att anlaggningen kommer bli
overflodig inom en 6verskadlig tid.*3

Kan inrattande av en gemensam anléaggning for flera fastigheter enligt annan forfattning
an FBL provas av domstol eller en annan myndighet sa galler inte AL.* Lagen géller
inte heller en allmén vatten- och avloppsanlaggning. | begreppet anldggning ligger ett
krav pa en specifik aktivitet for att anlaggningen ska astadkommas, vilket medfor att
t.ex. gemensamt utnyttjande av hela fastigheter och forpliktelser att underlata viss
markanvandning hamnar utanfor tillampningsomradet.*®

Enligt propositionen har det inte ansetts vara lampligt att géra en upprékning av
godtagbara anlaggningar utan det avgorande ar om andamalet dr av stadigvarande
betydelse for fastigheter.*®

2.3.2 Anlaggningsbeslutet

Gemensamhetsamhetsanlaggningar bildas vid en anlaggningsforrattning. Om det inte
finns hinder for att inrdtta gemensamhetsanldggningen ska lantméaterimyndigheten
meddela anlaggningsbeslut.’ I ett anlaggningsbeslut ska enligt 24 § 2 st. AL féljande
8 punkter inga:

1. gemensamhetsanlaggningens andamal, lage, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i 6vrigt.

Enligt proposition om varken enskilda eller allmé&nna intressen av betydelse berors &r
det tillrackligt med ungefarliga angivelser.*® Kraven pa precision bedoms darfor efter
omstandigheterna i det enskilda fallet. Andamalets betydelse som kompetensgrans vid
forvaltning av en samfallighetsforening leder till att det blir viktigt med precision av
andamalet. Det blir aven viktigt att precisera vilka tillbehor som anlaggningen behéver

4218 1st. AL.
43 Prop. 1973:160, 178.
4418 2st. AL.
45 CU 1973:33s. 4.
46 Prop. 1973:160, 178.
4724 8§ 1 st. AL.
48 Prop. 1973:160, 236.
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for att kunna tjana sitt andamal, da det kan bli stora problem att komplettera
anlaggningen senare.*°

2. de fastigheter som skall delta i gemensamhetsanlaggningen.

| detta hanseende ar det viktigt att beslutet far en exakt utformning sa att det inte rader
nagon tvekan om vilka fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen.°

3. utrymme som upplats for gemensamhetsanlaggningen.

Utrymmet som upplats bor redovisas pa karta. Redovisas det inte i karta bor i varje fall
granserna for det upplatna omradet noggrant beskrivas i beslutet.5

4. en fastighet eller del av en fastighet som inldses.

| detta hanseende ar det nodvandigt med precision.5?
5. en byggnad eller annan anlédggning som omfattas av ett beslut enligt 12 a 8.
6. tiden for gemensamhetsanlaggningens bestand, om en sadan bor bestammas.
7. den tid inom vilken gemensamhetsanldggningen skall vara utford.

Detta leder till att anlaggningsbeslutet forfaller om anldggningen inte utférs inom den
faststallda tiden enligt 33 § AL.>®

8. behdvliga foreskrifter i fraga om gemensamhetsanlaggningens utférande.

Behovliga foreskrifter kan behdvas av hansyn till allmanna intressen och kan vara t.ex.
miljovards- och trafikintressen.>

| anlaggningsbeslutet far &ven de i gemensamhetsanlaggningen deltagande
fastigheternas andelstal i fraga om kostnaderna for anlaggningens utférande och drift
anges.* Provas anlaggningsfraga gemensamt med fastighetsbildningsatgard under en
forrattning, sa far anlaggningsbeslutet tas upp i fastighetsbildningsbeslutet.5

49 Hemstrom (1986), Gemensamhetsanlaggningar: inrattande och forvaltning, s 95.
%0 Prop. 1973:160, 236
51 Prop. 1973:160, 237.
52 Hemstrom (1986), s 96.
%3 |bid, s 96.
%4 Ibid, s 96.
%24 83st. AL.
%624 8 4 st. AL.
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2.3.3 Markatkomst

Efter bildande av en gemensamhetsanlaggning far mark eller utrymme som behévs for
anlaggningen tas i ansprak pa de deltagande fastigheterna. Mark eller utrymme far
ocksa tas i ansprak pa annan fastighet. Synnerligt men far dock inte uppkomma pa de
berérda fastigheterna. Skulle anlaggningen vara av vasentlig betydelse fran allmén
synpunkt sa ar fastighet skyldig att avsta utrymme &ven om det uppkommer synnerligt
men. Om &garen begar det, sa ska marken I6sas in.%” Den inl6sta marken blir samfalld
for de fastigheter for vilka inlésen har skett.5®

2.3.4 Overforing av fastighetstilloehor

Lantmaterimyndigheten far ta beslut att byggnader eller anlaggningar som &r
fastighetstillbehor enligt 2 kap 1 § JB till en fastighet som ingar i gemensamhets-
anlaggningen, ska overforas till att vara samfélld for de deltagande fastigheterna i
gemensamhetsanlaggningen. For att kunna ta ett sadant beslut krévs att atgarden leder
till att markanvandningen blir mer &ndamalsenlig och att kostnaderna och
olagenheterna 6vervags av fordelarna med atgarden.>

2.3.5 Andring av gemensamhetsanlaggning

Ibland kan det uppstd ett behov att gora andringar i en befintlig
gemensamhetsanlaggning. En fraga som avgjorts vid en forrattning far provas i ny
forréttning enligt AL 35 8 om:

1. Andrade férhallanden har intratt som vésentligt paverkar fragan,

2. attdet vid tidigare forrattning beslutats att omprovning far ske efter en viss tid,
eller

3. att deti annat fall forekommit ett klart behov av omprdvning.

Vid den nya forrattningen far inte beslut tas i frdga om deltagarkretsen eller en
fastighets andelstal om avsevard oldgenhet uppkommer fran allméan eller enskild
synpunkt.®® Fraga om 6verforing av byggnader eller anlaggningar enligt 12a § AL far
prévas vid en ny forrattning dven om villkoren i 35 § forsta stycket inte ar uppfyllda.®*

2.4 Forvaltning av samféalligheter

2.4.1 Inledning

Samfalligheter forvaltas enligt bestdmmelserna i SFL. Vid tillampning av denna lag
réknas foljande in som samféllighet enligt 1 § SFL:

1. samféllighet enligt FBL,

5712 § AL.
%8 |_antmateriet (2016a), Handbok AL, s 83.
%9 12a 8§ AL.
60358 2 st. AL.
61 35a § 1st. AL.
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2. annan mark som gemensamt tillhér dgarna av de mantalssatta fastigheterna i
en socken,

servitut eller annan sarskild réttighet som hor till flera fastigheter gemensamt,
samféllighet enligt AL,

samfallighet enligt lagen (1998:812) med sé&rskilda bestammelser om
vattenverksamhet.

ok w

En samfallighet kan forvaltas pa tva olika satt, antingen genom en delagarforvaltning
eller av en bildad samfallighetsforening.52

2.4.2 Delagarforvaltning

Vid en delagarforvaltning ar det deldgarna som gemensamt tar beslut avseende
forvaltningen av samfalligheten.®® Besluten kraver att alla deldgare ar 6verens d.v.s. att
delé&gare inte kan dverrdstas genom ett majoritetsbeslut och detta galler oavsett om de
ar narvarande vid tidpunkten for beslutet eller inte. Skulle deldgarna inte komma
overens om en viss forvaltningsatgard sa finns det mojlighet att begdra ett
deldgarsammantrdade  dar  lantméaterimyndigheten ~ som  huvudregel  &r
sammantradesledare.’® Sammantradesledaren ska utreda vilka som &r deldgare, men
dven skicka ut kallelse genom delgivning enligt 8-11 §8§ SFL.

Vid behov kan beslut fattas genom omrostning under sammantradet. Under
delagarsammantrade avgors fragor genom majoritetsbeslut.®® Varje delagare har da en
rost var, oavsett om de dger en delagarfastighet eller flera. Nar det galler fragor av
ekonomisk betydelse avgors rostantalet istallet efter deldgarfastigheternas andelstal,
om en delégare begar det.%” Den som skulle vara missnojd med ett beslut som ar fattat
under sammantradet har rétt att vécka talan hos mark- och miljédomstolen inom fyra
veckor fran beslutsdagen. Grunderna som géller for att véacka talan ar att beslutet inte
tillkommit i behdrig ordning, att det strider mot SFL eller att del&garens enskilda
intressen inte beaktats i beslutet.%® Ett beslut som strider mot forrattningsavgorandet
borde kunna 6verklagas pa grunden att det strider mot Forvaltningslagen eller annan
forfattning. Nar det kommer till dldre forrattningar sa finns det ett visst utrymme for att
ta beslut som avviker fran forrattningsforeskrift, dar ett exempel pa en sadan avvikelse
ar andamalet med samfalligheten.5®

Deléagarforvaltning ar avsett for fall da delagarna ar Gverens i alla forvaltningsfragor.
Delégarnas gemensamma beslutanderatt bor darfor inte inskrankas genom
bestammelser om delagarforvaltningens karaktar och andamal eller forvaltningens

524 8§ SFL.
636 8 SFL.
64 Ekback (2011b), s 89.
657 § SFL.
8 Osterberg (2013), Samfalligheter: handbok for samfallighetsféreningar, s 22.
6712 § 1 st. SFL.
6 15§ SFL.
% Prop. 1973:160, 412.
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handhavande. Nar skiljaktigheter uppstar mellan deldgarna sa borde det i allmanhet
vara lampligast att 6verga till en foreningsforvaltning istallet.™

2.4.3 Foreningsforvaltning

En samféllighetsforening ar en bildad sammanslutning av deldgarna som kan forvarva
rattigheter och iklada sig skyldigheter.”" En samfallighetsforening bildas genom att
deldgarna utser en styrelse och antar stadgar under ett sammantrade.’”” Nar en
samfallighet bildats vid forrattning enligt FBL eller AL sa ska lantmaterimyndigheten
halla ssmmantrade, om en delégare begar det eller om det &r av vasentlig betydelse att
en samfallighetsforening bildas.” Under sammantradet galler det beslut som fatt flest
roster. Skulle det vara lika i antal roster avgors valet genom lottning. | andra fragor
galler det beslut som ordféranden bitratt.”* Vid foreningsmoéten tas beslut forst och
framst genom acklamation och omrostning sker endast om delégare begar det.”™

Skulle nagon vara missnojd med ett beslut under sammantradet gar beslutet att klandra
genom att vécka talan hos mark- och miljodomstolen enligt 23 8§ SFL, dar grunder for
att vacka talan ar desamma som vid delagarsammantrade. En samfallighetsférening ska
registreras hos den statliga lantméaterimyndigheten enligt 25 8 SFL och det ar forst efter
registrering som samfallighetsforeningen blir en juridisk person som kan forvérva
rattigheter och iklada sig skyldigheter.™

En samfallighetsforening innehaller ett organ dar majoritet av delagarna fattar beslut
som &r bindande for minoriteten (foreningsstdamma) samt ett organ som har hand om
forvaltningen och att verkstalla deldgarnas beslut (styrelse).”” Medlemskapet i
foreningen &r knutet till delagarskapet i den samféllighet som foreningen forvaltar. Vid
forvarv av fastighet som har del i samfallighet som forvaltas av forening blir
automatiskt den nya fastighetsagaren medlem i foreningen och pa samma satt upphor
medlemskapet for den som Gverlater fastighet med del i samfallighet.”

2.4.4 Samfallighetsforeningens andamal

Samfallighetsforeningens andamal ar att forvalta den samfallighet for vilken den
bildats. En samfallighetsforening far inte driva verksamhet som ar fraimmande for det
andamal som samfalligheten ska tillgodose.” Inte ens om alla delagare skulle vara
overens om att samfalligheten ska bedriva en frammande verksamhet.®

0 1bid, 367.

17 8 SFL.

722081 st. SFL.

782082 st. SFL.

7422 8 SFL.

75 Ekbéck (2011b), s 93.

7627 8 SFL.

7 Lantmateriet (2016d), Handbok SFL, s 17.

8 1pbid, s 17.

7918 § SFL.

8 Lundén (2011). Samfalligheter: praktisk handbok om skatt, ekonomi och juridik, s 36.
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Samfallighetens andamal anger darfor ramarna for féreningens verksamhet och aven
begrénsningarna i foreningens befogenheter.

