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Abstract

There is an undefined area in the method to calculate new participatory shares in a
joint facility of roads. The boundary between residential and agricultural property
units is unclear in the method since the change of law of property formation in 1991
and 1994 when large residential property units and small agricultural property units
were allowed. Before the residential property units could not be created over 2
hectares and agricultural property units could not be created with less than tens of
hectares. It was natural not to give participatory shares for agriculture on the
residential property units but now there are property units in every size and the
method has not yet defined how to manage these middle sized property units.

Property units containing horses get a participatory share for the day of the cadastral
procedure and if the conditions change there are only two tools to change the share
but the tool that is meant to be cheap and easy also comes with some issues. The court
of appeal rejected in 2014 the way the cadastral authority let joint facility
managements change participatory shares but still use the same method. This could
lead to more appeals in the future where the cadastral authorities are forced to change
how they use the legal clause. This report strives to improve the method of how
participatory shares are calculated to make them reflect reality even as the conditions
change.
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Sammanfattning

Fore andringarna i fastighetsbildningslagen pé 90-talet gick det inte bilda nya
fastigheter som var storleksméssigt mellan bostadsfastigheterna pa max ca 2 ha och
jord- och skogsbruksfastigheterna som skulle vara stora nog att ge ett ekonomiskt
godtagbart utbyte, alltsd minst flera tiotalet ha stora. Tonkilometermetoden som
anvéinds for att berdkna andelstal for gemensamhetsanlédggningar har uppdaterats en
gang sedan dessa dndringar men har i den senaste promemorian fran 2010 inte
anpassat sig utefter dem. Det ar darfor oklart hur man ska hantera de storre
bostadsfastigheterna, om man ska ge andelstal for ett litet jordbruk som finns pa
fastigheten i dagsléget och arrenderas ut eller bortse fran den marken for att fa ett mer
langsiktigt hallbart andelstal da paverkan dnda inte &r sa stor pa andelstalet.

En specialfastighet kan se ut pd manga sdtt men den absolut vanligaste &r
hastfastigheter som ocksd har fatt genomslag i senaste promemorian om
tonkilometermetoden. Andelstalet berdknas efter hur ménga héstar eller hastboxar
som finns pa fastigheten och om héstarna dgs av fastighetsdgaren eller nagon
utomstdende tar sig till fastigheten for skdtseln av den. Det blir en intressant
fragestillning hur metoden ska ha en ambition att ge andelstal som haller 6ver tid
eller om tidpunkten for forrdttningen ska vara den som ger utslag. Antalet héstar och
histboxar kan variera pd en fastighet dver tid och vilka mojligheter finns da att
korrigera andelstalen sa att de speglar verkligheten?

Om omsténdigheterna fordndras for en GA kan styrelsen uppdatera andelstalen om de
fatt mojlighet till det 1 forrattningen enligt AL 24 a §. I undersdkningen visar det sig
att FLM ger mojlighet for styrelsen att nyttja paragrafen i merparten av alla fall och
anvinder sig ofta av standardkriterier for nir styrelsen far gora sa. Problemet ar att
MOD redan 2014 motsatte sig att flera av dessa kriterier ska fi anviindas da
kriterierna inte dr tillrdckligt definierat for att styrelser som bestar av lekmén ska
kunna anvidnda dem pa ett enkelt sitt.

Efter en undersokning av 137 forrattningsakter dar 2655 fastigheter gas igenom med
efterfoljande intervju och diskussion ldmnas ett forslag for hur man skulle kunna
berdkna andelstal for dessa kombinerade bostadsfastigheter som ar stérre dn vanliga
bostadsfastigheter. Forslaget innebér ocksa att man inkluderar histfastigheter i denna
kategorin for att f4 andelstal som héller 6ver tid oberoende vem som for tidpunkten
dger fastigheten eller pagaende markanvéndning.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund och problemformulering

Det finns en grdzon mellan bostadsfastigheter, storre bostadsfastigheter och mindre
jordbruksfastigheter vid berdkning av andelstal i gemensamhetsanldggningar for
vigar med hjdlp av  tonkilometermetoden. Vare sig permanentbostad -eller
jordbruksfastighet &r arealméssigt definierade i underlaget for tillimpning av
tonkilometermetoden. Ett flexibelt regelverk kan lata forrattningslantmétaren, vidare
FLM, gora bedomningar fran fall till fall vilket skulle kunna ge ett mer oréttvist
resultat pd grund av att bedomningen blir subjektiv. Detta skulle kunna leda till att ett
antal FLM pa samma fastigheter skulle kunna gora olika beddmningar som i sin tur
kommer ge olika andelstal som leder till olika kostnader for fastighetsdgarna.

Speglar beddomningarna den nuvarande markanvéndningen med fastighetségarens
nyttjande i centrum eller ser man till ett mer l&ngsiktigt perspektiv pa vad fastighetens
behov av vidgen kommer vara oOver tid. Om man ldgger stérre tyngdpunkt pa
fastighetens behov dr det rimligt att anta att fastighetens areal spelar roll for nér en
ren bostadsfastighet overgar till bostadsfastighet med andelstal for akertransporter
eller utfart jord- eller skogsbruk.

Vad som klassas som en histfastighet ar tydligt definierat och beror pad hur méanga
héistar som finns pa fastigheten. Diaremot ar det vanligt att en fastighet 4r kombinerad
héstfastighet som har aker och betesmark, da ar vi éter i grdzonen om huruvida det
ska goras tilligg for utfart jordbruk, akertransport och bete. Andelstal justeras oftast
inte l0pande medan berdkningsgrunderna for héastfastighet kan vara varierande,
dessutom kan antalet “inackorderade hdstar” och egna hédstar kan variera med tid av
naturliga skil. Nuvarande regelverk ar baserat pé ett examensarbete fran 2008.

Styrelsen for en samféllighetsforening kan ha mojligheten att dndra andelstal
efterhand som forutsittningarna forédndras enligt AL 24 a § om s ges mojlighet av
lantmétaren i forrittningen. Om inte detta sker sé finns en risk att andelstalen mer och
mer avviker fran verkligheten vilket paverkar de framtida fastighetsdgarna
ekonomiskt.
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Foljande fragor som berdr tonkilometermetoden ska besvaras:

- Hur stor borde en bostadsfastighet kunna vara innan andelstal grundar sig pa
berdkning av jordbruks- eller skogsfastighet istdllet for endast bostad?

- Hur tar tonkilometermetoden hénsyn till dagens forhdllanden i relation med
att andelstalen ska halla over tid?

- Mgjligheten for styrelsen att &ndra andelstal enligt AL 24 a §, hur ofta
anvénds den och hur fungerar det i praktiken?

1.2 Syfte

Gora ett fortydligande om griansdragningen vid anvindning av tonkilometermetoden
och pé sa sitt identifiera en snabbare och mer konsekvent process.

1.3 Tidigare arbeten pa omradet

Forarbeten till anldggningslagen, proposition till anldggningslag: Prop 1973:160 samt
handbok AL som édr utgiven av lantmiteriet (2021) dr av stor vikt for hu lagen har
tagits fram och anvinds. I samband med att anldggningslagen trddde i kraft 1973
skrev lantméterimyndigheten nya rekommendationer for berdkning av andelstal i
form av en promemoria som publicerades 1975. Dessa har senare blivit uppdaterade i
tva nyare versioner, 1995 ars version och 2010 ars version. Den senaste versionen &r
uppbyggd pa erfarenheter av lantmaéteriet samt forfinad av en rad examensarbeten
inom omrédet.

Det finns en rad angrinsande examensarbeten inom omradet som beskrivs ndrmare i
kapitel 6.

Bocker som ir intressanta for frigestillningen dr Tommy Osterbergs Handbok for
samfillighetsforeningar (2018) samt Peter Ekbidcks bok Fastighetssamverkan for
utforande, drift och forvaltning av gemensamma anldggningar: Sdrskilt om
anldggningslagen och lagen om forvaltming av samfdlligheter (2016). Lantmaéteriets
Handbok anliggningslagen (2021) &r en bra resurs for hur myndigheten applicerar
regelverket for gemensamhetsanldggningar.
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1.4 Disposition

1 Inledning

I den inledande delen presenteras bakgrunden till arbetet och en del fragestillningar
som rapporten bygger pa samt de centrala forskningsfragorna. Inledningen avslutas
med rapportens syfte.

2 Metod

Hir presenteras hur materialet till undersdokningen tagits fram och vilken metod som
anvénts for att fa fram all nddvéndig data som behovdes for att svara pa
forskningsfragorna.

3 Enskilda vigar

Beskriver den teori som behdvs for att forsta vad andelstal for underhall av végar ar
och vilka schabloner den beriiknas pa. Aven en del om vilken lagstiftning som de
enskilda vigarna vilar pa.

4 Fastighetsbildningslagen
Detta kapitel har framst for avsikt beskriva de lagdndringar som gjorde det majligt att
bilda fastigheter som tonkilometermetoden inte var anpassad for att hantera.

5 Rattsfall
Ett kapitel om vilka réttsfall som &r avgdrande for arbetet.

6 Andra arbeten

Det har gjorts en del angrdnsande examensarbeten inom omradet. Detta kapitel avser
att kort redogora for dem for att sedan kunna aterkoppla till dem senare i den
avslutande analysen av arbetet.

7 Undersokning av forrattningsakter

Foljande kapitel presenterar resultatet av den data som undersoks. Genomgéng av
forrattningsakter har varit den mest omfattande delen av arbetet och hér presenteras
alla viktiga fynd som gjordes i processen.
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8 Intervju
Auvsnittet presenterar en muntlig intervju i ord och ger en inblick i hur de som byggt
upp erfarenhet och arbetat med metoden lédnge ser pa problemstéllningarna.

9 Analys
Forfattaren presenterar med grund for tidigare kapitel sin analys och argument som
leder fram till svar pa fragestéllningarna.

10 Slutsats
Svarar pa forskningsfragorna och ger forslag pa éndringar till nésta upplaga av
tonkilometermetoden.

11 Forslag pa vidare studier

I detta kapitel presenteras funderingar och fragestéllningar som véckts under arbetets
géng som skulle vara intressanta omraden att forska pa och vidare ge forslag till
forbéattringar av tonkilometermetoden.
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2 Metod

For att gora en analys av hur grinsdragningen mellan bostadsfastigheter och jord- och
skogsbruksfastigheter behdvs antingen ett brett underlag av fastigheter i en kvantitativ
undersokning déir tonkilometermetoden har blivit tillimpad. Alternativt kan man goéra
undersokningen pa ett farre antal fastigheter 1 en djupgdende mer kvalitativ
undersokning. Alla forrdttningsakter finns pad Lantméteriets tjdnst Arkivsék dér man
antingen kan soka fritt pa anldggningsétgird eller soka direkt med aktens beteckning.