Enligt propositionen sé ska foreningen kunna vidta olika atgarder inom ramen for det
som ror samfalligheten. Det borde inte behdva uppsta nagra svarigheter i att avgora de
atgarder som faller inom foreningens kompetens. Nar det galler
gemensamhetsanlaggningar bor alla de atgarder som hor till utforande och drift av
anlaggningen raknas in. Nar det galler marksamfalligheter kan det ddremot ibland vara
mer tveksamt.®! Foreningen kan dock besluta att utféra anlaggningar som behovs for
ett andamalsenligt utnyttjande.® Detta borde galla for anldggningar inom den samfallda
marken, men dven andra anldggningar kan komma i fraga t.ex. en vag till och fran
samfalligheten. Néar det galler anlaggningar utanfor den samfallda marken bor det
normala vara att de inrattas med stod av AL. Féreningen kan da anfortros forvaltningen
av den nya anlaggningen.®

Bestammelserna i 18 § SFL innebar att foreningen inte far driva verksamhet som inte
innefattar forvaltning av samfélligheten. Vad som ska anses vara inom ramen for
forvaltningsandamalet maste enligt propositionen bedémas utifran omstandigheterna i
det enskilda fallet och féreningen behdver inte alltid vara bunden av det foreskrivna
andamalet vid bildandet av samfalligheten.® Med tanke pa att andamalet med
samfalligheten kan forandras med tidens gang sa skulle en upprdkning av
samfallighetsforeningens befogenheter i SFL kunna fa en hammande effekt pa
forvaltningen i vissa fall och i andra fall skulle féreningen fa alltfor stora befogenheter
i forhallande till andamalet med samfalligheten. Det avgérande i bedomningen ska
darfor vara om atgarden ar forenlig med andamalet for samfalligheten.®

Forvaltning av samfallighet ska inriktas pa att utnyttja samfalligheten for det andamal
som angetts i samband med bildandet. Det angivna andamalet vid samfallighetens
bildande kan dock ha blivit inaktuellt och i vissa fall kan det till och med saknas ett
angivet andamal. | dessa fall bor foreningen forvalta samfalligheten sa att den anvands
pa ett sa lampligt satt som majligt.®

2.4.5 Utvidgning, forsaljning och avveckling

En samfallighetsforening har majlighet att inom ramen for sitt andamal forvarva mark.
Bade hela fastigheter eller delar av en fastighet kan forvarvas och &gs da av foreningen.
For lagfart och inskrivningsatgarder ar reglerna i JB tillampliga®” Enligt propositionen
sd bor det finnas mojlighet till en utvidgning for alla slags marksamfalligheter.
Utvidgningen sker med hjélp av fastighetsreglering, marken éverfors da antingen till
samfalligheten fran fastighet eller fran en annan samfallighet. Det normala &r att

8 Prop. 1973:160, 332.
82 Osterberg (2013), s 24-25.
8 Prop. 1973:160, 332.
8 Ibid, 416.
% Ibid, 416.
% |bid, 332.
87 Osterberg (2013), s 26.
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marken som 6verfors inte dgs av foreningen. Detta innebér att det kommer ske &ndrade
aganderattsforhallanden och en sadan markoverforing borde kunna komma till pa
frivillig vag genom overenskommelse.®® Vidare enligt propositionen bor
samfallighetsforeningen vara behorig att soka fastighetsreglering och inga
overenskommelse om atgarden stimmer 6verens med det andamal som samfalligheten
ska utnyttjas for. En samféllighetsforening kan forvdrva mark som utgdr en egen
fastighet. FOreningen bor dven vara behorig att begdra avstyckning om forvérvet inte
avser en hel fastighet. Den avstyckade markbiten bildar da en egen fastighet. Den
fastighet som forvarvats av foreningen kommer i likhet med annan forvarvad egendom
som ar i foreningens ago, vara underkastad reglerna i SFL.2° Genom denna metod far
foreningen mojlighet att anvanda marken som kreditobjekt och borde bli vardefullt da
foreningen forvaltar gemensamhetsskog. Foreningen bor alltsa ha ratt att soka
inteckning eller annan inskrivning i fastigheten.*

Foreningen har ocksa majlighet att salja den samfallda marken som de férvaltar och
kan avse hel eller del av samfélligheten. Enligt propositionen bor forséljning av
samfalld mark fa kunna ske sa lange det faller inom forvaltningsandamalet, vilket
innebdr i princip att endast mark som inte behdvs for att samfélligheten ska uppfylla
sin funktion far saljas.®® Vidare enligt propositionen bor det som galler for samfalld
mark avseende forsaljning aven tillampas pa samma satt vid 6verlatelse av fastighet
som dgs av samfallighetsforeningen. Om fastigheten saknar betydelse for att
foreningens andamal ska tillgodoses sa kan den overlatas. For en giltig 6verlatelse av
samfalld mark kravs att marken avstyckas. Foreningen bor da ha ratt att soka
avstyckning for den mark som ska Gverlatas. For att dverlata eller soka inteckning i fast
egendom samt upplata nyttjanderatt for sadan egendom langre an 5 ar kravs dock ett
beslut med tva tredjedelars majoritet, om det inte har foreskrivits nagot annat i
stadgarna.®

Enligt propositionen boér det aven finnas mdjlighet for foreningen att avveckla
samfélligheten eller en del av den om den forlorat sin betydelse for deldgarna.
Avvecklingen bor ske genom fastighetsreglering och foreningen ska da vara behorig
att ansoka om sadan atgard, samt fora deléagarnas talan.®

2.4.6 Frammande verksamhet

En ganska vanlig typ av 6vertradelse av foreningens stadgar ar nar styrelsen sétter igang
en verksamhet som ar frammande for foreningens andamal. Exempel pa fraimmande
verksamhet kan vara: en kulturell verksamhet, festverksamhet eller nagon form av
kommersiell verksamhet. Aven om det &r féreningsstimman som tar beslut om att géra
en utvidgning av samfallighetsforeningens andamal sa ar det upp till styrelsen att stoppa

8 Prop. 1973:160, 333.
8 Prop. 1973:160, 333.
% 1bid, 334.
% 1bid, 334.
9251 8§ SFL.
% Prop. 1973:160, 334.
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sadana projekt med hanvisning till lagen eller foreningens stadgar. Lantméteriet ska
inte heller godkanna sadana stagar som innehaller verksamhet som &r fraimmande for
andamalet.*

| rattsfallet RH 47:80 avsatte foreningen pengar till trivselaktiviteter samt
tillhandahallande av korv och laskedryck for de som deltog i var- och hoststadningen
inom det av foreningen forvaltade omradet. Enligt hovratten sa var trivselaktiviteterna
frammande for foreningens dndamal. Daremot godkandes tillhandahallande av korv
och laskedryck for var- och hoststadningen, detta da det ingar i féreningens uppgifter
att skota stadningen inom det omrade som féreningen forvaltar samt att syftet med att
foreningen tillhandahaller fortaring i samband med stadningsarbetet far antas vara att
stimulera medlemmarna att delta i arbetet. Att pa detta satt anordna denna aktivitet far
darfor anses vara ett naturligt led i férvaltningen.

Forvaltning av marksamfalligheter bor framst syfta till att gagna deldgarnas eget
nyttjande av samfalligheten. Det bor dock inte finnas nagot forbud mot att foreningen
upplater ratt for nagon annan att nyttja fastigheten och detta far anses som ett normalt
led i forvaltningen i vissa fall. T.ex. bor foreningen ha ratt att upplata avverkningsratt
pa gemensamhetsskog, men aven ha mojlighet att upplata ett servitut for ratt till vag
over samfalligheten.® Samfallighetsforeningar bor aven ha befogenhet att upplata ratt
for fiske genom t.ex. forsdljning av fiskekort, nar det géller forvaltning av samfallt
fiske. Nar det géller forvaltning av annan samfalld rattighet an rétt till fiske sa bor de
anforda synpunkterna ge en viss vagledning.® Upplatelse av rattigheter till mark som
t.ex. servitut och arrende enligt JB kan endast upplatas av foreningen om den férvaltar
en marksamfallighet eller om foreningen &ager marken. Ar det fraga om en
gemensamhetsanlaggning dér utrymmet for anldggningen anvands med stdd av en rétt
som tillkommit enligt AL sa har foreningen inte mojlighet att upplata servitut eller
arrende.®

2.4.7 Uttaxering

Det ar styrelsens uppgift att uttaxera bidrag till foreningens verksamhet fran
medlemmarna i féreningen. For att kunna uttaxera maste styrelsen uppratta en utgifts-
och inkomststat for foreningen. Denna maste godkannas av medlemmarna pa
foreningsstdimma. Efter att denne godkénts kan uttaxering ske genom att styrelsen
lagger fram en debiteringslangd pa foreningsstamma dar det framgar hur mycket varje
medlem ska betala. Uttaxeringen ska grunda sig pa varje deltagande fastighets andelstal
i samfalligheten.® Behov av bidrag kan variera beroende pa den storlek och
beskaffenhet av den samfélligheten som forvaltas av foéreningen. N&r det galler
marksamfalligheter ~sd&  verkar uttaxering sallan  bli  aktuellt, medan

% Lundén (2011), s 163.
% Prop. 1973:160, 334.
% Prop. 1973:160, 335.
97 Osterberg (2013), s 27.
% |bid, s 68.
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gemensamhetsanlaggningar brukar vara raka motsatsen.®® Detta kan bero pa att
forvaltningen av marksamfélligheter ofta ger inkomst, t.ex. i form av arrende- eller
hyresupplatelser eller forsaljning av skogsprodukter, grus, fiskekort eller liknande.
Liknande inkomster kan dven forekomma nar forvaltningen avser en
gemensamhetsanlaggning.® Ratten till uttaxering begransas genom principer som
galler for foreningens verksamhet. Detta innebdr att uttaxering inte far goras for en
utgift som ar fraimmande for andamalet med samfalligheten. Om detta inte foljs kan en
medlem fora talan mot uttaxeringen och fa den undanrgjd.**

Lopande eller tillfalliga intdkter bor anvéandas for att tdcka forvaltningskostnader.
Skulle det uppsta en vinst sa kan den fonderas eller delas ut till medlemmarna i
foreningen. Nagra generella lagbestammelser om fondering kan inte ges enligt
propositionen, utan detta ska regleras i stadgarna. For sadana stadgebestammelser
géller foreskrifterna om att forvaltningen ska tillgodose medlemmarnas gemensamma
bésta, beakta enskilda intressen och att foreningen inte far bedriva verksamhet som &r
frammande for andamalet. Detta innebar att avsattning till fond inte far vara i sa stor
omfattning att féreningen kommer rent praktisk syssla med kapitalforvaltning. Medlen
som avstts till fond maste darfor vara amnade for ett behov som ligger inom ramen for
andamalet med samfalligheten.1%

2.5 Agande och forvaltning samfallighetsforening

Vad en SFF forvaltar och om foreningen ager nagon fastighet kan skilja sig at fran fall
till fall. Jag har darfor valt att visa nagra typexempel pa hur det kan se ut rérande bade
forvaltningen och dgandet géllande marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar.

2.5.1 Typfall 1

Forsta fallet ar att SFF forvaltar en marksamfallighet. Féreningen ager ingen mark utan
har enbart till uppgift att forvalta samfalligheten.'% Se figur 1. Marksamfalligheten kan
ha ett aktuellt &ndamal som inte behdver dndras och féreningen skéter da forvaltningen
utifrén det givna dndaméalet. Andamalet kan i vissa fall ha blivit inaktuellt eller i vissa
fall kan det till och med saknas ett angivit &ndamal. | dessa fall bor foreningen forvalta
samfalligheten sa att den anvands pa ett sa lampligt satt som majligt.

% Prop. 1973:160, 339.

100 1hid, 343.

101 1hid, 345.

102 Prop. 1973:160, 343.

103 Johansson & Persson (2012). Restfastigheter, s 49.
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1:5 1:6 1:7
{L S:l
1:4 1:3 1:2

Figur 1: Marksamféllighet (S:1) som &gs av deldgarna (1:2-1:7)

2.5.2 Typfall 2

Andra fallet &r att samféllighetsforeningen forvaltar en gemensamhetsanlaggning.®* |
detta fall finns lite olika konstellationer angaende dgandet av marken. Marken kan &gas
av delagarna i féreningen enligt figur 2. Dar gemensamhetsanlaggning upptar mark pa
delagarnas fastigheter. Deldgarna avstar mark till gemensamhetsanlaggningen som é&r
samfalld for de deltagande fastigheterna. Mark eller utrymme som behovs for en
gemensamhetsanlaggning far tas i ansprak pa deltagande fastigheter eller pa en annan
fastighet. Det skulle darfor kunna vara sa att en eller flera fastigheter far avsta mark till
gemensamhetsanlaggningen utan att ha del i den om det inte uppstar nagra synnerliga
men.

1:4 1:5 1:6
1:3 1:2 1:1

Figur 2: Gemensamhetsanlaggning (GA:1) som upptar mark fran deldgarna

Gemensamhetsanlaggningen kan ocksa ligga som en egen fastighet. Detta kan bli
fallet vid en avstyckning nar stamfastigheten lamnas kvar och blir en sa kallad
restfastighet se figur 3. Restfastigheten kan da dgas av exploator, SFF, kommunen
eller fastighetsdagarna som ager restfastigheten gemensamt. Efter att exploatéren salt
fastigheterna kommer denna inte ha nagon nytta av restfastigheten och borde lamna
over den till samfallighetsférening om sadan ar bildad.® Kommunen kan &dga marken
och behdver da fastighetsreglera in den till sin kommunala gatufastighet.1% For att

104 Johansson & Persson (2012), s 50.
105 |bid, s 48.
106 1bid, s 50.
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kunna genomfora regleringen behover forbattringsvillkoret i FBL 3: 9 anvandas, da
det kan bli svart att fa till en lamplig fastighet enligt FBL 3:1.1%

1:5 1:6 1:7
_E 11 GA:A
1:4 1:3 1:2

Figur 3: Restfastighet (1:1) med gemensamhetsanlaggning (GA:1)

2.5.3 Typfall 3

Tredje och sista fallet &r att en samfallighetsforening forvaltar en marksamfallighet och
en gemensamhetsanlaggning som ligger ovanpa varandra se figur 4. | detta fall kan det
vara sa att bade marksamfalligheten och gemensamhetsanlaggningen har samma
andamal t.ex. andamal vag. Det blir da en dubblering av andamalen och fragan dr om
det ar nodvandigt att ha en gemensamhetsanlaggning placerad ovanpa en
marksamfallighet med samma &dndamal. Det kan ocksa vara sa att marksamfalligheten
och gemensamhetsanlaggningen har helt olika &ndamal déar det t.ex. gar underjordiska
ledningar under marken och ovanpa finns ett gronomrade. En marksamfallighet kan
ocksa ha som andamal att utgéra utrymme for en gemensamhetsanlaggning och det blir
dd gemensamhetsanlaggningen som styr anvandningen av marken, da
marksamfallighet endast ger utrymme fér gemensamhetsanlaggningen.

1:5 1:6 1:7
{' ST GA1
1:4 1:3 1:2

Figur 4: Marksamféllighet (S:1) och gemensamhetsanléggning (GA:1)

107 Johansson & Persson (2012), s 27.
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3 Saknas konflikter for foreningar som forvaltar
marksamfalligheter?

| detta kapitel studeras ett rattsfall pa omradet. Intervjuer med tekniska rad gors for att
fa deras syn pa om det saknas rattsfall inom omradet rérande marksamfalligheter och
forvaltningsandamalet for en samfallighetsforening enligt 18 § SFL och vad
avsaknaden av rattsfall kan bero pd. Det studeras dven om det & mojligt att
fastighetsbestimma en marksamfallighets andamal och hur fastighetsreglering av en
marksamfallighet gar till.

3.1 Inledning

Praxis pa omradet rérande marksamfalligheter och forvaltningsandamalet for en
samféllighetsforening enligt 18 § SFL ar mycket sparsam. Endast ett rattsfall har
patraffats och ar ett hovrattsfall. Daremot har ett flertal rattsfall rorande
gemensamhetsanlaggningar patraffats. Tyder detta pa att det saknas konflikter inom
omradet, eller 16ses konflikterna pa andra sétt en genom domstolsprévning? For att ett
fall ska hamna i domstolsprévning krévs forst och framst att medlemmar i en férening
inte haller med om ett beslut som ar taget av forening eller styrelse. En anledning till
osamja mellan medlemmar i forening skulle kunna vara ett beslut som involverar en
del pengar. Pengar kan da vara ett incitament for att 6verklaga beslutet pa grund av att
en domstolsprévning tar en del tid och kostar en del pengar. “Forloraren” i malet
behover dessutom betala “vinnaren” av malet och detta gor att en del kommer dra sig
for att dverklaga.

3.2 Praxis

Svea hovritt beslut, 2013-10-30, mal nr F 4141-13
Saken i malet rorde klander av Soller6 Gemensamhetsskogs samfallighetsforenings
stammobeslut fran den 18 maj 2011. De tre besluten som klandrades var féljande:

1. Betala kostnader for registrering av vagsamfalligheter som forvaltas av
separata vagsamfélligheter/vagsamfallighetsforeningar.

2. Bevilja bidrag till Sool-Oen, Sollerdloppet, féreningen Emgart,
turistféreningen och kyrkan samt

3. att faststalla budgetfdrslag for 2011, dar bland annat 30 000 kr delas ut i bidrag
till aktorer utanfor delégarkretsen.

Solleré6 Gemensamhetsskog bildades vid laga skifte 1957, dar andamalet i forsta hand
var att utgdra kassa for forsorjning av det gemensamma vagnatet inom Solleré Socken.
Forvaltningen pabdrjades 1968 enligt bysamfallighetslagen men overgick 1994 till
forvaltning enligt SFL. Enligt fastighetsregistret sa ar marksamfallighetens dndamal
gemensamhetsskog.
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| det har fallet ror det sig om en forening som tagit beslut att ge bidrag till andra
samfalligheter som bestar av delvis andra deldgare och som inte forvaltas av
foreningen. Enligt MMD sa kan en samféllighet som forvaltas enligt SFL inte ha ett
sadant andamal. Att andamalet i detta fall skulle vara bidragsgivning har inte heller
framkommit i malet. De klandrade besluten star darfor i strid mot 18 och 19 8§ SFL
samt att likhetsprincipen enligt foreningens stagar inte tillampats. MMD upphéver
darfor foreningens stammobeslut.

Foreningen Gverklagade MMD:s beslut, forutom punkt 2 ovan. Aven om det inte har
framkommit tydligt varken 1957 eller 1994 nér stadgarna antogs sa far andamalet anses
innefatta vagunderhall for vagar i socken enligt MOD. Beslutet att ge bidrag till andra
samfélligheter med delvis andra deldgare innebdr att bidrag ges till externa parter och
strider darfér mot 18 och 19 88 SFL. Beslutet om att tillstyrka en budget med
vagunderhall strider mot 19 § SFL da vissa medlemmar inte har nagon skyldighet att
bidra till vagunderhallet i ndgon av de vagforeningar och medlemmarnas gemensamma
basta tillgodoses darfor inte. MOD faststaller darfor MMD:s beslut.

Skiljaktig mening:

Det tekniska radet var skiljaktig i fraga om punkt 3 ovan men holl med majoritetens
uppfattning om punkt 1. Det tekniska radet menade att vaghallning var en vasentlig del
som avkastningen skulle anvandas till vid bildandet 1957. Att ge bidrag till
samfallighetsforeningar som rent faktiskt skoter vagunderhdllet ar darfor inte
frammande for foreningens dndamal och strider darfor inte mot 18 § SFL. Under
forutsattning att bidraget till samfallighetsforeningarna bestams sa att det endast tacker
kostnader for fastigheter som &r deldgare i gemensamhetsskogen sa ar budgeten
Overensstammande med kraven enligt 19 8 SFL.

Vad jag kan tolka utifran detta rattsfall ar att andamalet har betydelse for vilka
forvaltningsbeslut en samfillighetsforening kan ta. Andamalet satter ramarna for
forvaltningen och de befogenheter som féreningen har. Féreningen maste darfor kunna
visa att det &ndamal de forvaltar utifrdn verkligen stammer. Andamélen for
samfélligheter brukar ofta vara valdigt kortfattade och ger inte mycket vagledning for
vilka beslut som en samfallighetsforening kan ta. | detta fall fanns dock en skiljaktig
mening rérande frammande verksamhet for foreningens dndamal. Att det finns en
skiljaktig mening leder till utrymme for tolkning om ett beslut taget av en
samfallighetsforening verkligen haller sig inom de ramar som andamalet sétter. En del
andamal skulle darfor kunna ge en forening storre ramar att ta sina beslut utifran och
varje andamal blir da foremal for en individuell prévning och det ar svart att saga hur
langt det ar mojligt att ga genom att tolka in vad som &r mojligt att besluta om utifran
det angivna dandamalet.

3.3 Varfor saknas det rattsfall?

For att fa svar pa fragan varfor det saknas rattsfall inom denna typ av drenden sa har
intervjuer genomforts, dar fragorna ska ge en bild 6ver hur ofta denna typ av arende
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hanteras i domstol och vad det kan bero pa. Personerna som svarat pa fragorna arbetar
med domstolsarenden och har teknisk sakkunskap inom omradet.

De som intervjuats:
e Mark- och miljédomstolen vid Véx;jo tingsratt, besvarade fragorna gemensamt.
Kontaktperson Mats Jansson. 1%
e Soren Karlsson: Tekniskt rad, Mark- och miljodomstolen vid Vénersborgs
tingsratt.1%®
e Bjorn Rossipal: Tekniskt rad, Mark- och miljodomstolen, Nacka tingsrétt.*

Samma fragor har stéllts till samtliga och visas forst nedan och redovisas i kursiv stil i
ordinarie storlek. Sedan redovisas svaren pa intervjuerna. Forst redogors svaren fran
MMD i Vaxjo, sedan Karlssons svar och till sist Rossipals svar. Svaren visas i normal
stil.

3.3.1 Fragor och svar

Jag har i min undersdékning enbart kunnat hitta ett réttsfall rorande
samfallighetsforeningar som forvaltar en marksamfallighet och som bedriver
verksamhet som ar frammande for d&ndamalet enligt SFL 18 §. Daremot ett flertal
rérande gemensamhetsanlaggningar och jag undrar darfér foljande:

1. Hur ofta hanterar ni denna typ av arenden, just rérande foérvaltning av
marksamfalligheter och frammande verksamhet enligt SFL 18 §?

2. Om ni sallan eller aldrig hanterar dessa fragor, varfor tror du ar sa?
I de fall ni hanterar dessa fragor, varfor har det blivit en tvist? Beror det
exempelvis pa ett inaktuellt eller ett otydligt &ndamal?

MMD Vaxjo

Mark- och miljédomstolen vid Véx;jo tingsratt har inte hanterat nagot mal av denna typ.
Skalet till att de inte far in nagra mal av denna typ ar att i forsta hand att de flesta
marksamfalligheter inte har nagon foreningsforvaltning.

Karlsson

18 § SFL blir aktuell for oss da nagon klandrar ett stimmobeslut som anses ga utanfor
samfallighetsforeningens uppdrag. Det ar sa gott som alltid samfalligheter i form av
gemensamhetsanlaggning och deras stimmobeslut som klandras. Karlsson kan inte
heller minnas att de haft nagot klander som gallt stimmobeslut avseende en
marksamfallighet kopplat till 18 § SFL. Karlsson tror det beror pa att flertalet av de

108 Mark- och miljédomstolen i Véaxjo (2017).
109 Karlsson (2017).
110 Rossipal (2017).
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marksamfalligheter som har en funktion for tva eller flera fastigheter har omformats till
gemensamhetsanlaggningar, d.v.s. att gemensamhetsanldaggningar ofta laggs ovanpa
marksamfalligheter med samma andamal.

Rossipal

En marksamfallighet ar ju ingen “’till visst &ndaméal begrénsad réttighet”, sdsom servitut
och gemensamhetsanlaggningar, utan utgor helt enkelt bara ett markomrade. En
marksamfallighet har i princip inte sdsom sadan nagot andamal. Vad som ar tillatet att
gora styrs istdllet av annat sasom detaljplaner, bygglovsprévningar enligt PBL,
strandskyddsregler m.m. Att det vid bildandet angavs ett &ndamal i forrattningsakten
var endast ett skal for beslutet vid det tillfallet, men absolut inte nagon
markanvandningsbestammelse. Rossipal papekar att det tyvarr ar manga som missar
detta vid klander av foreningsstammobeslut. Detta &r skalet till att fragan séllan eller
aldrig ar uppe i domstol enligt Rossipal.

3.4 Fastighetsbestamning

Fastighetsbestamning anvands for att fa ett rattsligt avgorande rérande fastigheters
indelning, beskaffenhet, rattigheter etc. som &r bindande for framtiden.!'! Enligt
propositionen till FBL ska omfattning pa mark av samfalligheter kunna faststéllas
genom fastighetsbestamning. Aven delaktighetsférhallanden ska kunna prévas. Det ska
alltsa vara mojligt genom forrattning att fa till ett avgorande rérande forekomsten av
en samfallighet men ocksa delaktigheten i den.!*? Fastighetsbestamning gar &ven att

tillampa pd gemensamhetsanlaggningar. Det som gar att préva i en
fastighetsbestamning ar vilken omfattning en gemensamhetsanlaggning har.'*®* Detta
innebdr att Lantmateriet kan préva oklarheter roérande innebbrden i ett

anlaggningsbeslut.!** Exempel pa fragor som kan tas upp &r upplatelsens omfattning pa
marken och i anlaggningar samt de befogenheter som anlaggningssamfalligheten far.
Provningen kan ocksa avse om en anlaggning ingar i gemensamhetsanlaggningen.
Eftersom andamalet for en gemensamhetsanlaggning ska anges i anlaggningsbeslutet
sa kan Lantmateriet genom fastighetshestamning klargora vilket andamal en
gemensamhetsanlaggning har.!® Rena forvaltningsfragor kan dock inte provas genom
fastighetsbestamning utan far hanteras genom SFL.¢

Ska man strikt tolka lagtexten for fastighetsbestamning i 14 kap. 1 § 1p FBL, gar det
inte att fastighetsbestamma andamalet for en marksamfallighet utan det som gar att
prova ar granserna for marksamfalligheten samt att det enligt propositionen ska ga att
prova delaktighetsforhallanden. Nar det galler gemensamhetsanlaggningar ar lagtexten
mer generds da det som gar att préva ar omfattningen for en gemensamhetsanlaggning

11 Ekback (2011a), fastighetshildning och fastighetsbestamning, s 241.
112 prop. 1969:128 del, 790.
1314 kap 1§ 4 p. FBL.
114 ] antmateriet (2016c), Handbok FBL, s 867.
115 |bid, s 867.
116 1bid, s 868.
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enligt 14 kap. 1 § 4p FBL. Hur ska da omfattning tolkas? Lantmateriet har gjort
tolkningen att det innebar att det gar att avgora oklarheter rérande den narmare
innebdrden av ett anldggningsbeslut enligt AL och motsvarande aldre bestammelser.
Eftersom &ndamalet ska ingd i anlaggningsbeslutet blir det darfor majligt att
fastighetshestamma andamalet for en gemensamhetsanlaggning utifran den tolkning
som Lantmateriet gjort.

3.5 Fastighetsreglering

Fastighetsreglering anvands for att overfora mark fran en fastighet till en annan. Mark
kan aven Overforas fran eller till en samfallighet. Samfalligheter kan ocksa bildas och
andelar kan i befintliga samfélligheter dverforas fran en fastigheter till en annan.
Fastighetsreglering anvands ocksa till att bilda, andra eller upphava servitut samt att
byggnader eller anlaggningar kan 6verforas fran en fastighet till en annan.*’

En samfallighetsférening har ratt att pakalla fastighetsreglering som ber6r den
samfédllda marken som forvaltas av foreningen. Det kréavs dock beslut av
foreningsstamman for att féreningen ska kunna ansoka om forrattning.*'® Forrattningen
kan darfor innehalla 6verforing av mark till eller fran samfélligheten men det gar inte
att forandra delaktigheten i samfalligheten genom sadan reglering.'® Onyttiga
samfalligheter kan tas bort pa initiativ av fastighetsagare och samfallighetsférening.
Om dessa parter inte vill framstélla ett yrkande for att ta bort onyttiga samfélligheter
kan officialinitiativ anvandas enligt 5 kap. 3 8 4 st. FBL. For att kunna genomfora
fastighetsregleringen kravs det da att den ar av storre betydelse fran allman synpunkt.?
Det ar alltsd mojligt att 6verfora mark till och fran en samfallighet samt att nybilda en
samfallighet genom fastighetsreglering. Fragan som kvarstar & om det ar mojligt att
andra andamalet for en marksamfallighet genom fastighetsreglering? Se kapitel 4
Intervjuer med lantmétare for svar pa denna fraga.