Initialt for att fa ett underlag testades att soka pé alla anldggningsatgérder i Skane
mellan 2011 och 2021 vilket genererar 1721 tréffar. I ett stickprov med 10 resultat s&
gillde endast tvd forrittningar en vig dér tonkilometermetoden tillimpats. Andrar
man aret till endast 2021 far man 136 tréffar i Skéne vilket inte 16ser problemet att
tonkilometermetoden endast anvands i var femte akt. Detta skulle sdledes ge ett for
stort underlag dar for mycket tid skulle gé &t for att hitta relevanta akter. Hade denna
metoden genererat ett bra utfall var tanken i sa fall att ldnsvis anvinda den for att f4
ett fastighetsunderlag ver landet.

I ndsta forsok att fa ett bra och brett underlag testades att i fritextrutan séka pa ordet
“véag” och fick da fram 18 resultat i Skdne mellan 2011 och 2021. Av dessa sé var fyra
resultat en anldggning dir tonkilometermetoden anvéndes vilket gor att denna metod
ar ungefdr lika bra som utan att anvénda fritext fast med ett betydligt mindre antal
akter.

I examensarbetet Forrdttningsavgifter for anldggningsforrdttningar som avser
enskilda viigar' gjorde forfattaren en insamling av akter for vdg for att studera hur
fordttningskostnaderna varierar i landet av olika anledningar. I detta datamaterial
fanns 1480 akter for forréttningar avseende enskilda végar med beskrivning av
andamal fran 2019. 274 av dessa akter hade dndamaélet Enskild vig utanfor detaljplan
vilket visade sig ge en hog tréiffsikerhet pa akter dér tonkilometermetoden anvénds.
Dessutom var det en stor geografisk spridning pa akterna vilket gor att man kan fanga
upp skillnader regionalt med denna metoden.

D& dndamalet med undersokningen &r att kartligga om man kan dra en grins mellan
bostadsfastigheter och jord- skogsbruk eller héstfastigheter i tonkilometermetoden sa
antecknades alla fritids- och permanentbostider samt alla fastigheter som hade

' Crnoglavac, 2021
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tilldelats mindre &n 5.5 hektar utfart jordbruk, akertransporter eller skogstransporter
och dven de fastigheter som har andelstal for hést. I efterhand hade jag valt en storre
areal som avgransning eftersom det finns kombinerade bostadsfastigheter som bildats
som dr storre.

I nista steg ndr fastigheterna ska storleksbestimmas finns alternativen att jamfora
med fastighetsregistret eller manuellt méta fastigheterna med hjilp av en karttjénst.
Nackdelen med att anvénda uppgifter fran fastighetsregistret &r att det dr svart att
bedoma vilken yta som finns inom batnadsomradet, speciellt om fastigheten
innehaller flera omraden som ibland &ven é&r spridda i kommunen. Nackdelen med att
anvinda sig av en karttjdnst for att méata fastigheterna &r att det tar niagot langre tid
samt att det visar sig att tre fastigheter som bildats genom t.ex. jordavsondring inte
gav nagot resultat pa karttjdnsten. Férdelen med att anvdnda sig av karttjinst &r att
man kan fa en Overblick dver alla fastigheter inom batnadsomradet samtidigt vilket
gor det lattare att hitta outliers och forstar hur FLM har resonerat inom varje
forréttning.

Metoden att anvénda sig av fastighetsregistret hade troligtvis fungerat bra i de flesta
fall men svéarigheter skulle uppstd nér batnadsomradet 16per igenom en fastighets
skiften. Istéllet valdes att soka pa fastigheterna pa lantméteriets karttjanst, min karta?,
och dir anvinda funktionen médt area i karta dir det & mojligt att méta langs
batnadsomrédets grénser.

Parallellt ska det studeras om det finns praxis fran domstolarna inom omradet, dven
om lagen inte fordndras Over tid s& kan dess mening dndra betydelse eftersom
domstolarna ger ett visst utrymme att folja samhéllet i sin tolkning av lagen.
Rittsfallen har jag funnit dels genom att soka i JUNO? och dels i litteraturen, framfor
allt lantmiteriets handbok om AL®. Det finns dven en del litteratur inom omradet som
kan ge vigledning, badde inom forskning och i form av bocker. Litteraturen &r
begrinsad och den mest relevanta kommer frén Peter Ekbick® och Lantméteriet®.

2 https://minkarta.lantmateriet.se/

® https://www.nj.se/juno?hslang=sv/
4 Handbok AL, 2021

5 Ekbick, 2016

¢ Handbok AL, 2021
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I arbetet har mojlighet getts att fa kontakt med tva forréattningslantmétare for att stélla
fragor och fa inblick i den praktiska forfarandeprocessen. Intervjupersonerna blev
rekommenderade av handledaren till arbetet och har bade flerdrig erfarenhet av GA
och tonkilometermetoden.
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3 Enskilda vagar

For att en fastighet ska fa bildas krévs enligt FBL 3 kap 1 § att den har tillgang till
vég vilket dr en del av fastighetsbildningslagens lamplighetsvillkor. Kravet pa vég till
fastigheten kan 10sas antingen genom allmén vdg och gata som Trafikverket eller
kommunen ir huvudman for eller genom enskild védg. Varje fastighet skulle kunna
forsorja behovet av enskild vig sjdlv men oftast finns det flera fastigheter i ett omrade
som skulle kunna nyttja samma végstricka for att tillgodose sina behov och darfor
forvaltas enskilda vigar ofta gemensamt’.

3.1 Anlaggningslagen

Enskilda vdgar kan forvaltas gemensamt genom att en gemensamhetsanldggning,
vidare GA, bildas och det 4r dd anldggningslagens regler som tillimpas. Precis som
FBLs lamplighetsvillkor s& har man i prop 1973:160 s.277 om forslag till
anlaggningslag tagit samma stillningstagande om “att det normalt dr av visentlig
betydelse for alla fastigheter som har mark inom en vdgs bdtnadsomrdde att fa
tillgang till vigen”.

1 § Enligt denna lag kan inrdttas anldggning som &r gemensam for flera fastigheter
och som tillgodoser #ndamédl av stadigvarande betydelse for dem
(gemensamhetsanldggning). Friga om gemensamhetsanliggning provas vid
forrattning.

En GA kommer till genom anliggningsforrittning som handlidggs av en
lantméterimyndighet och grundkravet for denna &r att den &r av stadigvarande
betydelse for minst tva fastigheter AL 1, 4 §§. Stadigvarande betydelse innebér inte
hinder for en tidsbegrinsad samverkan. Daremot gir det inte att tillgodose ett
tillfalligt indamal men hjilp av GA®. Det dr dérfor inte mojligt att t.ex. ansluta en
fastighet genom Gverenskommelse om den fyller ett behov for tillfiallig dgare eller
hyresgist’. Kravet av stadigvarande betydelse for vig giller inte i undantagsfallet om
sarskilda skél foreligger, AL 47 §.

7 Trafikverket, 2022
8 Ekbick, 2016 s.35
° Handbok AL, 2021, s.18
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3.2 Villkor for inrattande

Som skydd for bade enskilda och allméinna intressen finns villkor i 5-11 §§. Dessa ar
viktiga for att sdkerstilla att den bildade GAn &r ekonomiskt effektiv vilket innebér
att den inte gir att optimera si att nidgon fastighet fir en bittre stillning utan
bekostnad pa nidgon annan'’. Det finns en del hinder for att GAn skulle kunna inréttas
trots att den dr vésentlig for fastigheten om det inte vore for lagstiftningen. Ett hinder
ar transaktionskostnaderna och att man inte kan vilja sina medparter i anldggningen,
ar det ménga fastigheter dr risken stor att transaktionskostnaderna Okar da alla
fastighetsdgare har monopol pa sin egen mark och ritt att yttra sig om anldggningen''.
P& grund av dessa kostnader och ofullstindig information hade det varit mojligt att
maximera sina egna intressen genom att agera opportunt'?. Villkoren i kommande
paragrafer &r alltsa till for att anldggningen ska bildas pa ett ekonomiskt effektivt sétt.

Vid bestimmande av andelstal finns det anledning for fastighetsdgarna att maximera
sina egna intressen eftersom dessa ar direkt kopplade till dels ett varde for fastigheten
och dels l6pande kostnader for underhall. For att alla deltagande fastigheter ska bli
tilldelade andelstal pa lika villkor gors detta av FLM som ska ta lika stor hdnsyn till
allas intressen for en réttvis andelstalsserie som inte ska ta sérskild héinsyn till
nuvarande fastighetségares taktik att maximera det egna intresset.

3.2.1 Vasentlighetsvillkoret 5 §

En fastighet dir anldggningen inte dr av vésentlig betydelse far inte anslutas till GAn.
Detta villkor ar dispositivt och om Overenskommelse mellan alla deltagande
fastigheter finns s& kan man 4nda ansluta en fastighet dven om inte villkoret &r
uppfyllt enligt AL 16 § Ist.

5§ Gemensamhetsanldggning far ej inréttas for annan fastighet dn sddan for vilken
det dr av vésentlig betydelse att ha del i anldggningen

Finns det ingen annan utfart for vdg till en fastighet och GAn darmed skulle 16sa
fastighetens behov kan man i néstan alla fall pastd att vasentligt behov finns for
fastigheten att delta i anldggningen. Finns det annan utfart eller utfart direkt mot

10 Ekbick, 2016, s.2, 5.106
"' 1bid., 5.7
21bid., 5.8
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allmén vig blir det en bedomning for varje fastighet om de kan anses ha ett patagligt
behov att ansluta till GAn. Det kan da gilla om den andra utfarten &r i daligt skick". 1
regel ska inte anslutning till GAn komma pa fradga om fastigheten har andra 16sningar
for vig som fyller samma funktion'.

For att en gemensam vig ska bli av och att inga fastigheter som ar beroende av den
kan stilla sig utanfor anldggningen for att till exempel kunna aka snélskjuts eller
anvinda sig av ndgon annan utpressningsstrategi'> dr det mojligt att tvangsvis ansluta
fastigheter till GAn. For att detta ska vara mgjligt kravs saledes att det finns ett
patagligt behov for fastigheten att delta och ddrmed att AL 5 § &r uppfyllt. P4 samma
sétt kan man vigra medlemskap i GAn om nagon motsétter sig det och fastigheten i
fraga inte har ett pétagligt behov av anldggningen. Om alla medlemmar ger sitt
samtycke kan dessa fastigheter 4nda anslutas. Dock rader det delade meningar om
vems samtycke man behdver for att ansluta fastigheter som inte har patagligt behov
av anldggningen. Lantmdteriet menar att endast fastigheter som kan tvangsvis
anslutas enligt AL 5 § behover ge samtycke till 6vriga fastigheter medan mark och
miljddomstolen domde i fallet O 4587-07 att en fastighet som inte hade patagligt
behov och inte gav samtycke kunde utesluta en annan fastighet frdin GAn med hjilp
av att patala visentlighetsvillkoret'®.

Om en fastighetségare som har patagligt behov av anldggningen vill 1dmnas utanfor
med hénvisning till en avsikt att bygga och driva en separat anldggning behdver man
endast beakta detta om fastighetsdgaren kan bevisa att hens anlidggning é&r
fordelaktigare for fastigheten och att den dr mojlig'’.