1175 kap. 1 § FBL.
118 5 kap. 3 § FBL.
119 |_antmateriet (2016¢), Handbok FBL, s 441.
120 1bid, s 442.
41



Marksamfalligheter — Frammande verksamhet

42



Marksamfalligheter — Frammande verksamhet

4 Intervjuer med lantmatare

For att fa en tydligare bild 6ver hur vissa fragor rorande det praktiska
forrattningsarbetet  kring marksamfalligheter samt vissa frdgor rérande hur
marksamfalligheter och gemensamhetsanldggningar fungerar som instrument
genomfordes intervjuer. Fragorna ar baserade dels pa information som framkommit
under inhamtandet av teorin och stalldes for att reda ut vissa oklarheter samt pa egna
funderingar som véckts under arbetet.

Intervjuerna genomfordes med Kristianstads kommunala lantméterikontor dér fragorna
har besvarats gemensamt pa avdelningen, forrattningslantmétare David Svensson fran
lantméteriet i Malmd, Per Nilsson lantmétare for REV samt Johan Benjaminsson
enhetschef, lantmateriavdelningen Goteborgs stadsbyggnadskontor. Dér Johan
Benjaminsson har besvarat fraga 1 och 3. Personerna som besvarat fragorna ar kunniga
inom fastighetjuridik och arbetar med olika typer av forrattningsfragor.

Svaren fran intervjuobjekten & sammanstillda och gar inte in pa exakt vad varje
enskild individ svarat. Fragorna redovisas i kursiv stil i ordinarie storlek och svaren
visas i normal stil.

4.1 Fragor och svar

1. Finns det ndgon mall for den fastighetsréttsliga beskrivningen (akthilaga BE)
eller liknande som ni anvénder vid beslut om marksamfalligheter i
forrattning?

e Om ja,vadingar i sa fall i den?

e Om nej, ser ni i sa fall nagot behov av en mall?

For marksamfalligheter anvands en standardmall dar samfélligheter likt berdrda
fastigheter kommer med. De uppgifter om dndamal, delagande fastigheter och areal
som fylls i genom Lantmateriets handldggningssystem Trossen kommer automatiskt ut
i den fastighetsrattsliga beskrivningen. Nagon egen mall for just marksamfalligheter
finns inte daremot finns specialmallar for LL, AL och tele nar det géller beskrivningen.
Ingen av de tillfragade ser nagot direkt behov av ytterligare mallar.

2. Hur bestams dndamélet for marksamfalligheter i forrattningen? Ar det framst
utifran yrkande eller ligger &ven andra faktorer bakom?

Andamalet for marksamfalligheter satts utifran ett bedémt/ansokt anvandande av
marksamfalligheten i forrattningen. Det framgick aven att man later andamalet pa
gemensamhetsanlaggningen som ska belasta marksamfélligheten styra dndamalet pa
samfalligheten. Detta pa grund av att man i modern tid inte bildat en marksamfallighet
utan att den belastats utav en gemensamhetsanléaggning.
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3. For en marksamfallighet sa gar det att &ndra delagare och areal men ar det
mojligt att andra andamalet for en marksamfallighet?
Om ja, hur gar detta rent praktiskt till?

Vid ombildning av marksamféllighet gar det &ndra &ndamal genom en
fastighetsregleringsatgard. Det ar lattast att genomfora om samtliga ar Gverens da
batnad och vasentlighetsvillkoret blir dispositiva. Att genomféra en sadan atgard med
tvang borde bli svart da batnadsberakning kan bli svar att genomféra.

Indirekt bor det ga att andra andamalet om samfalligheten t.ex. har flera andamal fran
borjan och en del blivit inaktuella. Detta sker da genom fastighetsreglering eller annan
fastighetsbildningsatgard dar det blir aktuellt.

Vid ombildning av marksamfallighet bor det ga att d&ndra &ndamal dar planen styr t.ex.
en bit marksamfallighet for vag som ligger inom ett parkmarksomrade dar all mark
inom en plan regleras till parkmark och d&ndamalet sedan &ndras till park.

Vid fastighetsbildning gar det inte att bestamma hur marken far anvandas. Prévningen
avser endast att fastigheten eller samfalligheten ar lamplig for det &ndamal som den ska
anvéndas for. Sjalva markanvandningen prdvas i annan ordning &n forrattningen och
kan provas genom t.ex. detaljplan, bygglov eller pa nagot annat satt. Nar en
marksamfallighet som &r féreningsforvaltad far foreningen sjalva bestamma hur de vill
anvanda marken forutsatt att de kan fa tillstand for den anvandningen.

4. For gemensamhetsanlaggningar finns en omprovningsméjlighet enligt 35 §
anlaggningslagen, borde nagot liknande finnas for marksamfalligheter i
fastighetshildningslagen? Och i sa fall varfor?

Nagot behov av att ompréva anvandningen behovs inte. Vill man andra delaktigheten
sa gar det att gora om alla delagare ar verens om det. “’Tror inte det gar att genomfora
tvangsvis”.

Gemensamhetsanlaggning ar en rattighet som ligger ovanpa en fastighet eller
marksamfallighet. Da det inte finns omprovning for andra fastigheter sa bor det inte
heller ~ finnas  for  marksamfalligheter, da ombildning sker  genom
fastighetsbildningsinstitutet.
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5. | detta exempel bildas en marksamfallighet och ovanpa laggs en
gemensamhetsanlaggning for de sex fastigheterna enligt bilden nedan.

1:5 1:6 1:7
AL‘ S:1_ GA:l
1:4 1:3 1:2

Marksamfalligheten och gemensamhetsanlaggningen bildas i detta fall med samma
andamal.
e Saknar marksamfélligheten i detta fall nagot som tillférs genom en
gemensamhetsanlaggning? Eller ligger det andra anledningar bakom?

Marksamfalligheten styr dgandet av marken och vid nybildning kan det vara lampligt
att anvandande fastigheter &ger marken gemensamt istéllet for att &garen av
stamfastigheten dger mark under gemensamhetsanlaggningen som den inte har del i.
Men det ar ocksa valdigt vanligt forekommande med stamfastighet.

Med en gemensamhetsanlaggning kan man mer detaljstyra anvéndningen, dar man kan
styra utbyggnad, drift och underhall och &gande av anlaggningen. Att detaljstyra
anvandningen kan vara en nackdel om man t.ex. vill géra andringar som inte finns med
i anlaggningsbeslutet sa ar det inte sékert att man far det. Om det istallet hade varit en
marksamfallighet sa skulle féreningen ha en friare beslutanderatt. Bedomning far ske
fran fall till fall hur langt man vill styra anvandningen.

En gemensamhetsanldggning kan tacka flera fastigheter och samfalligheter men kan
ocksa vara pa en mindre yta som inte tacker en hel fastighet eller samfallighet. En
gemensamhetsanlaggning kan ocksa forfalla om den inte blir genomford inom
utforandetiden. En marksamfallighet behaller sin fasta utformning fram till att den
andras genom en ny forréttning.

e Ar gemensamhetsanlaggningen alltid styrande nar den ligger ovanpa en
marksamfallighet med samma &ndamal? Och varfor?

Gemensamhetsanléggningen &r styrande vad géller anvandning av anlédggningen
utifran vad som anges i anlaggningsbeslutet. Marksamfalligheten ger svar pa dgandet
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av marken. Nar det géller upplatande av rattigheter sa ar det bade marksamfalligheten
och gemensamhetsanlaggningen som styr.

6. Skulle du s&ga att en gemensamhetsanléggning ar striktare &n en
marksamfallighet rérande vad en samfallighetsforening far och kan géra med
marken de forvaltar? D.v.s. skulle en samféllighetsférening kunna géra mer
med marken de forvaltar om de har en marksamfallighet i jamférelse med en
gemensamhetsanlaggning?

Till viss del & en gemensamhetsanldggning striktare an en marksamféllighet. En
samfallighetsforening kan inte ga utanfor ett anlaggningsbeslut och utéka med skotsel
av fler andamal utan en ny forrattning. Marksamfalligheter ar mer beroende av hur de
ar utformade och vad de skulle kunna anvéndas till, dar en underliggande plan kan vara
styrande for anvandningen. Med en storre marksamfallighet kan det finnas mojlighet
att dela upp den eller sdlja av delar. Detta kraver dock en lantmateriforrattning for
forandring i fastighetsregistret.

Nér det galler andelstal i gemensamhetsanlaggning sa kan en samfallighetsforening ges
mojlighet att andra andelstal utifran antagen norm (t.ex. deltagande fastighet gar fran
obebygqd till bebyggd), utan lantméteriets inblandning. Andel i marksamfallighet kan
bara dndras genom lantmateriférréattning, oftast som foljd av forrattning berérande en
eller flera av de delédgande fastigheterna.

Det papekades &ven att en gemensamhetsanlaggning ar striktare &n en
marksamfallighet och att det oftast dr bast med en marksamfallighet. Pa grund av att
foreningen annars kan fa stora forrattningskostnader for att géra nagot som oftast anses
naturligt av de flesta som t.ex. att ordna gatubelysning nar det inte star nagot om detta
i anlaggningsbeslutet. Ett annat exempel kan vara att inom omrade for smabatshamn sa
vill man bygga forrad for flytvastar m.m., men att det inte finns nagot stod for detta i
anlaggningsbeslutet och att utférandetiden har gatt ut.

7. Sasom jag uppfattar det sa kommer marksamfalligheter lite i skymundan
framfér gemensamhetsanléggningar, men skulle du séga att
gemensamhetsanlaggningar ar ett battre verktyg att anvanda sig av an
marksamfalligheter och varfér?

Ibland &r marksamfalligheter inte ett alternativ t.ex. om man vill ansluta annat &n
fastigheter sdsom byggnad och arrendetomter. For vissa saker ar en
gemensamhetsanlaggning battre &n en samfallighet. Detta framst nar man vill styra
verksamheten, dar man mer kan detaljstyra skotseln av omradet och vilka befogenheter
de som forvaltar har samt nar det finns anlaggningar pa samma omrade med olika
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delagarkrets. | andra fall s& som for gronomrade ar marksamféllighet ett battre
alternativ.

Bada instrumenten behdvs, men eftersom gemensamhetsanléggningen ar mer kopplad
till det faktiska nddvindiga anvidndandet och hamnar darfér mer i “rampljuset”.
Anléggningslagen ger mer stod for att 16sa de 16pande ekonomiska situationer som kan
uppsta.

8. Jag har enbart kunnat hitta ett rattsfall rérande samfallighetsféreningar som
forvaltar marksamfélligheter och som bedriver verksamhet som ar
frammande for andamalet, daremot ett flertal rérande
gemensamhetsanlaggningar, vad tror du det beror pa?

Ett av skalen &r att det &r ovanligt med foreningsforvaltade marksamfalligheter, men &r
desto vanligare att samféllighetsforeningar forvaltar gemensamhetsanlaggningar.
Gemensamhetsanlaggningar ar dven ett mer kant instrument fér gemensamma behov
och det som rekommenderas av Lantmateriet. Gemensamhetsanlaggningar ar som
namndes i foregaende svar mer knutet till anvandandet medan marksamfalligheter ar
mer knutet till 4gande.

Det kan aven bero pa att det inte gar att styra markanvandningen pa samma satt for en
marksamfallighet som det gar att styra anvandningen av en gemensamhetsanlaggning.

9. I Prop. 1973:160 sida 332 (proposition till anlaggningslagen) star foljande:
sd i allmdnhet bor enligt promemorian forvaltningen av samfallighet
inriktas pa ett utnyttjande av samfalligheten for det &ndamal som angetts vid
dess bildande. Om andrade forhallanden intrader sa att detta andamal blir
inaktuellt, torde forvaltningen bora syfta till att samfalligheten anvands pa sa
lampligt satt som mojligt. Denna princip bor galla ocksa i fraga om
samfilligheter som tillkommit utan att visst dndamdl foreskrivits”.

e Ska detta tolkas som att det ar mgjligt att helt &ndra andamal till ndgot annat
om andamalet har blivit inaktuellt, forutsatt att det nya andamalet ar
[ampligt?

| denna fraga rader det lite delade meningar dar en part inte tycker att det ska tolkas
som att det &r mojligt att helt andra andamal till nagot annat medan en andra part tycker
att det ska tolkas som att det &r mgjligt da anvandningen av marken bor ske pa det for
tidpunkten lampligaste satt.
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e Om andamal saknas skulle en samfallighetsférening kunna ta beslut att
forvalta marken utifran ett lampligt andamal och skulle de till och med kunna
andra till olika andamal som ar lampliga for stunden?

Aven i denna fragor rader det lite delade meningar dar en part inte tycker att det &r
mojligt att ta ett sddant beslut utan man ska titta pa vad syftet var vid bildandet, medan
en andra part tycker att det later som en rimlig och riktig tolkning.