13 Handbok AL, 2021, s.35
" Prop. 1973:160, s.151
15 Ekbick, 2016, s.14
16 Handbok AL, 2021, s.34-35
7 Prop. 1973:160, s.152
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3.2.2 Batnadsvillkoret 6 §

6 § Gemensamhetsanldggning far inrdttas endast om fordelarna av ekonomisk eller
annan art av anldggningen overviger de kostnader och oldgenheter som
anlidggningen medfor.

Fordelarna med anldggande av vig maste dvervdga nackdelarna, det vill sdga att en
GA gora maste “vinst” for att fa inréttas. Alltsd behover det goras en ekonomisk
kalkyl dér man beréknar vinsten minus kostnader och oldgenheter (FBL 5 kap 4 §
vilket &r motsvarande paragraf i FBL tar endast hdnsyn till de ekonomiska
konsekvenserna) for att fi fram nettonyttan'®. Det gér inte att avtala bort
bétnadsvillkoret eftersom det dd skulle kunna drabba fordringshavare negativt"
genom att de deldgande fastigheterna sjunker i vérde till f61jd av en GA.

Ofta blir vinsten uppenbar och da kan den ekonomiska kalkylen begrénsas och endast
vid grinsfallen behdver man gora en mer detaljerad kalkyl®.

Vid berdkning av batnad finns ska man inte ta hénsyn till personliga vinningar som en
fastighetsdgare kan ha utan istillet beakta om hur mycket sjilva fastigheten okar i
virde. Det behdver inte endast vara ekonomiska vinningar som foreligger en fastighet
utan dven andra fordelar ska ocksa ingéd i1 vinstkalkylen som till exempel sociala
fordelar en fastighet kan gynnas av?'. Vid negativa effekter tar man hénsyn till
faktiska fastighetsvardeminskningar och séledes tar man ingen héinsyn till
affektionsvérden. Det kan ocksa tillkomma kostnader for arbeten i kostnadskalkylen.
De sociala effekterna av en atgird kan vara desto svarare att sitta en prislapp pa men
generellt sdger man att om de totala vinsterna Overstiger kostnaderna sa &r
batnadsvillkoret uppfylit.

¥ Handbok AL, 2021, s.43
¥ Prop. 1973:160, s.221
2 Handbok AL, 2021, 5.43
2 Ibid., s.44
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3.2.3 Opinionsvillkoret 7 §

7 § Gemensamhetsanldggning fér ej inrdttas, om dgarna av de fastigheter som skall
deltaga i anldggningen och hyresgésterna i sddana fastigheter mera allmént
motsitter sig atgirden och har beaktansvirda skal for det.

Vid provning skall framst deras mening beaktas som har storst nytta av
anlidggningen...

Forsta stycket géller icke, om behovet av anldggningen ar synnerligen angelédget.

LM ska gora bedomningen om sakdgarnas instillning till att anldggningen inrittas
och om det dr for ménga sakdgare som motsétter sig anldggningen och har
beaktansvirda skél till detta s& kommer GAn inte kunna inréttas”>. Man tar vid denna
provning mer hinsyn till de fastighetsdgare som har storst nytta av GAn da de
kommer bli tilldelade hogre andelstal och ddrmed sta for en hogre kostnad &n Gvriga
fastighetsagare.

Om behovet av anldggningen dr synnerligen angeldget tar man inte hénsyn till om

opinionen motsitter sig inrdttande av GA. Enligt propositionen kan detta handla om
allménna serviceintressen som forskolor och inomhusgym?.

3.2.4 Lokaliseringsvillkoret 8 §

8 § Gemensamhetsanlidggning skall forldggas och utforas pa séddant sitt att
dndamalet med anldggningen vinnes med minsta intrdng och oldgenhet utan oskilig
kostnad. Atgird for att underlitta framtida tillbyggnad eller 6kat utnyttjande av
anlidggningen far vidtagas, om atgirden medfor endast ringa 6kning av kostnaden.

Om det finns flera alternativ for lokalisering av en GA sa ska det alternativ viljas som
orsakar minsta intrdng och oldgenhet utan oskélig kostnad. Det kan vara bade
enskilda och allménna intressen. Exempelvis kan det vara ekonomiska fordelar med
det ena alternativet som ska vdgas mot natur- och miljovardessynpunkter.

Det fanns vid instiftandet inga riktlinjer for hur man skulle géra beddmningen utan
réttspraxis far 16sa frdgan med hinsyn till de vérderingar som rader vid tidpunkten®.
Dels kan anldggningens ha flera alternativ till standard dér en avvigning ska goras

22 Handbok AL, 2021, 5.49
2 Prop. 1973:160, 5.191
#1bid., 5.194
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hur dndamalet kan uppnds utan att bidra till oskiliga kostnader och dels fragan om
hur viigstrickan fram till den ldngst in beldgna fastigheten ska uppnas®.

Oftast dr det inget tvivel om vilken strickning som ska anldggas men i de fall det
finns flera alternativa 16sningar ska kostnadskalkyl goras.

3.2.5 Andelstal 15 §

15 § Grunderna for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanlidggnings
utforande faststilles vid forrdttningen. For varje fastighet anges andelstal, som
bestimmes efter vad som ér skéligt med hénsyn frémst till den nytta fastigheten har
av anldggningen. Inloses mark for endast vissa av deltagarna i anldggningen,
faststdlles grunderna for fordelning av kostnaderna for inldsen sarskilt.

Andelstal faststélles dven i fraga om kostnaderna for anldggningens drift. Sddant
andelstal bestimmes efter vad som é&r skéligt med hansyn framst till den omfattning
i vilken fastigheten berdknas anvinda anlaggningen. Om det dr lampligt, kan
foreskrivas att kostnaderna i forsta hand skall fordelas genom att avgifter uttages
for anldggningens utnyttjande. Grunderna for berdkningen av sddana avgifter
faststélles vid forrdttningen.

Fordelning av kostnader av anldggningen ska ske med hjdlp av att FLM ger
fastigheterna andelstal dels som ska motsvara nyttan som fastigheten har av
anldggningen och dels andelstal som ska motsvara nyttjandet.

Utdver andelstalet for drift ska fastigheterna ges andelstal for utféorande av GAn.
Andelstalet for utforande ska bestimmas efter vilken nytta fastigheten har av sjédlva
anldggningen. Nyttan kan man direkt dra som en parallell till fastighetens
virdedkning i samband med att GAn sitts i drift*. Om GAn redan dr utford &r det
vanligt att LM ger fastigheterna samma andelstal for utforande som for drift*’.

Vid andelstal for drift 4r grundtanken ar att en fastighet som kommer nyttja vigen
mer kommer utgéra mer slitage pa vigkroppen och ddrmed &ta sig storre
driftskostnader dn en fastighet som till exempel ett liagre nyttjande genom kortare
vagstricka till allmén vig eller lagre nyttjandegrad. Huvudregeln r att i forrdttningen

% Handbok AL, 2021, s.55
% Prop. 1973:160, s.215
27MOD F-3656-14
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fordela andelstal mellan fastigheterna av LM. Undantagsregeln i AL 16 § 4 p. géller
att man kan istillet géra en Overenskommelse dér de fastigheter som tar pé sig ett
storre andelstal &n vad annars skulle géllt kan ge sitt medgivande till detta sa lange
det inte sker i otillborligt syfte. Detta villkor ar stéllt framst for att kostnader inte ska
kunna skjutas 6ver pé det allmidnna®.

Nér anldggningen ér utford kommer det fortfarande finnas en del kostnader for att
drifta den (notera att i AL beskrivs andelstal och kostnader for drift men i
propositionen menar man @ven underhall ndr man talar om begreppet drift). Det kan
vara kostnader for att laga potthal eller snordjning, grusning och saltning av végen.
Kostnaderna for detta ska delas mellan fastighetsidgarna sa att den som sliter mer pé
vagen med tyngre fordon eller mer trafik ska std for en storre del av
driftskostnaderna. Andelstal for drift tilldelas genom en metod som kallas
tonkilometermetoden som &r en schablonmetod for att berdkna pa hur mycket en
fastighet kommer att slita pd végkroppen oavsett vem som vid tidpunkten for
forrttningen dger fastigheten®, se kapitel 3.2. Exempelvis tar schablonen hénsyn till
olika 4ndamal som jordbruksfastighet, permanent- och fritidsbostad.

Andring av andelstal kan goras pa fyra olika sitt:

Ny forréttning 35 §

I samband med fastighetsbildning 41, 42, 42a §§

Overenskommelse enligt AL 43 §

Om LM har gett mojlighet for styrelsen att i vissa fall kunna &ndra andelstal
enligt AL24 a §

3.2.6 Andring av andelstal AL 24 a §

I avslutningen av kapitel 3.2.5 ndmns att det finns fyra sitt att dndra andelstal och
detta avsnitt kommer fokusera pa det sistnimnda tillvigagangssittet. Det dr vanligt
vid bildande av GA (med foreningsforvaltning) att FLM tillater styrelsen att dndra
andelstal om vissa specificerade fordndringar foreligger. For att detta ska vara mojligt
maéste det finnas antecknat att denna mojlighet ges i beslutet for GAn. Vanligtvis finns

% Prop. 1973:160, 5.220
¥ Prop. 1973:160, s.215
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detta 1 beskrivningen men kan &ven nidmnas 1 ndgon annan del av
anliggningsbeslutet®.

24 a § Lantmiterimyndigheten kan i anldggningsbeslutet bestimma att styrelsen
for en samfillighetsforening far besluta om &ndring av andelstal pa grund av att en
fastighets anvindningssétt dndras stadigvarande.

Styrelsen skall genast underritta berord fastighetsdgare om beslut enligt forsta
stycket. Styrelsen skall vidare snarast mojligt anmaéla beslutet for inforing i
fastighetsregistrets allménna del. Beslutet far tillimpas forst sedan sddan inforing
har skett.

Styrelsens beslut om éndring av andelstal fér inte dverklagas.

Den som &r missndjd med beslutet far vicka talan mot foreningen enligt vad som
sdgs 146 § lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter angaende réttelse
av uttaxering.

AL 24 a § ar inte tillimplig om en fastighet ska intrdda eller uttrada ur GAn utan dé ar
det bara nagon av de tre andra alternativen som ar mojliga.

For att styrelsen ska fa &dndra andelstal krdvs att de fordndrade forhéllandena dr av
stadigvarande natur. Exempel pa fordndringar av stadigvarande natur 4r om en tomt
som #r obebyggd bebyggs, dndring av handels eller industriverksamhet till bostad
eller att verksamhet med mjdlkproduktion upphor®'.

Det ar viktigt att grunderna for andelstalsberdkning ar tydligt definierade sé att det ar
enkelt for styrelsen att berdkna nya andelstal. I tonkilometermetoden som ar den
vanligaste for att berdkna andelstal innebér det att alla transporttal ska vara listade for
de olika fastighetstyperna. Det &r ocksd bra om kriterierna for att andelspaverkande
andring har skett &r listade 1 anldggningsbeslutet sa att styrelsen enkelt kan konstatera
att sa dr fallet’®. Vid GA for vég édr det vanligt att FLM ger utrymme for styrelsen att
andra andelstal utifran 3-4 standardkriterier, se kapitel 7.3.