Det framholls ocksa att det finns en stor frihet att anvanda en marksamfallighet pa det
siatt som foreningens majoritet bestdmmer. Detta galler inte for en
gemensamhetsanlaggning. Ett typexempel for nar andamalet blivit inaktuellt &r nér en
centralantenn for TV blivit otidsenlig och ersatt av kabel-TV. | évriga fall nédr en
anlaggning inte behovs langre sa borde den avvecklas helt. Om foreningen inte ar dgare
till marken sjélva sa kan de t.ex. inte besluta om att anvanda vagomradet som boulebana
istéllet.
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5 Designprinciper varaktiga CPR- institutioner

| detta avsnitt studeras Ostroms designprinciper for varaktiga CPR-institutioner och om
dessa principer har ndgon koppling till &ndamalet for en marksamfallighet.

CPR star for common-pool resources eller gemensamma resurspooler pa svenska.'?!
Begreppet gemensam resurspool syftar pa ett resurssystem som antingen ar naturligt
eller ar skapat av manniskan och som &r sa pass stort att det blir dyrbart att hindra
potentiella formanstagare fran att ta del av de fordelar som féljer av att utnyttja
resurssystemet.!?? En marksamfallighet kan ses som en gemensam resurspool da det ar
flera fastigheter som utnyttjar ett gemensamt omrade. Enligt Ostrom (2009) finns det
sju designprinciper som karakteriserar robusta CPR-institutioner plus en &ttonde
princip som anvands i stérre och mer komplexa fall. Med designprinciper menas
moment eller villkor som forklarar hur institutionerna lyckas bevara den gemensamma
resurspoolen.’? Detta examensarbete syftar till att utreda hur det angivna andamalet i
lantmateriforrattningen styr anvandningen av marksamfalligheter och i detta avsnitt ska
vi darfor utreda om andamalet for en marksamfallighet har ndgon koppling till Ostroms
designprinciper. Nedan foljer designprinciperna och forklaring till om &ndamalet for
en marksamfallighet hor ihop med principen.

1. Tydliga gréanser och medlemskap. Vilka individer och hushall som har ratt att
anvanda resurspoolen och vad resurspoolen har for granser.

En marksamfallighet bildas genom lantmateriforrattning. | forrattning beslutas ett
andamal som marksamfalligheten bedoms vara lamplig for. | lamplighetsbedémningen
ingar da att satta lampliga granser och att andamalet ar av stadigvarande betydelse for
de fastigheter som ska delta i samfalligheten. Andamélet for en marksamfallighet
knyter an med denna princip.

2. Kongruenta regler. Kongruens mellan approprieringsreglerna som
begransar tiden, platsen, tekniken och/eller méngden for resursenheterna
relateras till de lokala forhallandena och till de regler for tillhandahallande
som géller arbetskraft, material och/eller pengar.

Deldgarna for en marksamfallighet beslutar gemensamt vilka forvaltningsatgarder som
ska tillampas. Forvaltas samfélligheten av en forening &r det styrelse och
foreningsstdmma som tar beslut. En samféllighetsforening kan sétta upp ordningsregler
som ska galla utifran vad det ar som forvaltas. Ordningsreglerna ska beslutas pa
foreningsstamma och bor inga i foreningens stadgar.'?*  Forvaltningsatgarder och
ordningsregler ska vara knutet till &ndamalet for marksamfalligheten som foreningen

121 Ostrom (2009), Allménningen som samhallsinstitution, s 7.

122 1bid, s 64.

123 |bid, s 138.

124 Villaagarnas riksforbund (2017), ordningsregler i samfallighetsforeningar.
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forvaltar, dar andamalet satter granserna for de befogenheter féreningen har och denna
designprinciper knyter darfor an till andamalet for en marksamfallighet.

3. Arenor for kollektiva val. De flesta individer som berdrs av de operationella
reglerna kan delta i arbetet med att modifiera reglerna.

Medlemmar i en forening kan vara med och &ndra pa ordningsregler och besluta vilka
forvaltningsatgarder som ska genomforas. Att medlemmarna har mojlighet att vara med
och modifiera regler knyter inte an till &andamalet for en marksamfallighet da det &r
mojligt for medlemmar att vara med och andra pa regler oavsett vilket andamal
marksamfalligheten har. Det viktiga &r att reglerna och besluten som tas ska knyta an
till andamalet.

4. Overvakning. Overvakare som aktivt granskar CPR-forhallandena och
appropriatdrernas beteende ar redovisningsskyldiga infor appropriatérerna
eller ar sjalva appropriatorer.

Aven om det &r féreningsstimman som tar beslut om att géra en utvidgning av
samfallighetsforeningens andamal sa ar det styrelsens uppgift att stoppa sadana projekt
med hénvisning till lagen eller féreningens stadgar. Lantmateriet ska inte heller
godkdnna stagar som innehaller verksamhet som &r frammande for andamalet.
Styrelsen har pa sa vis ansvar for att 6vervaka att foreningen inte bedriver verksamhet
som &r frammande for det andamal som samfalligheten ska tillgodose. Andamalet
knyter an till denna princip.

5. Graderade sanktioner. Mot appropriatér som bryter mot de operationella
regler kommer troligtvis sanktioner att utddmas av andra appropriatorer, av
tjansteman som ansvarar infor dessa appropriatorer eller av bada.

Bryter nagon mot reglerna eller gor intrang pa marksamfalligheten (detta kan bade galla
medlemmar och utomstaende) sa ska foreningen uppmana denne person att upphora
med regelforbrytelsen eller att ta bort foremal eller annat som gor intrang pa omradet.
Uppmaningen bor vara skriftlig samt innehalla sanktioner om inte atgarden efterfoljs.
Sanktioner kan exempelvis vara sarskild handrackning fran kronofogden, skadestand
eller att foreningen atgardar pa personenens bekostnad.'?® | denna princip knyter
andamalet an till reglerna som foreningen beslutat om. Vilka sanktioner som utfardas
beror istéllet pa vilka regler som brutits och pa vilket satt som de brutits.

6. Konfliktlésningsmekanismer. Appropriatérerna och deras tjansteman har
snabb tillgang till billiga lokala arenor dar de kan losa konflikter mellan
appropriatorer eller mellan appropriatorer och tjansteman.

125 K, Hammarlund & B, Nydahl (2015).
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Vid konfliktlosning finns lite olika alternativ att tillampa. Domstolsprévning eller
lantméteriforréttning tenderar till att ibland bli en kostsam och tidskrdvande process.
Lantmateriet kan dock ocksa anvandas for utreda vissa konflikter med granser och
omfattning genom fastighetsbestamning. Lantmateriet kan dven ge vagledning i olika
situationer och pa sd vis losa vissa konflikter. For denna typ av
konfliktlosningsmekanism spelar andamal pa marksamfalligheten ingen roll da alla
foreningar oavsett andamal pa deras marksamfallighet har tillgang till detta. Det finns
dven andra organisationer att vanda sig till, t.ex. Villadgarnas riksforbund och
Riksforbundet enskilda vagar for vagledning vid konflikter. Aven styrelseméten och
foreningsstammor fungerar som ett satt dar konflikter kan l6sas mellan medlemmarna.
Att det finns konfliktlésningsmekanismer &r inget som direkt knyter an till &andamalet,
dock ar en del organisationer nischade till vissa andamal t.ex. Riksforbundet enskilda
Végar.

7. Erkanda réttigheter att organisera sig. Appropriatérernas réatt att
utforma sina egna institutioner ifragasatts inte av externa myndigheter.

For samfallighetsforeningar finns mojlighet att forvalta flera samfélligheter och det
finns aven mojlighet att sla samman tva olika foreningar till en férening utifran reglerna
i SFL. Som namnts tidigare sa kan foreningen satta upp egna ordningsregler utifran
dndamalet och medlemmarnas gemensamma basta utifrdn 19 § SFL. Ar reglerna
rimliga och relaterade till det som féreningen forvaltar s ifragasatter inte externa
myndigheter detta sa lange lagen f6ljs. | denna princip &r det svart att se att &ndamalet
har en stor inverkan, da ratten till att organisera och utforma egna institutioner inte
knyter an till samfallighetens a&ndamal.

8. Nastlade enheter. Appropriering, tillhandahallande, 6vervakning,
genomdrivande av regler, konfliktlésning och forvaltningsaktiviteter
organiseras i multipla lager av nastlade enheter.

Denna designprincip anvands i storre och mer komplexa fall och kan komma i fraga
nar det handlar om stora gemensamhetsanlédggningar eller marksamfalligheter.
Forvaltningen skulle da kunna organiseras i olika nivaer eller lager. Olika
ansvarsomraden eller liknande skulle da t.ex. kunna anvandas for att dela
forvaltningen ska fungera pa ett smidigt satt.

Slutsats:

Marksamfalligheten fungerar som en gemensam resurspool och anvénder Ostroms
designprinciper. Det &r dock inte alla designprinciper som knyter an till sjélva
andamalet for marksamfalligheten. Detta beror pa att dessa designprinciper utgar ifran
att andamalet redan har definierats. Utifran Ostroms principer skulle en
marksamfallighet darfor ses som en robust institution.
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6 Samfalligheter i fastighetsregistret

Samfalligheter ska tas upp i Fastighetsregistret som huvudregel nar den berérts av
atgard som ska inforas i Fastighetsregistret. Med atgard avses att:?

1.

N

Samfalligheten har berorts av en fastighetshestamning dar bestandet eller
omfattningen prévats. Hit rdknas aven stamningsmal dar omfattningen
avgjorts.
Samfélligheten har stallts under foreningsforvaltning enligt SFL.
Atgarden paverkar de férhéllandena som ska redovisas i foljande avdelningar:
e Areal, koordinater
e Fristdende fiske
e Rattigheter

Pa en befintlig samfallighet ska foljande uppgifter alltid finnas med nar den tas med i
registret:%’

Registerbeteckning

Administrativ tillhérighet d.v.s. lan, socken och eventuellt kvarter

Andamal

Delégande fastigheter och/eller om Lantmateriet saknar uppgift om alla
delédgande fastigheter, skifteslag eller motsvarande grupp av fastigheter dar
deltagande fastigheter ingar. Andelstal behéver darfor inte anges, om sadana
uppgifter inte finns tillgangliga

Atgérd enligt vilken samfalligheten tillkommit

Atgérd som foranleder registreringen, om den direkt berér samfalligheten och
dérfor ska redovisas

For marksamfélligheter anvander Lantméteriet en standardmall dar samfélligheter likt
berérda fastigheter kommer med. Nagon egen mall for just marksamfalligheter finns
inte, daremot finns det specialmallar for LL, AL och tele nér det galler beskrivningen.
Enligt ovan sa finns det en del uppgifter som alltid ska finnas med nar en samfallighet
ska tas med i fastighetsregistret. Dessa uppgifter borde da rimligtvis fungera som en
vagledning for vad som ska finnas med i den fastighetsrattsliga beskrivningen.
Eftersom det dr dessa uppgifter som sedan registreras i fastighetsregistret.

126 | antmateriet (2016b), Handbok Fastighetsregistrering - Samfalligheter, s 4.
27 1bid, s 5.
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7 Statistiska undersokningar

| detta kapitel genomfors statistiska undersokningar Over hur manga
samfallighetsforeningar det finns som forvaltar marksamfalligheter, vilka andamal som
ar vanligast for marksamfalligheter och om det saknas andamal for marksamfalligheter
i storre utstrackning an vad fastighetsregistret later sig pavisa.

7.1 Inledning

Eftersom jag enbart kunnat hitta ett rattsfall rérande 18 § SFL om frammande
verksamhet och som berdrt marksamfalligheter sa var en tanke som slog mig att det
kanske inte finns sd manga foreningar som forvaltar enbart en eller flera
marksamfalligheter. Denna undersokning genomfors dérfor for att utreda hur pass
vanligt det &r att samféllighetsforeningar forvaltar enbart en eller flera
marksamfalligheter. Foreningar kan ocksa forvalta en marksamféllighet med en
gemensamhetsanlaggning ovanpa, men det jag ar ute efter ar foreningar som enbart
forvaltar marksamfalligheter. Som utgangspunkt for undersékning har ett uttag ur
fastighetsregistret med samtliga samfallighetsféreningar som enbart forvaltat en eller
flera marksamfélligheter anvants. Uttaget levererades av Lantmateriet och var géllande
for 2017-03-21. Forsta uppgiften var att sortera ut unika samfallighetsforeningar och
hur manga marksamfalligheter varje forening forvaltade, samt vilket &ndamal
marksamfalligheterna har. Denna uppgift genomférdes i Microsoft Excel 2013 (Excel).
Néar listan sedan var sorterad utfordes berakningar i Excel for att fa fram antalet
foreningar och marksamfalligheter som forvaltas.

7.2 Resultat av undersdékningen

Det fanns totalt 116 341 levande samfélligheter i fastighetsregistret och 42 350
samfallighetsforeningar registrerade i samfallighetsforeningsregistret.'?® Av dessa ar
det 2,16 % eller 913 samfallighetsforeningar av totalt 42 350 registrerade som férvaltar
enbart en eller flera marksamfalligheter och tillsammans sa forvaltar de 5805 stycken
marksamfalligheter vilket motsvarar 4,99 % av de 116 341 registrerade samfalligheter
i fastighetsregistret. 1 nio fall saknades ett andamal for marksamfalligheten som
forvaltades av foreningen. FOr en Gversikt av resultatet se tabell 1. Att till4ga ar att det
avregistrerats strax Over 50 000 samfalligheter varje ar de senaste fem aren i
fastighetsregistret. Samtidigt som det kommit in ca 2000-4000 nya samfalligheter i
fastighetsregistret varje ar de senaste fem aren.!? Se tabell 2. Att det & manga
samfalligheter som avregistreras samtidigt som det inte nybildas sarskilt manga, kan
bero pa att manga samfalligheter inte ar registrerade i registret och enda gangen som
de registreras ar nar de avregistreras. Statistiken blir darfor valdigt hog pa antalet
avregistrerade samfalligheter.