Nar styrelsen har édndrat andelstal enligt AL 24 a § ska detta meddelas till LM for att
bli registrerat i fastighetsregistret. Innan detta &r gjort far inte beslutet tillimpas.

3% Prop. 1996/97:92, 5.150
3! Handbok AL, 2021, 5.136
2 1bid., s.137
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3.2.7 Overenskommelse om dndring av andelstal AL 43 §

43 § En dverenskommelse om att en fastighet ska intrdda i eller uttrdda ur en
samfallighet eller att en fastighets andelstal ska dndras har samma verkan som ett
beslut vid en ny forrittning, om dverenskommelsen godkinns av
lantméterimyndigheten. Ett sddant godkénnande fir 1&imnas endast om det &r
uppenbart att verenskommelsen inte strider mot denna lag.

Fastigheter som inte ska intrdda eller uttrdda eller vars andelstal inte ska &dndras
foretriads vid ingdende och godkénnande av en 6verenskommelse av
samfillighetsforeningen, om samfilligheten forvaltas av en sadan.

I de fall da styrelsen inte getts mojlighet att &ndra andelstal av FLM med hjélp av AL
24 a § eller vill dndra andelstal av en anledning som inte blivit specificerad i
akthandlingarna &r det fortfarande mojligt att gora det utan att pabdrja en ny
forrattning. En Overenskommelse ska undertecknas av styrelsen och den
fastighetsdgare som berors av andringen och sedan skickas in till LM for
godkénnande och det &r forst da som den blir géllande. Om &ndringen paverkar flera
fastigheters andelstal ska den undertecknas av alla berdrda parter.

Exempel pé nir 6verenskommelse tillimpas dr nér fastigheter ska intréda eller uttrdda
GAn vilket ju kan ske om andra delar av végnitet fordndras och fastighet efter
andringen behdver tillgang till anldggningen eller inte lingre behdver tillgang. Det
kan ocksa vara anledningar som FLM vanligtvis ger mojlighet for styrelsen att dndra
andelstal men av ndgon anledning inte gjort det som att en obebyggd fastighet
bebyggs. Ett beslut att utdka batnadsomradet och dirmed ansluta flera fastigheter gar
inte att géra med Overenskommelse utan dd behdvs en ny forréttning istidllet. En
overenskommelse i detta fall skulle dock underldtta forrattningsprocessen i hog
grad®.

3.3 Tonkilometermetoden

3.3.1 Historia

LM gav vissa rekommendationer om hur andelstal skulle berdknas enligt EVL i tva
promemorior 1963-06-27 samt 1965-10-05 avseende skogsvagar samt utfartsvéigar for
kombinerad trafik.

33 Osterberg, 2013, 5.72
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Efter att AL trddde i kraft 1974 behdvde LM uppdatera den tidigare promemorian
fran 1965 for att berdkna andelstal. EVL fortsatte att gélla parallellt med AL fram till
1998 da EVL upphivdes. Resultatet var att LM utgav nya rekommendationer for att
berdkna andelstal enligt AL 15 § i form av promemoria 1975-08-18 Berdkning av
andelstal vid véigforrittningar enligt anliggningslagen™.

I takt med att samhéllet fordandras, bade att maskinerna som anvinds i jord- och
skogsbruk blir storre och tyngre samt att antalet personbilar och antalet resor blir
viasentligt fler sa fanns behovet att uppdatera rekommendationerna vilket man gjort i
tvd nya promemorior, 1995- och 2010 ars rekommendationer for berdkning av
andelstal. I AL 15 § gor man skillnad pé andelstal for utforande och drift, utférande
kopplas till viardeforandringen i samband med anldggningen och for drift hinvisar
man just till senaste promemorian av tonkilometermetoden. I enkla forhallanden kan
man schablonisera ytterligare och exempelvis ge alla fastigheter samma andelstal men
i Ovrigt &r tonkilometermetoden den mest anvéinda metoden for att tilldela fastigheter
andelstal for drift och underhéll av viganldggning.

3.3.2 Metoden idag

En kortfattad beskrivning av tonkilometermetoden® &r att den ska spegla
fastigheternas anvindning av végen i forhéllande till varandra. Den fastighet som
anvénder tunga jord- eller skogsbruksmaskiner eller kor en ldngre stricka pé vigen
ska tilldelas ett hogre andelstal och ddrmed std for en hogre del av drifts och
underhallskostnader jamfort med de fastighet som har kortare végstricka eller ett
lagre utnyttjande av den. I ett konkret exempel hur man anvénder sig av metoden for
att tilldela andelstal finns tvé fastigheter for permanentbostad, den ena dr beldgen 300
meter in pa en grusviag och den andra 900 meter in.

Ton Vaglangd Andelstal
Fastighet  Trafikslag (km) tonkm/ar %
Granen 1:1 |Utfart Permanentbostad 2100 |0.3 630 25
Granen 1:2 |Utfart Permanentbostad 2100 |0.9 1890 75
Totalt 2520

3% Promemoria tonkilometermetoden, 1975
35 Promemoria tonkilometermetoden, 2010
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I metoden har man tagit fram schablonvirden for olika anvéndningar av fastigheten
som tar hinsyn till bland annat jordbruksmaskiner, virkestransporter och
bostadsfastighet for fritidsindamal. Grundtanken &r att det &r fastighetens
stadigvarande anvidndande som ska ge utslag pa andelstalen men ibland lyser den
tillfdlliga anvéndningen igenom t.ex. nér det géller histfastigheter och fritidsbostadder.

De stora penseldragen dr samma i nuvarande version av tonkilometermetoden. Det
som har fordndrats dr framforallt upprakning av tontal som speglar fordndringen av de
fordon som anvénds bade privat och for jord- och skogsbruk. Dels har fordonen blivit
tyngre sedan 1990 érs promemoria och dels har de blivit fler. Vikten hade 2007 6kat
med 10% under en tiodrs-period och antalet fordon okades med 1-2% per ér.
Tjanstevikten har inte SIKA rapporterat ndgon data 6ver de senaste dren men antalet
fordon har haft en fortsatt trend pa att 6ka med 1-2% per ar sedan 2007%. Detta
resulterade alltsa i en 6kning fran 1800 ton for permanentbostad ar 1995 till 2100 ton
i den nuvarande metoden.

e Permanentbostad: 2100 ton

Utover permanentbostad finns det mojlighet att ge ett lidgre andelstal for
fritidsbostidder som ska spegla en ldgre anviandning av fastigheten &n av de som bor
permanent dir vilket d& ger ett ldgre slitage pa anldggningen.

e Fritidsbostad
o Intensivt utnyttjande: 1400 ton
o Normalt utnyttjande: 700 ton
o Lagt utnyttjande: 350 ton

Definitionen pd de olika klasserna av fritidsbostad baseras pé att alla fastigheter
anvinds 4-5 veckor pd sommaren och anvénds fastigheten dven under veckoslut delar
av eller hela aret sa blir den klassad som normalt eller intensivt utnyttjad fritidsbostad
istdllet. Enligt promemorian ar det alltsd besoksfrekvensen som avgoér om fastigheten
ar en fritidsfastighet och vilken klass den tillhor. Denna definition 6verensstimmer
med 1975 och 1990 ars promemorior.

36 Trafa, 2021, 5.2
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I 1995 éars version gjorde man en utdkad analys pa vilket schablonvirde som é&r
rimligt att anvidnda och diskuterade da istéllet om var fritidsfastigheten ar beldgen, att
ett stadsndra omridde med fritidsbostéder generellt utnyttjas mer och ddrmed ska fa ett
andelstal for intensivt utnyttjande. Darmed blir klassificeringen inom fritidsbostéder
mer geografiskt anknutet och dirfor finns det anledning att inte differentiera mellan
klasserna inom en forrittning®’.

I fraga om fastigheten dr en permanentbostad eller fritidsbostad finns ingen definition
i ndgon av LMs promemorior. I MODs dom MOD F 3656-14 (se kapitel 5.2) démdes
att styrelsens mojlighet att beddma om en fastighet ska ges andelstal for fritidsbostad
eller permanentbostad med avseende pé fastighetens VA-standard inte faller inom
ramen for enkelhet som krévs. I ett examentarbete fran 2016 kom man fram till att det
ar valdigt svért att hitta en metod dir man kan bestimma om en fastighet dr av
permanent eller fritidskaraktir, se kapitel 6.1. Ett vanligt tillvigagéngssétt som LM
anvénder &r att gora bedomningen beroende pd om fastighetséigaren &r skriven pa
adressen och om inte si ar fallet ge andelstal for fritidsbostad och klassa vilket
utnyttjande efter definitionen ovan.

Hur man ska berdkna tontal for tunga fordon i jord- och skogsbrukstransporter dr en
komplex fraga. Tunga fordon har en 4-exponensokning pé slitaget av vigkroppen
vilket innebdr att ett fordon med axeltryck pa 10 ton sliter 10000 génger mer pa
vagkroppen dn ett fordon med 1 tons axeltryck enligt den sa kallade fyrapotensregeln.
Samtidigt stdr personbilar med dubbdick for det storsta slitaget pad vigytan som
vintertid sliter mest pd ytan och tyngre trafik som sliter pa vigkroppen. En annan stor
faktor pa slitaget ar vaderlek och arstid. Pa vintern under tjallossningen sliter tunga
fordon extra mycket pad vidgkroppen och viderlek har stor betydelse for ytskador
sdsom potthalsbildning. Sammantaget dr det svart att dra en slutsats hur man ska
fordela tontalen mellan personbilstrafik och tyngre trafik.

Jamfort med 1995 &rs promemoria dras slutsatsen att farre men tyngre fordon anvénds
for jord- och skogsbruk vilket gor att det &r svart att dra nagon slutsats om huruvida
man ska dndra tontalet men det mesta talar for att en hdjning bor gdras som
kompensation for storre skador pa viagkroppen. Schablonen hdjdes darfor med 20%
sedan foregdende promemoria och dessutom gor man ytterligare ett paslag pa 25% péa
végstrackan till vandplats for virkestransporter.

37 Promemoria tonkilometermetoden, 1995, s.7
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Tontalen for jordbruksfastigheter delas upp i interna &kertransporter och foretagsutfart
diar éakerstransporter avser transport mellan olika produktionsomraden till
brukningscentrum och foretagsutfart avser transport frdn brukningscentrum till plats
utanfor batnadsomradet. De olika delarna har olika schablonvérden i olika delar av
landet pa grund av hogre produktivitet i vissa delar vilket leder till att farre hektar ger
lika mycket skord som ska transporteras.

Akertransport: 105-170 ton/ha
Betestransport: 30-50 ton/ha
Utfart jordbruk: 18-70 ton/ha
Vikestransport: 18-42 ton/ha

Vad giller mark som arrenderas finns det tre situationer: mark som arrenderas inom
batnadsomradet, fastighet utanfor batnadsomradet som arrenderar mark inom
batnadsomradet och fastighet inom batnadsomradet som arrenderar mark utanfor
batnadsomradet. S& ldngt som det dr mojligt ska den markens andelstal tillfalla
fastigheten som arrenderar ut marken som i sin tur fir ta ut avgift for detta via
arrendet. I det sistnimnda fallet nér fastighet inom béatnadsomradet arrenderar mark
utanfor batnadsomradet behover man ta stillning till om arrendet kan anses vara av
stadigvarande karaktér och i sé fall ge andelstal for interna transporter till arrendatorn.

Haistfastigheter utgor ett specialfall vad géller slitage pa viagar som har fatt en egen
post i schablonberékningarna. Hur man berdknar andelstal for en fastighet som har
hist baseras i stor utstrickning pé ett examensarbete fran Hogskolan Vst som gjorde
en studie pa hur mycket transport en héist genererar till en fastighet samt hur mycket
hidsten i sig sliter pd véigytan, se kapitel 6.4. Slutsatsen blev att utover andelstal for
bostad och jordbruk ska man ge andelstal for antalet histar pé fastigheten. Har
differentierar man pa inackorderad hést, dvs. ndr en utomstdende tar sig till
fastigheten flera ganger i veckan for skotsel, och egen hést. I praktiken for att fa ett
mer stadigvarande andelstal (se intervju, kap. 8) gér man en bedomning utifran hur
manga stallplatser som finns pa fastigheten snarare d4n hur manga histar som finns vid
tillfallet for forrattningen.

e FEgen hist: 150 ton per hist
e Inackorderad hést: 800 ton per hést
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3.3.3 Exempel pa anvdndning av metoden

Avslutningsvis ges ett exempel pa hur berdkning av tonkilometermetoden med flera
olika markslag fungerar. Fastigheten Ubbarp 8:21 &r en fastighet med blandade
dndamal och mark av flera slag. I fastigheten finns 8 stycken héstboxar, i dagsliget &r
5 av dessa platser inackorderade och resterande 3 ockuperas av egna héstar. Kartan
nedan visar vilka olika typer av markslag som finns pa fastigheten och dess areal.
Totalt finns 18 ha skog i olika produktionsstadier, 1 ha jordbruksmark med aker och 8
ha jordbruksmark med bete. For exemplets skull har dkertransport tilldelats fran
akermarken till brukningscentrum pa 50 meter och resten av avstanden &r fran gérden
ut ur batnadsomradet. De 4,5 ha skog sdder om den allmidnna véigen anvénder inte
GAn som utfart utan har utfart antingen direkt till allmén vég eller annan vag lidngre
soderut och ska dérfor inte vara andelstalsgrundande f6r GAn. Fastigheten har dven
mark i vdg som ar upplaten med vagritt och ska heller inte rdknas med.

>skog 13,7 ha
—————=

Fastighetens andelstal berdknas enligt foljande:
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Slutsatsen ir att fastigheten utgor ett slitage pa 7151 tonkilometer per &r vilket ocksa

blir dess andelar 1 GAn.

Som jamforelse fick fastigheten ett andelstal pa 6649 da den inte blivit tilldelad
andelstal for virkestransporter. Det finns utrymme for beddmningar ndr man anvinder
metoden och FLM kom i detta fall fram till att skogen inte leder till 6kad trafik frdn

fastigheten.
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Antal Ton Véaglangd [Andelstal
Fastighet Trafikslag (km) tonkm/ar
Ubbarp 8:21 Utfart Permanentbostad |1 st 2100 1 2100
Akertransport 1 ha 130 0.05 6.5
Utfart Jordbruk 1 ha 90 1 90
Virkestransporter 14 ha 36 1 504
Hast inackorderad 5 st 800 1 4000
Hast egen 3 st 150 1 450
Bete 3 ha 40 0 0
Totalt 7150,5.5
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4 Fastighetsbildningslagen

Fram till &r 1991 fanns det en 6vre grins pa hur stora bostadsfastigheterna kunde vara
enligt FBL. Om en fastighet var mer &n 2 ha kunde man inte anse att denna var
lamplig som bostadsfastighet. Enligt forarbetena for lagdndringen 1991 skulle man nu
kunna bilda bostadsfastighet med annan slags mark 4n tomtmark sdsom mindre
véxtodling eller djurhéllning. Detta for att kunna varda det 6ppna landskapet genom
att bilda dessa nya bostadsfastigheter med kombinerat indamal*®.

Fram tills 1994 fanns det dven en undre grians for hur sma jordbruksfastigheterna
kunde vara for att riknas som ekonomiskt forsvarbara. I lagéndringen 1994 sédnktes
det ekonomiska kravet pa att bilda en jordbruksfastighet fran att behova vara
ekonomiskt godtagbar till att ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vad som &r ett
ckonomiskt godtagbart utbyte fordndras Over tid och ska ligga i linje med de
rikspolitiska mélen men grundtanken &r att foretaget som drivs pa fastigheten ska ga
med ndgon form av vinst™.

Med ovan ndmnda lagéndringar kunde man alltsé bilda béde storre bostadsfastigheter
och mindre jordbruksfastigheter dn tidigare. Vissa skyddsregler fanns dock kvar som
gjorde det svart att bilda sma jordbruksfastigheter och det krdvdes fortfarande att
fastighetbildningsatgidrden skulle vara till 6vervigande nytta for jordbruksniringen.
Den tidigare lagstiftningen var baserad pa de planpolitiska mélen om ett effektivt
jordbruk som ska trygga livsmedelsproduktionen i tider av kris och krig medan nu
ville man Overga till 6kad hénsyn till regionalpolitiska intressen som natur och
kulturvirden®.

Fore lagindringarna fanns tva typer av fastighet med bostad pa landsbygden:
Bostadsfastighet med nédgra tusen kvadratmeter mark och stor jord- eller
skogsbruksfastighet med ménga hektar mark. Efter lagdndringarna 1991 och 1994
kunde man bilda nya fastigheter som storleksméssigt inte tidigare var tillatet: Stora
bostadsfastigheter p&4 nagra hektar med tillhérande mark for jord- eller skogsbruk
samt sma jordbruksfastigheter med flera hektar mark.

¥ Prop. 1989/90:151 s.35-37
¥ Prop. 1993/94:27 .30
0 Prop. 1993/94:27 5. 8
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Ett végledande fall om hur stora bostadsfastigheter eller hur sma jord- eller
skogsbruksfastigheter kan vara finns fran 2017. Domen NJA 2017 s. 708 géller en
fastighet som ska avstyckas och bilda tva skiften, ett med 3 ha mark och bostadshus
och ett med 12 ha mark, totalt 7 ha skog och 8 ha &ker/bete. I underinstanserna rader
det en del diskussioner om en bostadsfastighet kan innehalla flera skiften men detta &r
i sin ordning enligt HD. I domskélen redogér HD for att en fastighet som ar 15 ha ar
for liten for att klassas som en liten jordbruksfastighet dr déarfor inte lamplig som
detta. Samtidigt bedomer HD att 7 ha &r for mycket skog for en bostadsfastighet.
Produktiv skog bor inte tillatas ingd i bostadsfastighet om det inte d4r en mindre areal
som saknar intresse for det aktiva skogsbruket. Avstyckningen kan alltsa inte ske
vilket innebdr att det fortfarande finns ett arealméssigt glapp mellan de olika
fastighetstyperna som inte gar att bilda dven efter 1991 och 1994 ars éndringar i FBL.
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5 Rattsfall

5.1 Tillampbarhet och rattvisa

I hovritten for sydvistra Sveriges dom 2003-03-31 (O 3116-02) var det liga
driftskostnader i en vagforening och LM beslutade att ge alla fastigheter andelstalet 1.
Nagra fastighetsdgare till fritidshus 6verklagade beslutet och begérde att a4 nedsatt
andelstal till 0,5. Hovriatten bedomde att eftersom fritidshusen har ett intensivt
utnyttjande skulle en differentiering mellan permanentbostéder och fritidshus ge sa
sma utslag pa kostnaden att enkelheten med att sétta alla andelstal lika Gverviger.

I Mark och miljédomstolens (Véastra Sverige) dom 2014-01-29 (F 289-14) var det en
fastighetsdgare som blivit tilldelad andelstal for fritidshus med intensivt utnyttjande
som Overklagat beslutet och ville f& andelstal for lagre utnyttjandegrad. MMD gjorde
bedomningen att da det ska vara fastighetens normalutnyttjande som ska ligga till
grund for berdkningarna och inte den mer eller mindre tillfalliga dgarens utnyttjande.
Andelstalen ska spegla en lingsiktigt normal anvéndning av fastigheten.
“Forutsdgbarhet och praktiska tillimpningsskil far i det hir avseendet anses viga

9% 9

relativt tungt i forhallande till “milimeterréttvisa”.

5.2 Samfallighetsforeningens mojlighet att andra andelstal,
AL24a§

Mark och miljééverdomstolen i Stockholms dom 2014-10-28 (MOD F 3656-14):

En fastighetsdgare i Kopings kommun, L-G C har en fastighet, A, som &r kopplad till
en GA och har fatt andelstal med tonkilometermetoden for fritidsbostad. Vid
forrattningen gav LM mojlighet till styrelsen att &ndra andelstal under vissa
fordndrade forutsattningar vilket &r mojligt enligt AL 24 a §:

e Da anvindningssittet for en bostad dndras stadigvarande fran helarsboende
till fritidsboende och vice versa.
Da en obebyggd tomt bebyggs med en helarsbostad eller en fritidsbostad.
Da en byggnad tas bort och tomten ddrmed blir obebyggd.
Da annan trafik upphor fran fastigheten.
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Styrelsen vill nu dndra andelstal pd A fran fritidsbostad till permanentbostad med
hanvisning till fastighetens va-standard vilket skulle ge ett hogre andelstal och hogre
driftskostnad for A.

I GAn ér 135 fastigheter anslutna och L-G C hévdar att det inte &r hallbart for varken
styrelsen eller LM att halla koll pa vilken VA-standard som réder i alla dessa
fastigheter.

MMD gér igenom hur LM har valt att delegera mdjligheten till styrelsen att dndra
andelstal under forutsdttningarna som nédmns ovan i punktform. Problematiken med
forsta och andra punkten &r att heldrsboende och fritidsboende inte definieras
nagonstans. [ forevarande fall anvinder styrelsen metoden att 1dta VA-standarden
avgora vilket typ av boende som rader och saledes vilka andelstal som ska gilla.
Eftersom begreppen helarsboende och fritidsboende inte &r tydligt definierade sa
finns det ingen mojlighet for styrelsen att enkelt bedoma om 4ndrade forhallanden
intrdtt och dndring av andelstal &r befogade. MMD anser att tolkningsutrymmet som
ges gor att man kommer ifran principen att andelstal ska fordelas efter vilken nytta
fastigheten har av anldggningen och dédrmed blir kostnaderna ocksa felaktigt
fordelade. Fjdrde punkten dr i MMDs mening omdjlig att tillimpa eftersom det inte
fortydligas ndgonstans vad som syftas med “annan trafik”.