128 | antmateriet (2016e), Fastighetsregistret - Helarsstatistik ar 2016.
129 1bid.
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Tabell 1: Resultatet av den statiska undersokningen

Atal () oty

Antal samféllighetsféreningar 913 2,16 %
Antal foreningsforvaltade marksamfalligheter 5805 4,99 %
Foreningsforvaltade marksamfalligheter dar &ndamal

9 0,16 %
saknas
Totalt antal samfallighetsforeningar i registret 42 350
Totalt antal samfalligheter i registret 116 341

Tabell 2: Avregistrerade och nya samfélligheter och gemensamhetsanldggningar i
fastighetsregistret

o Gemen- L
Samfalligheter cermielEheEr samhets- SEIGITE
(nya objekt) (a\{reglstrerade anliggningar anlaggr_ungar
objekt) . (Avregistrerade
(nya objekt) objekt)
2016 3811 55337 2690 6529
2015 3487 54856 3086 6332
2014 3083 54239 2286 6043
2013 2650 53381 2042 5812
2012 1957 52795 2170 5602
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7.3 Vanligaste andamalen for samfalligheter

| unders6kningen har &ndamalen for marksamfalligheter forvaltade av en
samfallighetsforening studerats for att utreda de vanligaste andamalen. Figur 5 visar de
20 mest forekommande &andamalen for samfalligheter som &r forvaltade av
samfallighetsforening samt &ndamal saknas och 6vriga. Sorteringsgrund for andamalen
finns i bilaga 4 och antal samfalligheter av alla &ndamal finns i bilaga 5.

Vag, gata
Bergartstakt (10s)
Omrade
Batandamal

Sag och kvarn
Vattenomrade
Oar

Mosse, myr
Dike, kanal
Fiskeandamal
Upplagsplats
Dytag
Vattendrag
Skog
Strandandamal
Tang, sldke
Fabod
Vattentakt
Skola
Bergartstakt (fast)
Andamal saknas

Ovriga

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Figur 5: De 20 mest forekommande dndamalen for samfalligheter forvaltade av
samféllighetsforeningar
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| ett examensarbete frn 2011 skrivet av Per Ostling undersoktes vilka de vanligaste
andamalen for samfalligheter &r.*** Figur 6 ar hamtad fran resultatet i detta
examensarbete och visar de 20 vanligaste &ndamalen for samfalligheter samt dndamal
saknas och dvriga.

Vag, gata
Bergartstakt (10s)
Dike, kanal
Omrade

Mosse, myr
Vattenomrade
Vattendrag
Batindamal

Sag och kvarn
Skog

Vattentakt
Fiskedndamal
Oar

Parkering, garage
Upplagsplats
Fabod
Stranddndamal
Aker, ang
Vattning
Gronomrade

Andamal saknas

Ovriga

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Figur 6: De 20 mest forekommande d&ndamalen for samfalligheter (Ostling, 2011)

I examensarbetet undersoktes 96 614 aktiva samfélligheter och det absolut vanligaste
andamalet for samfalligheter var vdg med 48,5 %. Att vdgar ar ett sa vanligt
forekommande andamal forklaras enligt examensarbetet att lagstiftningen sedan 1734

130 Gstling (2011), s 23.
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ars lag innehallit regler om att véagar ska finnas till och fran olika andamal for
markanvandning.

7.4 Jamforelse av de mest forekommande Andamalen

Vid en jamforelse av de mest forekommande andamalen for samfélligheter forvaltade
av en samfallighetsforening och de mest férekommande &ndamalen for alla
samfalligheter enligt figur 5 och 6, kan vi se att de bada diagrammen ar valdigt lika i
vilka dndamal som finns med bland de 20 mest férekommande dndamalen. Aven
storleksordningen i hur vanliga dandamalen &r stammer i manga fall 6verens med
varandra. | figurerna kan vi se att &ndamalet védg &r det absolut vanligaste med 27 %
respektive 48,5 %.

7.5 Saknas andamal for samfalligheter?

Samfalligheter kan ibland sakna ett angivet andamal och enligt figur 5 och 6 ovan sa ar
det inte sa vanligt att det saknas andamal. For samfalligheter forvaltade av en
samfallighetsforening sa ar 0,16 % som saknar andamal och for alla samfalligheter sa
ar det 2,7 % som saknar ett angivet andamal. Men ar detta hela sanningen? Eller finns
det samfalligheter som har ett registrerat &ndamal enligt fastighetsregistret trots att det
i beskrivning och protokoll inte star nagonting om ett andamal for samfalligheten?

For att utreda fragan har ytterligare en undersokning darfor gjorts. | denna
understkning har foreningsforvaltade samfalligheter i Skane lan, Vastra Gotalands lan
och Stockholms lan valts ut. Alla samfalligheter bildade efter 1970 har sorterats ut, pa
grund av att FBL kom till da och akterna med beskrivning och protokoll &r utformat
relativt likt det vi har i dag. Aktbeteckningarna fran de samfalligheter som sorterats ut
ar hamtade fran fastighetsregistret och har sedan studerats i Lantméteriets tjanst
”ArkivSok”. Berakningar har sedan utforts i Microsoft Excel 2013 (Excel).

Resultat av undersékningen visas i tabell 3. Utifran tabellen kan vi se att andamal ofta
saknas i beskrivningen, speciellt fore ar 2000 dar de flesta beskrivningar saknar ett
angivet andamal for samfalligheten. Efter ar 2000 ar det mera séllsynt att det saknas
andamal i beskrivningen. Detta kan bero pa att mallen for beskrivningen har andrats
om och pa sa vis kanske blivit mer utforlig. Det kan &ven bero pa att tekniken har blivit
béttre och pa sa vis kan uppgifter fran Lantméteriets datasystem tas med automatiskt i
beskrivningen. Att &ndamal saknas i protokollet ar inte lika vanligt och i en del fall nar
andamal inte namns i protokollet sa finns det med i beskrivningen istéllet och det som
skrivs i protokollet i dessa fall brukar vara nagot i stil med att fastighetshildning sker
utifran karta och beskrivning. Andamél saknas i bade beskrivning och protokollet i 15
fall. Av dessa 15 kan fyra raknas bort, da dessa redan ér registrerade med “andamal
saknas” i fastighetsregistret. Kvar blir elva stycken samfélligheter som enligt
fastighetsregistret har ett &ndamal men som egentligen saknar andamal. Av dessa elva
sa ar samtliga bildade fore ar 2000. Efter ar 2000 &r det inga samfalligheter som saknar
andamal i bade beskrivning och i protokoll. Vad detta kan bero pa ar svart att séga, men
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att samfalligheter saknar andamal i storre utstrackning an vad fastighetsregistret later
pavisa ar en slutsats som kan dras.

Tabell 3: Resultat 6ver saknade andamal i fastighetsregistret,
beskrivning (BE) och protokoll (PR)

Alla
tre
saknas

Antal 74 4 58 19 15 4

Procent av det

Totalt Saknas i Saknasi | Saknasi Saknas bade i

registret BE PR BE och PR

totala antalet 5% 78 % 26 % 20 % 5%
Antal fore ar 2000 61 4 55 16 15 4
Antal fran ar 2000 13 0 3 3 0 0

och framat
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8 Avvikelse mellan &ndamalsbeteckningar
exempel

I detta avsnitt har en slumpvis marksamféllighet valts ut. Exemplet &r en
marksamfillighet med betickningen Angelholm Ludvigaskog S:1. Denna
marksamfallighet har valts ut for att visa hur &ndamalet star skrivet i akten men ocksa
vad som star registrerat pd samfalligheten i fastighetsregistret och vad som star
registrerat pa samfallighetsforeningen rérande andamalet. | figur 7 finns en Gversiktlig
bild dver samfalligheten.

Y’

1 10m @ Lantmiteriet

Figur 7: Oversiktlig bild éver Angelholm Ludvigaskog S:1 (Metria fastighetssok hamtad
2017-03-21)

| fastighetsregistret star samfalligheten registrerad med andamalet kommunikationsyta
se utdrag ur fastighetsregistret i bilaga 1. Tittar vi istallet pa samféllighetsféreningen sa
forvaltar denna tva objekt. En marksamfallighet med andamalet vagar och en
gemensamhetsanlaggning med andamal végar, radio-TV och/eller tele, elledningar
och/eller belysning, grénomraden, kvartersanlaggning, se bilaga 2. I akten finns
andamalet for samfalligheten inte med i beskrivningen men finns i protokollet och
enligt protokollet ska samfalligheten anvandas till kommunikationsytor, gronytor och
sophus. Gemensamhetsanlaggning ska enligt protokollet besta av kommunikationsytor,
gronytor, belysning, tva sophus samt kabel-TV se bilaga 3.

Andamalet/andamalen enligt protokollet ar det som &r gallande och &r dven det &ndamal
som ska std i fastighetsregistret pa marksamfalligheten. Det ska dven std pa
forvaltningsobjektet som &r registrerat pa samfallighetsforening. | detta fall
Overensstammer inte andamalet i protokollet med varken marksamfalligheten i
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fastighetsregistret eller marksamfalligheten som forvaltningsobjekt registrerat pa
samfallighetsforeningen. Att uppgifterna inte stammer Overens leder till att det blir
valdigt forvirrande vilket andamal som galler och det blir ocksa svart att lita pa
uppgifterna som finns i registren.
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9 Diskussion

9.1 Fo6reningsforvaltade marksamfalligheter

Hur manga samfallighetsféreningar som forvaltar en eller flera marksamfalligheter har
besvarats undersokningen i avsnitt 6.2. Det ar 2,16 % eller 913 stycken
samféllighetsforeningar som forvaltar enbart en eller flera marksamfélligheter och
tillsammans forvaltar de 5805 marksamfélligheter vilket motsvarar 4,99 % av det totala
antalet registrerade samfalligheter i fastighetsregistret. Det ar alltsd valdigt fa
samfallighetsforeningar som forvaltar enbart en eller flera marksamféllighet. De flesta
marksamfalligheter styrs istéllet genom en delagarférvaltning.

Att manga av marksamfalligheterna styrs genom en delagareforvaltning kan bero pa att
manga marksamfalligheter inte uppnar en tillracklig storlek eller att det inte finns ett sa
stort delégarfastighetsantal till dessa samfélligheter att det &r 16nt att bilda en forening.
Detta ar nagot som hade kunnat undersokas i en framtida studie. De flesta av de
samfalligheter som finns registrerade idag ar bildade under 1800-talet genom nagon av
skiftesreformerna som tillampades under den tiden. Det gemensamma behovet sag
ocksa annorlunda ut, dar marksamfalligheter tidigare mestadels haft anknytning till
jordbruksnaringen. Genom tatorternas tillvaxt sa har en del av dessa samfalligheter
forsvunnit da de inte langre tjanat nagon funktion inom bostadsbebyggelsen. Jordbruket
har dven utvecklats dar storre brukningsenheter tillampas. Detta leder till att
samfalligheter knutna till jordbruksnaringen i regel borde ha féarre deldgarfastigheter.
Pa grund av detta racker det oftast att anvanda sig av en delagarforvaltning.

Att gemensamhetsanldggningar &r ett mera ként begrepp och &ven det som
rekommenderas av Lantmateriet gor att marksamfélligheter hamnar lite i skymundan.
Inom tatbebyggelse finns ocksa ofta ett storre behov av att mera detaljstyra
anvandningen och gemensamhetsanlaggningar blir darfor ett mera naturligt alternativ
framfor marksamfalligheter i dessa situationer, dar man kan styra utbyggnad, drift och
underhall och agande av anlaggningen.

9.2 Praxis saknas

| arbetet har endast ett rattsfall knutet till 18 § SFL om &ndamal och frammande
verksamhet kunnat hittas. Detta leder till att det blir svart att fa nagon riktig vagledning
genom praxis i hur marksamfalligheter kan hanteras och vilka egentliga befogenheter
en samféllighetsforening har. Domstolarna hanterar séllan eller aldrig denna typ av
fraga och ett av skalen till det &r att fragan sallan eller aldrig ar uppe i domstol beror pa
att det inte finns s manga foreningsforvaltade marksamfalligheter. Daremot finns det
desto fler foreningsforvaltade gemensamhetsanldggningar och detta &r en anledning till
att praxis for denna fraga ar storre nar det kommer till gemensamhetsanlaggningar.

Att gemensamhetsanlaggningar i flera fall laggs ovanpa marksamfalligheter med
samma dndamal ar en bidragande orsak till att det saknas rattsfall just rérande
marksamfalligheter. Eftersom gemensamhetsanldggning & mer detaljstyrande vad

63



Marksamfalligheter — Frammande verksamhet

géller anvandningen och besluten som fdreningen tar ska Gverensstdmma med
anlaggningsbeslutet. Det &r darfor anlaggningsbeslutet som ligger till grund vid en
eventuell prévning i domstol och marksamfalligheten berdrs darfor inte i
domstolsprocessen.