MOD delar synen pé att de tre punkterna i aktbeskrivningen #r otillimpbara. MOD
tilligger att dela upp bostadsfastigheterna beroende pé va-standard inte uppfyller
kravet pd enkelhet och det &r darfor inte mojligt for LM att 6verlata den mojligheten
till styrelsen enligt AL 24 a §.
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6 Andra arbeten

6.1 Fritids- eller permanentbostad

Sedan 2015 taxeras fastigheter inte lingre som fritidsbostad eller permanentbostad s&
mojligheten att bestimma tontal efter taxering &r inte ldngre mojlig. Forfattarens
mélsittning i detta examensarbete fran 2016*' var att hitta en metod som &r enkel,
objektiv, “synlig” och stadigvarande men detta verkar omgjligt bland annat pa grund
av stora variationer i fritidsbostadsbestandet.

Arbetet ldmnade néagra forslag pa fordndringar som skulle underldtta vid berdkning
enligt tonkilometermetoden, till exempel om det i bygglovshandlingarna alltid skulle
framgd for vilket dndamal fastigheten dr uppford sa skulle man kunna ge andelstal
efter andamal. Slutligen ges rekommendationer pa hur man ska ga tillviga for att
bedoma om fastigheten ska ha andelstal for fritidshus eller permanentbostad men
slutsatsen dr att det kommer behova goras individuella bedomningar i varje
forrattning och det dr omojligt att sitta ett andelstal som med sédkerhet kommer att
vara stadigvarande. Ett vanligt tillvigagangssitt &r att ge andelstal for fritidsbostad
om nuvarande fastighetsdgare ar skriven pa en annan adress vilket inte &r
stadigvarande utan snarare tvirtom.

6.2 Andelstal for Banverkets nyttjande av vagar

I ett examensarbete fran 2007* skulle forfattaren komma fram till en metod for att
berdkna andelstal for Banverkets nyttjande av vdgar. Examensarbetet utvidgades till
att berdkna nytt andelstal for permanent- och fritidsbostdder och &ven indirekt till
flerfamiljshus. Forfattaren gjorde berdkningar pa tva olika typexempel for anvindning
av en fastighet; “barnfamiljen” och “den gamla damen” och kom fram till ett spann
mellan 3300-5900 tonkilometer for deras fastigheter jamfort med en indexupprékning
som skulle ge ett tontal pd 2300 tonkilometer. Efter diskussion kom forfattaren fram
till att det finns skél att ligga i underkant nér det géller tontal for bostadsfastigheter
och da transportarbetens utveckling har skett nagorlunda linjart skulle man kunna
anvénda denna ekvation for att komma fram till nytt tontal. Detta resulterade i 2100
tonkilometer vilket blev forfattarens forslag pa ny schablon och detta vérdet inférdes
tre ar senare 1 2010 &rs tonkilometermetod.

41 Killquist, 2016, Lunds Tekniska Hégskola
“2 Dolff, 2007, Hogskolan Vist
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I den vidare diskussionen stélls fragan om hur ofta man borde uppdatera
schablonvéirdena. Efter forsta promemorian av berdkningsgrunder sliapptes 1975
drojde det 20 ar innan den uppdaterades foljt av 15 ar till nuvarande promemoria.
Sedan dess har det nu gétt 12 ar vilket skulle kunna indikera att det &r dags att se 6ver
schablonvéirdena som anvénds idag. Detta eftersom antalet fordon har fortsatt att 6ka
exponentiellt. Dock &r det svart att uttala sig om tjanstevikterna dé det som tidigare
ndmnts inte finns ndgon data pa detta.

6.3 Gransdragningen mellan bostadsfastigheter och
jordbruksfastigheter med bostadshus

Examensarbetet fran 2015 utreder om jordbruksfastighet och bostadsfastighet har
samma definition i olika lagstiftningar. 1 arbetet jaimfors fastighetstaxeringslagen
(FTL), fastighetsbildningslagen (FBL) och Plan och bygglagens (PBL) regler om hur
man ska definiera fastigheter samt jordabalkens regler om de olika arrendeformerna.

Fore 1991 var det inte mojligt att bilda storre bostadsfastigheter med kombinerat
dndamal, alltsd med tillhorande jordbruksmark for antingen djurhallning eller
véxtodling. Innan denna lagéindring var det tveksamt om en fastighet pa over 2 ha
kunde anses vara lamplig bostadsfastighet vilket 6verensstimmer med FTL. I PBLs
regler om bygglov &r det inte fastighetens dndamal som &r anvédnds vid
bedémningarna utan snarare vilka forutsittningar det finns pé fastigheten. Vid arrende
ar det arrendeavtalets syfte som avgor om det ror sig om ett bostadsarrende eller
jordbruksarrende. Alltsa spelar det hér inte heller nagon roll vilken storlek eller vilka
egenskaper fastigheten besitter.

1991 och 1994 gjorde man lagéndringar i FBL som mdjliggjorde bostadsfastigheter
for kombinerat dndamal samt mindre jordbruksfastigheter. Innan lagéndringarna
fanns det ingen storre klyfta mellan fastighetens d&ndamél och taxeringsenhetstyp 1
samband med att de trddde i kraft blev det en stor splittning i FBL och FTLs
definitioner av bostads- och jordbruksfastighet.

I en undersokning av stora bostadsfastigheter och smé jordbruksfastigheter i Skanes
alla kommuner visade det sig att de stora bostadsfastigheterna hade en medelareal pa
5,2-9,7 ha och de smé jordbruksfastigheterna hade en medelareal pd 9,3-17.4 ha i de

4 Nilsson & Olofsson, 2015, Lunds Tekniska Hogskola
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olika kommunerna. Det finns spridda uppfattningar om hur stora bostadsfastigheterna
gar att gora och hur sma jordbruksfastigheterna som bor tillatas. I en intervju med tva
FLM svarade en att jordbruksfastigheter inte bor gé att bilda mindre &n 10 ha medan
den andra satte samma grins till 24 ha. Denna grins &r ju helt och hallet
lamplighetsméssig, det gér till exempel fortfarande att bilda mindre fastigheter om de
innebdr en forbéttring enligt FBL 3 kap 9 §.

6.4 Andelstal for hastfastigheter

Tonkilometermetoden baserar sina andelstal for hidstar pa ett examensarbete fran
2008*. Det finns ingen definition enligt lag p& vad som &r en histfastighet och man
ser fastighetstypen istillet som ett specialfall av en jordbruksfastighet. Arbetet lyckas
ge transporttal for tva typer av hist, egen- eller inackorderad hist dir en hést som dgs
och skots om av ndgon utomstdende genererar en hel del ytterligare trafik till
fastigheten vilket motiverar ett hogre andelstal dn for hist som &gs av
fastighetsédgaren. I slutsatsen ifrdgasattes varfor histfastigheter ska f& hogre andelstal
medan andra specialfastigheter sdsom motorcross- och bilfastigheter endast far
andelstal for permanentbostad.

# Larsson & Olsson, 2008, Hogskolan Vist
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7 Undersokning av forrattningsakter

7.1 Inledning

Underlaget som har analyserats ar data fran 2019. Denna data &r har sitt ursprung fran
en kélldatafil som togs fram i ett annat examensarbete om forrattningsavgifter.
Eftersom vi drabbats av en pandemi tidigt ar 2020 fram tills nu, 2022, &r det senaste
normaléret darfor 2019 vilket gor underlaget till basta mojliga om man ska vilja ett ar
med hogsta aktualitet.

Grunddatatabellen 6ver forrdttningar som min data baseras pa innehéller 1480
stycken akter som slutfordes 2019. Av dessa akter gallrades de intressanta akterna ut
vilket ar forrattning for enskild vig utanfor detaljplan da det typiskt ar i dessa akter
som tonkilometermetoden anvinds, detta gav ett underlag pa 274 akter.

Av de 274 akterna fann jag minst en fastighet i 137 av dessa akter som uppfyllde att
tonkilometermetoden anvints for att bestimma andelstal for drift och minst en ren
bostadsfastighet eller jord- eller skogsbruksfastighet med mindre 4n 5,5 hektar finns
med. Totalt genererade dessa 137 akter 2655 fastigheter. De Gvriga 137 akterna hade
nagon egenskap som gjorde att jag gallrade bort dem. De tre vanligaste orsakerna var
att det inte fanns nagon berdkning enligt tonkilometermetoden, det fanns inga
fastigheter som uppfyllde kriterierna, dvs. bara jord- och skogsbrukfastigheter som ar
storre dn 5,5 ha eller att jag inte kunde hitta akterna med hjilp av aktnumret pa
arkivsok.

Av dessa fastigheter hade 2352 stycken enbart andelstal for bostad det vill siga
permanentbostad eller fritidsbostad. Av resterande fastigheter hade, utover andelstal
for bostad, 125 st andelstal for jordbruksmark, 225 st hade andelstal for
skogsmark/virkestransport varav mark pd mindre &n 5,5 ha och 25 st hade andelstal
for hést. Observera att en fastighet kan ha mark av flera olika typer av dandamal vilket
gOr att summan inte blir 2655.

LM har inte anvént tonkilometermetoden lika i alla forréattningar. Ett exempel pé detta
ar att antalet decimaler pé arealen varierar fran forréttning till forrittning. Ett annat
exempel med hénvisning till intervjun 4r att FLM kan ta en diskussion pa
sammantridde med fastighetségaren ifall hen ser att sin mark genererar mer trafik eller
inte. Detta behdver inte vara negativt men tar definitivt mer hidnsyn till dagens

30



Grinsdragning mellan bostadsfastigheter och jord- och skogsbruksfastigheter vid
anvindning av tonkilometermetoden

forhallande &n ambitionen att haélla Gver lang tid. Dessa &r exempel pa
stillningstaganden som varje FLM gor i det enskilda fallet och det som framforallt &r
viktigt ar att lika hinsyn och lika berdkningar tas inom den enskilda forrittningen, se
intervju kapitel 8.

7.2 Noggrannhet

Antal decimaler pa areal

@0
1
2

50%

32%

Figur 1: Antal decimaler som anvdnds for att storleksbestimma omrdden med jord-
och skogsmark. Pa 78 forrdttningar har lantmdtaren valt att anvdinda tva decimaler i
39 fall och endast hela hektar i 14 fall. I mellanfallet finns det varianterna att
anvdnda antingen tiondelar eller halva hektar vilket sammantaget anvindes i 25
forrdttningar.

Som cirkeldiagrammet visar &r det vanligaste att man anvénder sig av tva decimaler
for att storleksbestimma mark. Enligt intervjun tyder detta pa att lantmétaren oftast
hémtar siffrorna i ett kartprogram som ger flera decimaler pa ytorna utan att sedan
gora handpalidggning eller avrunda siffrorna. Detta yttrar sig endast i skenbar
noggrannhet eftersom kartprogrammet automatiskt genererar de olika marktyperna
fran ortofotot vilket ger en viss osdkerhet och tillater felkéllor i materialet.
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73AL24a§

Undersokning har gjorts huruvida samfillighetsféreningen har getts mojlighet att
andra andelstal enligt AL 24 a § i de fall det finns fastigheter med hést. I samtliga 14
forrattningar dir andelstal for hést forekommer har FLM gett styrelsen mojlighet att
dndra andelstal enligt kriterierna i nastkommande stycke men i inga av fallen ges
utrymme att dndra andelstal om hédstverksamheten fordndras p&d nagot sitt, till
exempel om den upphor eller utokas.