En annan anledning till att det saknas praxis ar att marksamfélligheter ar ganska lika
fastigheter i hur &ndamalet hanteras. Vid fastighetsbildning gar det inte att bestimma
hur marken ska anvéndas utan provningen avser enbart att fastigheten eller
samfalligheten &r lamplig for det andamal som den ska anvéandas for.
Markanvéndningen for en fastighet eller samféllighet prévas istéllet i annan ordning &n
i forrattningen t.ex. genom bygglov eller detaljplan. Detta leder da till att en forening
som forvaltar en marksamfallighet blir desto friare i sin beslutsfattning &n vad en
forening som forvaltar en gemensamhetsanlaggning blir, dar istéallet prévningen sker
efter vad som ar beslutat i anldggningsbeslutet. Tesen som jag anvander mig av
stdmmer darfor i detta hdnseende.

9.3 Ar en gemensamhetsanlaggning striktare an en
marksamfallighet?

En gemensamhetsanldggning ar i det mesta striktare &n en marksamféllighet. En
samfallighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanlaggning kan inte ga utanfor
anlaggningsbeslutet och utoka skotseln av fler &ndamal utan att en ny
lantmateriforrattning genomfors. Marksamfalligheter &r mer beroende av hur den ar
utformad och vad den skulle kunna anvéandas till. Detta da &ndamalet fér en
marksamfallighet ar mer likt fastigheters andamal, dar andamalet bestams vid bildandet
i en forrattning och ska knyta an till vilken anvandning av marken som fastigheten
bedoms vara lamplig for. En fastighets och en marksamfallighets dandamal ar dock
ingen markanvéndningsbestdmmelse utan markanvandningen for en fastighet och
marksamfallighet provas istallet i annan ordning, dér detaljplaner, bygglov m.m. &r
styrande for hur marken far och kan anvandas till. Anvandningssattet for marken kan
darfor andras forutsatt att det ar tillatet eller att det gar att fa tillstand.

For en gemensamhetsanlaggning kan en samféllighetsforening ges mojlighet att andra
andelstal utifran en antagen norm utan nagon inblandning fran lantmateriet, medan
andel i marksamfallighet kan dndras enbart genom lantméteriforrattning. Sa i detta
avseende &r gemensamhetsanlaggningar inte lika strikta som marksamfalligheter.

Med en marksamfallighet finns det mojlighet att dela upp, sélja eller utvidga
samfalligheten. Detta maste dock vara knutet till samfallighetsféreningens
forvaltningsandamal och kraver en lantmateriforrattning for forandring i
fastighetsregistret. Lantmateriet far darfor préva i forrattningen om marksamfalligheten
ar fortsatt lamplig for sitt andamal efter utford atgard.

En gemensamhetsanlaggning kan tdcka flera fastigheter och samfélligheter men kan
ocksa vara pa en mindre yta som inte tacker en hel fastighet eller samfallighet. En
gemensamhetsanlaggning kan ocksa forfalla om den inte blir genomford inom
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utforandetiden, d.v.s. att hela anlaggningsbeslutet forfaller.  Nar en
gemensamhetsanlaggning inte langre behovs borde den avvecklas. For att andra pa en
gemensamhetsanlaggning kravs omprévning enligt 35 § AL. En fraga i forrattning far
provas i ny forrattning om andrade forhallanden skett, att det tidigare beslutats att
omprovning far ske eller att det uppstatt ett klart behov av omprévning. Dessa saker
galler inte for marksamfélligheter som inte kan forfalla utan bestar tills den blir
ombildad. Nagon mojlighet till omprovning finns inte heller for marksamfalligheter
utan marksamfalligheten fortsatter att bestd tills dess att den ombildas genom
fastighetsreglering.

Att gemensamhetsanldggningar &r mer detaljstyrda kan vara en stor nackdel for en
samfallighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanlaggning pa grund av att om
foreningen vill gora andring som inte finns med anlaggningsbeslutet sa ar det inte sakert
att foreningen far det. Det kan da kravas en del forrattningskostnader for att géra nagot
som oftast kanns naturligt, t.ex. att ordna gatubelysning nar det inte star nagot om detta
i anlaggningsbeslutet. Nar det galler marksamfalligheter finns det inte nagot
anlaggningsbeslut som féreningen behdver réatta sig efter och det blir da enklare for
foreningar som forvaltar marksamfélligheter i sitt beslutsfattande.

Nar en gemensamhetsanlaggning ligger ovanpa en marksamfallighet med samma
andamal sa 4ar det vanligen gemensamhetsanlaggningen som &r styrande.
Gemensamhetsanldggningen dr styrande vad géaller anvdndning av anlaggningen
utifran vad som anges i anlaggningsbeslutet. Marksamfalligheten ger svar pa dgandet
av marken och vid nybildning sa kan det vara lampligt att de anvandande fastigheterna
ager marken gemensamt genom en marksamfallighet, istéllet for att en fastighetsagare
ager mark under gemensamhetsanlaggning som den inte har nagon del i. Nar det galler
upplatande  av  rattigheter &  det bade  marksamfalligheten  och
gemensamhetsanldggningen som styr.

9.4 Hantering av marksamfalligheters andamal i forrattning

Vid bildande av en marksamfallighet dr det framst yrkande som ligger till grund for
vilket andamal som marksamfalligheten bildas for. Lantmateriet maste dock géra en
bedémning om &ndamalet & av stadigvarande betydelse och om &ndamalet kan
tillgodoses béttre pa ett annat satt. Om andamalet kan tillgodoses battre pa ett annat satt
sa ska en samfallighet inte bildas. Nar delagarna inte &r Gverens maste det dven vara av
vasentlig betydelse for de fastigheter som ska ha del i samfalligheten for att en
samfallighet ska kunna bildas. Att yrka pa ett andamal som omfattar mer kan darfor
vara en fordel forutsatt att det gar igenom. Med ett mer omfattande andamal sa far en
samfallighetsforening en storre frinet. Det blir dock desto viktigare med ett mer
omfattande andamal nar det galler gemensamhetsanlaggningar dar anlaggningsbeslutet
ligger till grund for vilka beslut en samféllighetsférening kan ta.

Utifran de genomforda intervjuerna ar det mojligt att andra &ndamalet for en
marksamfallighet. Detta sker da genom en fastighetsregleringsatgard och blir lattast att
genomfora om samtliga ar 6verens da batnad och vésentlighetsvillkoret ar dispositivt.
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Att genomfora denna atgard med tvang borde bli svar att genomfora da
batnadsberakningen i dessa fall kan bli svar att géra. Om samfalligheten har flera
andamal och nagot blivit inaktuellt sa bor det ga att d&ndra andamal, detta sker ocksa
genom fastighetsreglering eller annan fastighetshildningsatgard som ar lamplig.

Att andra andamal for en marksamfallighet borde dock inte alltid bli aktuellt eftersom
det vid fastighetshildning inte gar att bestdmma hur mark ska anvéandas utan prévning
sker i annan ordning som namnts tidigare. Nar en marksamfallighet forvaltas av
samfallighetsforeningen sa ar det foreningen som far bestamma hur marken ska
anvandas forutsatt att de kan fa tillstand. Om foreningen inte far tillstand for en viss typ
av markanvandning eller anlaggning ser jag det som valdigt osannolikt att de skulle fa
igenom en andring till ett andamal som stodjer den typ av markanvandning eller
anlaggning som de tidigare inte fatt tillstdnd for. Det kan dessutom bli en del
forrattningskostnader for att inte fa igenom nagonting.

Genom fastighetsbestamning &r det inte mojligt att fastighetsbestamma andamalet for
en marksamfallighet utan det &r granser och delaktighetsforhallanden som gar att
besluta om. Nar det galler gemensamhetsanlaggningar sa finns det daremot majlighet
att fastighetsbestamma andamalet utifrdn Lantméteriets tolkning av lagtexten. Att det
finns mojlighet att fastighetsbestamma andamalet ar nagot jag stéller mig positiv till
och blir sarskilt viktigt nar det kommer till gemensamhetsanlaggningar som ar mer
beroende av andamalet 4n en marksamfallighet. Marksamfalligheters andamal ar ingen
markanvandningsbestammelse, men att ha ett angivet andamal kan ju dock fortydliga
och jag ser ingen direkt anledning till varfor det inte skulle vara mojligt att
fastighetshestamma andamalet for en marksamfallighet ocksa.

9.5 Mall for den fastighetsrattsliga beskrivningen

For marksamfalligheter anvénds en standardmall dér samfalligheter likt berdrda
fastigheter kommer med. De uppgifter om dndamal, deldgande fastigheter och areal
som fylls igenom Lantmateriets handlaggningssystem Trossen kommer automatiskt ut
i den fastighetsrattsliga beskrivningen. Nagon egen mall for just marksamfalligheter
finns inte déremot finns specialmallar for LL, AL och tele nér det géller beskrivningen.
Utifran min undersokning i avsnitt 6.5 ar det i 78 % av fallen som det saknas andamal
beskrivningen. De flesta av dessa forrattningar ar dock gjorda innan ar 2000 och det ar
darfor mojligt att den fastighetsrattsliga beskrivningen andrats om under arens gang.
Aven den tekniska utvecklingen gor det méjligt att f& mer automatiserade mallar s att
en del misstag med att glomma skriva med andamalet undviks.

Ingen av de intervjuade har sett nagot direkt behov av en ytterligare mall. I avsnitt 5
beskrivs de uppgifter som ska tas med n&r en samféllighet registreras i
fastighetsregistret. Dessa uppgifter borde da rimligtvis fungera som en vagledning for
vad som ska finnas med i den fastighetsréttsliga beskrivningen.
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10 Slutsatser

Examensarbetets syfte var att utreda hur det angivna &ndamalet i
lantmateriforrattningen styr anvéndningen av marksamfalligheter och vad en
samfallighetsforening far gora med en marksamfallighet som de forvaltar. Slutsatsen
baseras pa litteraturstudien, rattsfall, statistiska undersokningar, intervjuer och
diskussion.

Tyvarr finns det inte manga rattsfall pa omradet rorande &ndamal och
marksamfalligheter forvaltade av en samfallighetsforening utifran 18 § SFL. Att
rattsfall saknas beror bland annat pa att det inte finns s3 manga foreningsforvaltade
marksamfalligheter, endast 5805 av totalt 116 341. Det beror aven pa att en del
marksamfalligheter har en Overliggande gemensamhetsanldggning med samma
andamal. Det ar da gemensamhetsanlaggning och anlaggningsbeslutet som blir foremal
for provning och inte marksamfalligheten. Det beror ocksa pa att det inte gar att styra
markanvandningen pa samma satt for en marksamfallighet som det gar att styra
anvandningen av en gemensamhetsanlaggning.

Endast ett rattsfall har hittats under arbetets gang och detta rattsfall har inte gett nagon
vidare vdgledning till vad en samféllighetsforening kan géra med en marksamfallighet
som de forvaltar utifran andamalet som den &r bildad for. Vad som ska anses vara inom
ramarna for forvaltningsandamalet maste bedomas utifrdn omstandigheterna i det
enskilda fallet. Nar det géller gemensamhetsanlaggningar bor alla de atgarder som hor
till utforande och drift av anlaggningen réknas in. Nar det galler marksamfalligheter
kan det daremot ibland vara mer tveksamt vilka atgarder som anses vara inom ramarna
for forvaltningsandamalet.

Gar vi tillbaka till tesen om att en samfallighetsforening far gora mer med marken desto
mindre som ar reglerat i lagen. Det vill saga att samfallighetsforeningen far géra mest
om man har lagfart pa en fastighet, nast mest om man férvaltar en marksamfallighet
och minst om man forvaltar en gemensamhetsanlédggning. Det finns &ven en mojlighet
att man har en marksamféllighet och att det sedan ligger en gemensamhetsanlaggning
ovanpa. | detta fall utgar jag ifran att det & gemensamhetsanlaggningen som ar
styrande. Gemensamhetsanlaggningar & da i det mesta striktare &n en
marksamfallighet sérskilt gallande vad en férening kan géra med marken de forvaltar,
dar gemensamhetsanlaggningar ar bundna till vad som star i anlaggningsbeslutet och
marksamfalligheter & mer beroende av hur de dr utformade och vad de skulle kunna
anvandas till. En marksamfallighet &r ju inget till visst andamal begransad rattighet,
sdsom en gemensamhetsanlaggning, utan utgors helt enkelt av ett markomrade.

Andamalet for en marksamfallighet likt en fastighets &ndamél ar ingen
markanvéandningshestammelse utan vad som ér tillatet att gora prévas istéllet i annan
ordning an i forrattningen dar andamalet satts. Nar en marksamfallighet ar
foreningsforvaltad sa ar det foreningen sjalva som bestammer hur de vill anvanda
marken forutsatt att de kan fa tillstdnd. Det ar svart att exakt siaga om en

67



Marksamfalligheter — Frammande verksamhet

marksamfallighet &r striktare an en fastighet i vad en forening far géra med marken.
Andamalet fungerar pd samma satt for bade fastigheter och marksamfalligheter.
Fastigheter som forvarvats av foreningen kommer i likhet med annan forvérvad
egendom som dr i foreningens &go, vara underkastad reglerna i SFL. Detta gor att
marksamfalligheter och fastigheter fungerar pa liknande stt.