Efter att studerat 137 akter &r det min uppfattning att det snarare &r regel &n undantag
att FLM ger styrelsen mojlighet att indra andelstal. Aven om jag inte fort statistik pa
detta utanfor akter med hastfastigheter sa ges mojligheten oftast d&ven pa de Gvriga
akterna. Det &r dven oftast samma forhéllningsregler som ges for att gora detta:

e Da anvéndningsséttet for en bostad éndras stadigvarande fran heldrsboende
till fritidsboende och vice versa.
D4 en obebyggd tomt bebyggs med en helarsbostad eller en fritidsbostad.
Da en byggnad tas bort och tomten ddrmed blir obebyggd.
I vissa fall ges d&ven mojlighet att &ndra andelstal om:
e D4 annan trafik upphor fran en fastighet.
Detta trots att fritidsbostad inte dr definierat av LM sa att styrelsen dverhuvudtaget

kan tillimpa de tvd punkterna dir bostadstypen nimns och trots att MOD inte tillater
begreppet “annan trafik” utan att det forklaras i akten vad som menas med detta.
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7.4 Storlek pa de olika fastighetstyperna

Spannet p& hur stora bostadsfastigheterna kontra hur smd jord- och
skogsbruksfastigheterna kan vara har en stor spridning.

Storlek Fritidsfastigheter och Permanentbostader
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2 l [ pa—
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Antal fastighater

Storlek fastighet m2

Figur 2: Histogram éver storleken pa fritids- och permanentbostadsfastigheter i m’.
Visar fastigheter upp till 3 ha, sista stapeln innehdller fastigheter storre dn 3 ha.

Alla fastigheter som enbart fétt andelstal for permanentbostad eller fritidsbostad har
blivit storleksgranskade i unders6kningen. Eftersom bostadsfastigheterna inte haft
nagot filtreringskriterier s& visar detta hela bestindet av bostadsfastigheter som fatt
andelstal med hjdlp av tonkilometermetoden under 2019. Totalt finns 2357
bostadsfastigheter i undersékningsmaterialet och av dessa sa ar 2072 stycken mindre
dn 6000 kvadratmeter vilket &r 88% av fastigheterna. 133 stycken bostadsfastigheter
har en storlek 6ver 1 ha vilket dr nédra 6% av bestandet. Markanvindningen pa dessa
bostadsfastigheter dr blandad. Det finns fastigheter med négra ekonomibyggnader,
vanlig bostadsfastighet utan ekonomibyggnader, tillhérande parti av jord-och/eller
skogsbruk samt mark som ar utarrenderad till angrdansande fastighet. Att det &r en sa
pass liten andel kan bero pa tva saker. Det ena &r att fastigheterna blir tilldelade
andelstal for jord- eller skogsbruk efter 1 ha och den andra anledningen ar att
bostadsfastigheterna som ar over 1 ha stora dr vildigt fa i forhallande till de mindre
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bostadsfastigheterna. Troligtvis dr bada anledningar bidragande till att det finns sa fa
stora bostadsfastigheter. Fore 1991 érs éndring i FBL var det inte mdjligt att bilda
bostadsfastigheter som ar storre dn 2 ha, se kapitel 4. Darfor fanns det troligtvis inga
fastigheter storre dn 2 ha som inte fick andelstal for jord- eller skogsbruksmark innan
1991 och andelen kan antas oka dé fler stora bostadsfastigheter bildas idag.

Storlek fastigheter med jordbruks, skogsbruk eller betesmark
12

10

3

Antal fastigheter

1ha
2 ha
3 ha
4 ha
5ha
6 ha

Storlek fastighet ha

Figur 3: Histogram over storleken pd jordbrukfastigheter och skogsbrukfastigheter.
Visar fastigheter upp till 6 ha. Utéver vad som visas i histogrammet finns 37st
fastigheter som dr stérre dn 6 ha.

Jag har valt att gallra fastigheter som &r storre dn 6 ha eftersom det ar naturligt med
nuvarande modell att ge dessa fastigheter andelstal for jord- eller skogsbruksmark.

Det verkar inte finnas nagon gransdragning mellan bostadsfastigheter och jord- eller
skogsbruksfastigheter i praktiken, snarare tyder histogrammet pd att FLM gor
bedomningar fran fall till fall vilket leder till ett spretigt underlag. Négra synpunkter
fran intervjun, kapitel 8, dr att riktlinjer om hur var man ska dra grinsen mellan de
olika fastighetstyperna ar nagot som Onskas. Vad som &r orsaken till att vildigt sma
fastigheter blir tilldelade andelstal for jord- och skogsbruksmark &r att det ar en vanlig
metod att anvidnda arealer som genereras av ett kartprogram utan att redigera dessa
efterdt. Da kan sma fastigheter med sma arealer som uppfattas som skog eller
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akermark av kartprogrammet ge andelstal for dessa trots att de inte brukas som
sddant. Av de minsta fastigheterna har en klar majoritet blivit bedomda med 2
decimaler pé arealen, av néstan 50 fastigheter som fatt andelstal for mark mindre an 1
ha dr det endast 10 stycken som blivit bedomda med tiondelar och resterande med
hundradelar.

Storlek fastigheter exklusive jordbruks, skogsbruk eller betesmark
100
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0
& S & & & S S E S

Storlek fastighet m2

Figur 4: Histogram o&ver storleken pa jord-och skogsbruksfastigheterna exklusive
areal for jord- och skogsbruk. Figuren ska ge en bild dver hur stor bostadsdelen dr pd
dessa fastigheter. Den vinstra stapeln visar negativt virde eftersom vissa fastigheter
har fatt andelstal for storre areal dn vad fastigheten dr pa grund av avrundning

uppat.

Hur stor en jord- eller skogsbruksfastighet &r bortsett fran marken som tillhor den &r
jamforbart med hur stora de rena bostadsfastigheterna ér, se fig. 2. Denna arealen ska
motsvara  brukningscentrum och har f6rutom bostadsbyggnaden &dven
ekonomibyggnader och ytor for att hantera maskiner som behovs for jord- eller
skogsbruket. Det krivs darfor mer areal pa dessa fastigheter dn for
bostadsfastigheterna. Den vénstra stapeln visar negativt virde pa grund av att en del
av FLM avrundar andelstalsgrundande arealer till hela hektar, se fig. 1, vilket for sméa
brukningscentrum kan resultera i en negativ areal pa fastigheten.
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Av de 95 fastigheter som har en areal mellan 0-0,5 ha for brukningscentrum ar det
vanligt att fastigheten inte har nagot brukningscentrum eller ekonomibyggnader men
anda fatt andelstal for jord- eller skogsbruksmark. Antingen mark som anvinds av
annan fastighet genom arrende (kapitel 3.2.2 om arrende) eller mark som LMs
karttjinst genererat andelstalsgrundande mark utan handpéldggning av FLM, se
intervju kap. 8.

7.5 Andelstal for sma arealer och paverkan pa fastighetens
andelstal

Paverkan sma andelar jord- och skogsbruksmark
g

0-0.5% 0.5-1% 1-1.5% 1.5-2%

Figur 5: Histogram som illustrerar hur stor paverkan pd en fastighets andelstal som
jord- eller skogsbruksmark pd mindre dn 0,3 ha har.

[lustration pa hur mycket andelstal for jord- eller skogsbruk péverkar fastigheters
andelstal som har en véldigt liten andel. Andelstal for utfart jordbruksfastigheter
ligger mellan 70-110ton/ha for de sma jordbruksfastigheterna beroende pa var man ar
i landet. Sétts detta i forhallande till andelstalet for permanentbostad pa 2100 far man
en andel pa 3-5% per hektar jordbruksmark. En fordel att ge andelstal for véldigt sméa
arealer jordbruksmark dr att andelstalet foljer med vid fastighetsreglering till annan
jordbruksfastighet, se intervju kap. 8.
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7.6 Exempel pa vanliga bedomningar

I kommande exempel redovisar jag tvd exempel pa fastigheter som ligger i grdzonen
mellan de olika fastighetstyperna. Enligt figur 2 och figur 3 blir de flesta fastigheter
under pd 0,5 ha bedomda som rena bostadsfastigheter. Likasd blir en majoritet av
fastigheterna &ver 2 ha tilldelade andelstal for jord- eller skogsbruk. Det forsta
typexemplet dr en kategori av fastigheter som antingen har fatt ett litet andelstal frén
automatisk generering av kartprogrammet utan att detta har bearbetats eller att det
finns en liten areal mark pa fastigheten som FLM anser genererar trafik fran
fastigheten. Det andra typexemplet dr bostadsfastigheter som ar storre &n fOrsta
typexemplet men som inte har fétt tilldelat andelstal for jord- eller skogsbruk. I dessa
fall &r det troligt att kartprogrammet har tilldelat mark men FLM har gjort
bedomningen att detta inte genererar nadgon extra trafik frn fastigheten.
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7.6.1 Typexempel 1

Arvika!Balgard'2:104}

Aktnr Fastighet Jordbruk/aker (ha) Storlek fastighet m2  Fastighet stl. ex. Jordbruk
1784-2017/33 Balgard 2:104 0.25 5100 2500

Ett vanligt scenario for en mindre fastighet, i detta fall en fastighet som &ar 0,5 ha stor
har ett litet andelstal for dkermark trots att det inte finns brukningscentrum eller
ekonomibyggnader pa fastigheten. Akermarken brukas tillsammans med fastigheten
bredvid som man ser pé ortofotot, troligtvis genom ett arrende. Fastigheten far i sin
tur ta ut sina kostnader for det extra andelstalet i arrendet vilket sannolikt blir 0
kronor i detta fall eftersom andelstalet endast dkar fran 1239 med 4 andelar till 1243.

Balgard 2104 [ [ [ | | 1243 089%

Omslide 1 ' 1243 (D89% )
Permanentbostad 15l X100 059 100 12%
Fisrelagsutfan frin p-rdhruk ] .25 ha ] i | ||.3"|_ [[LL | 4

Vad jag kan dra for slutsats med hidnvisning till intervjun ir att man har har anvént sig
av lantmaéteriets karttjinst som har genererat arealen pd jordbruksmarken med hog
noggrannhet och fordelen att man har gett andelstal for jordbruksmark dven om den
brukas av ndgon utanfor fastigheten &r att den underldttar vid fastighetsreglering da
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andelstalet helt enkelt foljer med till mottagande fastighet. Frdgan om hur
stadigvarande andelstalet dr kan man fraga sig eftersom fastighetsdgaren skulle kunna
sdga upp arrendet och lata de 2500 kvm uppgé i1 bostadsdelen av fastigheten istéllet
som nagon form av tradgard.