Nar en gemensamhetsanlaggning ligger ovanpa en marksamfallighet med samma
andamal sa 4ar det vanligen gemensamhetsanlaggningen som &ar styrande.
Gemensamhetsanldggningen &r styrande vad galler anvéndning av anldggningen
utifran vad som anges i anlaggningsbeslutet. Marksamfalligheten ger svar pa agandet
av marken. Néar det galler upplatande av rattigheter sa ar det bade marksamfalligheten
och gemensamhetsanlaggningen som styr.
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Bilaga 1

Metria FastighetSok - Angelholm Ludvigaskog S:1

Metria | FastighetSok M

036 Allman 2017-03-21

Samfillighet

Gotocning | Senete dndigen

Angelholm Ludvigaskeg S:1 5005-09-19

Nyckel:

121060500

Férvaltning

Ludvigaskogs samfllighetsférening

Distrikt Distriktskod

Haja 101348

Lage, karta

Omrade N  (SWEREF 23 TM) E  (SWEREF 93 TM) Registerkarta

1 6234551.9 3687818 ANGELHOLM

Areal

Omrade Totalareal Déarav landareal Dérav vattenareal

Totalt 652 kvm 652 kvm

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Utrymme Last Officialservitut 1292-1469.2
Bildningsatgard: Anl3ggningsatgard
Beskrivning: Ratt till utrymme for kommunikationsytor, grénytor, belysning, sophus, kabel-tv

Utrymme Last Officialservitut 1292-1736.2
Bildningsatgard: Anliggningsatgard
Beskrivning: Ratt till utrymme fir kabeltv-ledningar och ratt till tilltride till elmatarskap i
forradsbyggnad

Vatten-och aviopp Last Ledningsratt 1292-1469.1

Bildningsatgard: Ledningsatgird

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Detaljplan: Ludvigaskog m m 2000-03-14 1292-P00/38

Andamal: Bostider Laga kraft:
2000-04-06
Genomf. start:
2000-04-07
Genomf. slut:
2005-04-06

Sida 1 av2 2017-03-21
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Metria FastighetSok - Angelholm Ludvigaskog S:1
Andamal
Kommunikationsyta

Deldgande fastigheter
Beteckning Andel (Ovrigt (sort saknas))

Angelholm Ludvigaskog 1
Angelholm Ludvigaskog 20
Angelholm Ludvigaskog 21

Angelholm Ludvigaskog 23
Angelholm Ludvigaskog 24

1
1
1
Angelholm Ludvigaskog 22 1
1
1
Angelholm Ludvigaskog 25 1

1

Angelholm Ludvigaskog 26

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Anldggningsatgard Ledningsatgird 2002-09-19 1292-1469
Fastighetsreglering Anl3ggningsatgard 2005-09-19 1292-1736

Avskild mark
Angelholm Ludvigaskog 5:2

Copyright @ 2016 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida 2 av 2 2017-03-21
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Bilaga 2

Metria FastighetSok - Angelholm Ludvigaskog GA:1

Foreningsinformation

Férening
Féreningsnamn
LUDVIGASKOGS

Adress
SIKGATAN 34

SAMFALLIGHETSFORENING

Fareningsinformation

Siite
ANGELHOLM
Rikenskapsar
0101 - 3112

Styrelsemedlemmar
Namn
Ann-Charlotte Nilsson

Gunnel Andersson
Goran Amesson

Stig Levin

Férvaltningsobjekt
Obijekt

ANGELHOLM
LUDVIGASKOG GA:1

ANGELHOLM
LUDVIGASKOG S:1

Copyright @ 2016 Metria

Sidalavl

Typ
Samfallighetsférening
Firmatecknare

ORDFORANDE OCH
KASSOR | FORENING

Adress

Sikg 28

26257 Angelholm
Sikgatan 32
26257 Angelholm

Sikgatan 24
26257 Angelholm

Sikgatan 34
26257 Angelholm

Andamal

Vagar, Radio-TV ochleller tele,
Elledningar och/eller belysning,
Gronomraden, Kvartersanliggning

Vagar

74

Metria | FastighetSok M

060 Samfallighetsfdrening 2017-03-21

Organisationsnummer
717905-8552

Registrerad
2002-10-04

Funktion

Sekreterare
Kassar

Ordférande

Anmiérkning

Senast uppdaterad
2013-04-03

Kalla: Lantmateriet

2017-03-21
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Bilaga 3
LAMTMATER IMYNBIGHITE M
et ———— - - i t }
LLFCTY EN
Fda | (3
Alsbilnga PR

Protokell
2002-08-16
B e i e
M012612
Firraitteingslanimdlare
Bodil Milsson
Arunda Avstyckning frin Ludvigaskog 1| sami anliggnings- och

ledningsrattsingird,

_ Kommun: Angelholm Skl lin
Handlipgning Utan sammantride.
Sekdgare MNCC AB, sckande odh lagfaren agare till Ludvigaskog 1.
Yrkonds ) S ansdkan aktbilapga A och exploateringsavial akibilagn B.
‘ MCC AB yrkat att gemensambetsaniigining ska bildas for art firvalta
marksamfillighcten.

Angelholms komimun yrkar ledningssitt fir vatben- och avlopps-
ledningar och i samband med detta Sverfisring av iganderatten frin
MCC AB till Angelholms kommun.

Redoginehe Fir berirt omrdde galler detaljplan antagen 2000-03-14,

Frin Ludvigaskog 1 avstyckas 18 bostadsfastipheter,
Fastigheterna bildas i enlighet med planen och ar ampliga for sitt
findamdl.

Far styckningslotbernas gemensamma behoy styckas en samfEllighet
frin Ludvigaskog 1. Samfalligheten ska anviandas till kommunika-
tionsytor, grinytor och sophus.

En gemensambetsanliggning bildas och ska besta av kommunika-
tuomenytor, griinytor, belysning, tvl sophus samit kabel-TV,

Ledningszitt bildas for kommunens vatten- och avloppsledningar.
Se beslut, aktbilaga BE 1.

Eftersom ledningarna byges av igaren fill marken blir ledningarna
fast egendoen. [ ledningsrittsbeclutet frigirs darfér ledningama frin
Eganderitten till marken och Sverfties il ledningshavaren Angel-
holmmes kommun, i enlighet med punkt & i exploateringsavialet
bilaga B.
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Bilaga 4, sorteringsgrund

Andamal

Allman plats

~ Benamning

Avfallshantering

avfallsplats, sopstation

Backe

backe

Badandamal bad, badplats, bastu
Berg berg, berget, klippor, as
Bergartstakt (fast) kalkstensbrott, limstensbrott, stenbrott, stentag, mérgel

Bergartstakt (16s)

grusgrop, grusplats, grustékt, lerhala, lergrav, lerplats,
lertag, pinnmotag, grustag, sandmark, sandplan,
sandplats, sandtag, sandtakt, ortakt

Bostad arbetarbostader

Brandbek&mpning brandbassang, spruthus

Bro bro

Brygga brygga

Byggnadsandamal byggnadsplats

Bystuga bystuga, bygdegard

Batsman batsman

Batandamal bathusplats, batplats, batstad, batstalle, bathamn, hamn,
landningsplats, landgangsplats

Damm damm, dammplats

Dike, kanal avloppsdike, kanal

Dytag dytag, gyttjetag, sumpbrunn

Ekonomibyggnad

fahus, forrdd, sommarfahus

El- och
teleanlaggningar

transformator, teleautomatstation

Fattigstuga

fattighus

Fiskeandamal

fiskeplats, fiskestuga, fiskehamn, fisklage, skotebod,
skotegard, skotehage, gistgard, gistplats, notplats,
natgistplats, sjobod

Flygsandfalt flygsandfalt

Fyr fyrplats

Fabod fabodplats, fabodvall

Farja farjeplats

Gronomrade grénomrade, park

Gaéng-, cykelandamal | cykelvdg, gangvag, stig

Hamp- och brytstuga, hampséanke, linbrott, linsénke, skéktplats
linberedning

Idrott idrottsplats, fotbollsplan

Industri hyttbacke, industriomrade, tegelbruk
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Jakt jaktskyttebana

Kol kolbotten, kalgard
Kommunikation kommunikation

Kreatursandamal fata, fatag

Kulle kulle, hog

Kyrkoandamal begravningsplats, bonhustomt
Lastplats lastgard, lastningsplats, lastageplats
Lekplats lekplats, lekyta

Lots lotsplats

Lagerplats lagerplats

Marknadsplats

Central plats

Mineralandamal

gruva, malm, mineralfyndigheter, utmal

Mosse, myr mosse, torvmosse, myrtag, racktag, torv
Naturvard naturreservat
Omrade allmanning, fyllnadsjord, gemensamma behov,

gemensamma dandamal, hemskifte, inaga, lagenhet,
oskiftad mark, plats, plan, undantag, mark, festplats,
majstangsplats, tomtplats, gardsutrymme, kvartersmark,
lott

Parkering, garage

parkering, garage, biluppstéllning, bilplats

Rottag rotplats, rottakt

Sjofoder rérmar, vass

Skog faboskog, gemensamhetsskog, hemskog, fyllnadsskog,
utskog, husbehovsskog, skogsmark, skogsskifte, skog,
urfjéllskog

Skola skolhus, skolplan, skoltomt

Skjutsning hallhagnad

Sockenallménning sockenallménning

Soldattorp soldattorp

Strandandamal strand, strandplats

Stangfang stangfang, stangselbotten, gardel

Stangfang stangselfang

Svinvall svinvall

Sag och kvarn

sagplats, kvarnplats, sag- och kvarnplats, kvarn och
upplagsplats

Tjarplats sojdeplats, tjardal

Torkplats torkplats

Tvattplats tvéttplats

Tang, slake tangallmanning, slake, tang, slakeupplag

Uppgrundning

landvinning, uppgrundning, upplandning
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Andamal ~ Benamning

Upplagsplats

avlagg, virkesavlagg, timmerplan, timmerupplagg,
valtplats, upplagsplats, avstjélpningsplats

Utdikningslagenhet

sjobott, sjosankning, utdikning, utgravning

Utmark

utmark

Utsiktsplats

utsiktsplats

Vatten och avlopp

avlopp, avloppsanlaggningar, ledningar, vattenbassang,
vattenreservoar

Vattendrag back, backnamn, &, anamn, &lv, dlvnamn

Vattenomrade Sj6, sjonamn, vatten, tjarn, vattenomrade, vattenstalle,
vattenplats

Vattentakt vattentakt, vattenverk, brunn, kélla

Vattenvag vattengata, vattenvég, sjogata

Vattning Vattningsstélle, vattningsplats, vattning

Vég, gata wag, vég, gata, gatunamn, infart, tillfart, uppfart, utfart,
vagnamn

Aker, ang ing, aker, l6t, bete, vall

Andamal saknas

saknas

O

grund, holme, kobbe, skér, 6, Gnamn

Oversilningslagenhet

oversilningslagenhet

Ovriga oidentifierbara andamal
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Bilaga 5, antal samfalligheter av alla andamal

1 Vég, gata 1569 27,0 %
2 Bergartstakt (16s) 721 12,4 %
3 Omréde 409 7,0 %
4 Batandamal 347 6,0 %
5 Sag och kvarn 323 5,6 %
6 Vattenomrade 320 5,5 %
7 o] 193 3,3%
8 Mosse, myr 181 3,1%
9 Dike, kanal 177 3,0%
10 Fiskeandamal 144 2,5%
11 Upplagsplats 124 2,1%
12 Dytag 121 2,1%
13 Vattendrag 96 1,7%
14 Skog 90 1,6 %
15 Strandandamal 90 1,6 %
16 Tang, slake 62 1,1 %
17 Fabod 56 1,0 %
18 Vattentakt 55 0,9 %
19 Skola 43 0,7 %
20 Bergartstakt (fast) 36 0,6 %
21 Lastplats 35 0,6 %
22 Hamp- och linberedning 31 0,5 %
23 Ovriga oidentifierbara 28 0,5 %
andamal
24 Damm 25 0,4 %
25 Grénomrade 25 0,4 %
26 Parkering, garage 25 0,4 %
27 Stangfang 25 0,4 %
28 Vattning 24 0,4 %
29 Kol 23 0,4 %
30 Uppgrundning 23 0,4 %
31 Mineralandamal 22 0,4 %
32 Kyrkoandamal 19 0,3%
33 Aker, &ng 19 0,3%
34 Badandamal 18 0,3%
35 Lekplats 17 0,3%
36 Brandbekampning 15 0,3%
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Nr. Andamal Antal Procent
37 Gang-, cykelandamal 15 0,3%
38 Ekonomibyggnad 14 0,2 %
39 Allmén plats 13 0,2 %
40 Férja 13 0,2 %
41 Rottag 12 0,2 %
42 Berg 11 0,2 %
43 Kreatursandamal 11 0,2%
44 Tvéttplats 11 0,2%
45 Utdikningslagenhet 11 0,2%
46 Backe 10 0,2 %
47 Soldattorp 10 0,2 %
48 Vatten och avlopp 9 0,2 %
49 Andamal saknas 9 0,2 %
50 Batsman 8 0,1%
51 Idrott 8 0,1%
52 Kommunikation 8 0,1 %
53 Sjofoder 7 0,1 %
54 Torkplats 7 0,1 %
55 El- och teleanlaggningar 6 0,1%
56 Industri 6 0,1%
57 kulle 6 0,1%
58 Svinvall 6 0,1%
59 Utmark 6 0,1%
60 Naturvard 5 0,1%
61 Fyr 4 0,1%
62 Lots 4 0,1%
63 Marknadsplats 4 0,1 %
64 Skjutsning 4 0,1 %
65 Avfallshantering 3 0,1 %
66 Brygga 3 0,1%
67 Byggnadsandamal 3 0,1%
68 Fattigstuga 3 0,1 %
69 Sockenallménning 3 0,1 %
70 Stangfang 3 0,1%
71 Tjarplats 3 0,1 %
72 Utsiktsplats 3 0,1 %
73 Bro 2 0,0%
74 Bystuga 2 0,0%
75 Flygsandfalt 2 0,0 %
76 Vattenvég 2 0,0%
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Nr. Andamal Antal Procent
77 Bostad 1 0,0 %
78 Jakt 1 0,0%
79 Lagerplats 1 0,0 %
80 Oversilningslagenhet 1 0,0%
Totalt 5805 100 %

81