7.6.2 Typexempel 2

Aktnr Fastighet Kommentar Storlek fastighet m2
1882-2018/11 Falla 1:7 Utfart Permanentbostad 20000

Detta &r ocksa ett vanligt scenario som ligger pd den andra sidan av grénsskalan fran
typexempel 1. En fastighet som &r 2 ha stor dir 1 ha ar ndgon form av betesmark eller
jordbruksmark samt 0,6 ha skog. Fastigheten har bostadshus och négon sorts
ekonomibyggnad
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Falla 1:7 1680  1592%
it ns2)
1/2)
Omedide 1 1680 (1592% )
Litfart fr.lr‘ni\-'l'll'l.lru'l'llhlﬁl.:l.| { 15t | _"1I'I'F_ i I.F'-l"_ (0} { 1680

I denna forréttningen har lantmétaren avrundat arealerna till hela hektar vilket skulle
innebéra att ifall man lagt till utfart jordbruk och virkestransporter skulle andelstalet
adderas med foljande:

Utfart jordbruk 1 ha 18 ton 0,8 km 14 andelar

Virkestransport 1 ha 30 ton 0,8 km 24 andelar

Detta skulle i sa fall ge fastigheten ett andelstal som uppgar till 1718 eller 16,22% av
GAn vilket dr 38 andelar storre 4n de 1680 andelar fastigheten blev tilldelad i
forrattningen. Skillnaden i detta fall blir ndgot stdrre eftersom det dr en liten GA med
endast sex deltagande fastigheter. Slutsatsen man kan dra av dessa tvé exempel 4r att i
gransfallen mellan bostadsfastighet och jord- och skogsbruksfastighet sa dr paverkan
relativt liten &ven i1 en mindre GA.

7.7 Andringar av andelstal med OK AL 43 §

Hur vanligt &r det att andelstalen justeras efter Overenskommelse mellan
fastighetsdgare och styrelse i en GA? For att fa en kédnsla av hur vanligt det 4r har jag
gjort en sokning i arkivsok pa dverenskommelser enligt AL 43 § och vildigt fa beror
just &ndring av andelstal. De flesta géller istillet Overenskommelse vid
fastighetsreglering eller avstyckning att den nybildade fastigheten ska intrdda i GA.
Varfor det inte dr vanligare med Overenskommelser Overlater jag till en annan
forskningsstudie.
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8 Intervju

I anslutning till undersdkningsdelen fick jag mojlighet att intervjua tva
lantméteriforrittare pa statliga lantméiteriet i Malmo, Magnus Landgren som &r senior
lanmétare och Jona Rydberg som é&r specialistlanmétare, Fredrik Warnquist var ocksé
ndrvarande i rollen som handledare och stillde nagra kontrollfragor under intervjun.
Intervjuns karaktdr &r semistrukturerad vilket innebér att fragor har forberetts infor
intervjun och bjuder in till en 6ppen diskussion kring frdgorna. Avslutningsvis gick
intervjun over i en ostrukturerad karaktir dér diskussion skedde mer generellt kring
funderingar som vécktes 1 undersokningsdelen. Intervjun skedde digitalt dver zoom.

Intervjun redovisas ord for ord férutom vissa delar som inte dr essentiella for arbetet
som har klippts bort. For att det ska vara enkelt att folja med inleds varje talare med
namn.

Fredrik- Bor man agera for lika beddmningar 1 varje forrdttning eller ser man varje
forrattning som unik och bedémer areal for tonkm beroende pa forutsittningar?

Jona- Generellt borde man ju beddéma det likadant i varje situation, fastighet for
fastighet men att man tar med sig saker fran tidigare bedomningar. Det viktigaste
tycker jag ar att man har en konsekvent beddmning inom den forrittningen, men
absolut borde den vara likadan i varje forrattning just kring fragan du beskriver.

Fredrik- Ar det si att varje forrittare skapar egna beddmningar eller finns det
riktlinjer inom LM att agera likadant?

Magnus- Det kidnns inte som att vi pratar mycket om de hir sma fastigheterna och
enhetlighet inom LM utan det har blivit den egna lantmétarens metoder och da kanske
den gors enhetligt forrdttning for forrdttning sa att sdga. Jag vet inte ens om jag gor
likadant pa varje forrittning utan det ar lite strukturer och s& om det &r enstaka
fastighet sa kanske den inte rdknar den pd samma stt.

Fredrik- Finns det forhandlingsutrymme eller moéjlighet for fastighetsdgarna att
komma G&verens i samband med fordelning av andelstal?
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Magnus- Ja det finns det vil sen vet jag inte hur mycket det sker forhandling utan mer
att man diskuterar fram vad som ar rimligast. Forhandlar de sé ar det oftast nagot som
har forhandlats sedan tidigare men det &r inget jag har stott pa sé ofta.

Fredrik- Precis, man far ju inte ta &dgarens synpunkter i beaktan utan man ska se det
som fastighetens behov genom andra dgandeforhéllanden ocksa.

Jona- Det finns tva principmetoder som man kan anvinda sig av infor arbete med
tonkilometer. Dels den ena vigen som ménga foresprékar &r arbetsgrupper och dé &r
det fokus pa vad det dr for anvindning pa din fastighet och dé kan vi &ven komma
fram till vad om man ger dem tillrdckligt med bra kunskaper att de fastigheterna far
arbeta fram en andelstalsserie. Jag har inte anvént det jatteofta. Annars gér man en
inventering och gir igenom noga pé ett sammantriade och ibland om det &r nigon
bedomning, nagon fastighet som ligger pa gransen om man ska ge dem andelstal for
bostad och lite jordbruk. Da &r det bra att ta upp den situationen och motivera hur jag
tycker att man ska bedoma for att det ska bli mest réttvist i detta fallet och pa sa sétt
fa en bekriftelse av sakdgarna att man ar Gverens.

Fredrik Warnquist- Kontrollfriga. Finns det nédgot informationsmaterial utover
promemorian for berdkning enligt tonkilometermetoden fran LMs sida som delas ut i
forrdttning eller sprids i olika sammanhang eller det dr senaste versionen av
tonkilometermetoden som &dr den informationen som arbetsgrupperna jobbar med i sa
fall?

Magnus- Jag jobbar inte sa mycket med arbetsgrupper heller och om man jobbar med
arbetsgrupper sd har man vil mer kanske nagon slags uppstartsmote eller kanske mer
med i arbetsgruppen sjilv sd med den typen av arbetsgrupp sa blir det vil lite mer
16pande forklaring men jag vet inte om vi har nadgot mer pedagogiskt material &n
rapporten.

Fredrik- Hur ofta ger man styrelsen i samfillighetsforeningen mojlighet att dndra
andelstal enligt AL 24 a §?

Magnus- Den brukar jag i princip alltid klippa® ndr jag gor nya
gemensamhetsanldggningar..

4 Klistra in frén LMs exempelbank av fraser
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Fredrik- 1 de forréttningsakter jag gétt igenom som har fastigheter med hist, egen
eller inackorderad har de flesta styrelser mojlighet att &ndra andelstal enligt AL 24 a §
men ingen av akterna ger i beskrivningen mojlighet att dndra andelstal om antalet
héstar fordndras pa fastigheten. Finns det d&ndd mojlighet for styrelserna att justera
andelstal ifall antalet histar 6kar/minskar pé en fastighet?

Jona- Nej det &r min uppfattning att det maste framga exakt i vilka situationer. I tvé
av mina senaste forrattningar har styrelsen yrkat att de i princip ska fa dndra andelstal
pa eget bevag enligt tonkilometermetoden. Oavsett &ndrad markanvandning s& skulle
styrelsen i sé fall fa disponera detta sjélv. Jag har motiverat ganska mycket att det inte
var ldmpligt och det finns en dom nir man tyckte det var for otydligt vilket mandat
man gav till styrelsen, det méste vara véldigt tydligt. LMs generella héllning &r att
man maste tydligt visa de situationer som det dr mojligt. Men héstfastigheter har jag
gett tillatelse till en gang bara men det tror jag inte dr sa vanligt att man gor.

Magnus- Jag har mest levt efter mallen dér och inte tagit in s& mycket extra. Vi har en
diskussion om hur rorliga andelstal skulle ge en otydligt schablon. Man kan hévda att
schablonen &r tydlig nir det finns en schablon. De saker som letar sig in i var
exempelbeskrivning &r de fasta sakerna som man nédstan aldrig dndrar péd att
helarsbostad &r 2100 ton och blir den obebyggd sa ér det 100 ton eller fritids sa blir
det 700 ton normalt. Just histandelstal &r lite problematiskt, precis som verksamheter
som inte har nagra schabloner alls som kan &ndras efter hur kundkretsen &ndras och
hur ménga anstillda man har. Aven om héstarna har en direkt schablon per hist sa
kan man hédvda att allting 4r direktutvecklingsbart med tonkilometermetoden.
Exempelvis om man har en verksamhet med 8 anstillda s& kan man gora en schablon
per anstilld och okar det till 13 anstdllda kan man éndra andelstal dar ockséa. Kénslan
ar att ndr man gjorde tonkm att den handlade mer om antal hektar jordbruksmark
vilket inte fordndras mer dn vid fastighetsreglering och d& kan man féréndra andelstal
utefter det. Medan saker som beror pa antal levande varelser 4r mycket svarare att
finga och mycket svarare att fa ett l&ngsiktigt andelstal, det ar i princip omgjligt. Jag
brukar inte utga fran antalet héstar de har just nu utan hur manga inredda héstboxar sa
blir det mer fyrkantigt och mindre fordnderligt. D& far man inte problemet att om en
hést dor s& ska man dndra andelstalet utan antalet héstboxar &r fortfarande densamma.
Men det ar latt att inreda fler hiastboxar och det &r lite problemet.
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Fredrik- Ska styrelsen fi dndra andelstal om antalet hdstboxar fordndras eller dr det
bra som det dr nu?

Magnus- Jag har aldrig haft med det men det &r for att jag har levt efter de framtagna
mallexemplena.

Jona- Jag hade med det ndgon gang men risken dr som du sdger Magnus ar det blir for
mycket duttande, det kostar dven pengar att registrera om andelstal, det ar inte tanken
att man ska gora det. Dessutom &r andelstalet beroende pa om man hyr ut boxar eller
har dem sjélv och det kan ocksa éndras hela tiden. Man kan inte bedéma det vid varje
tidpunkt utan man maste titta pé stallplatser eller normal beldggningsgrad och skulle
den anvéndningen &ndras mycket om man gér fran att ha en ganska utdkad
histverksamhet till att bara ha en egen hist och det dr allt de kommer ha. DA har
fastigheten ett for hogt andelstal och da &r det valdigt svart att utforma att styrelsen
kan éndra sjdlva och ha det synséttet man vill att de ska ha och dé blir risken att man
ger ett for hogt andelstal. Detta ar svart.

Fredrik- Hur mycket jordbruksmark tycker ni det bor ingé i en fastighet innan den ges
andelstal for utfart jordbruk? Bér samma griansvérde gélla for skog- och betesmark?

Magnus- Min infallsvinkel 4r att stilla frigan pa sammantrdde om man ser det som att
det genererar mer trafik och det synsittet har jag dven till hastfastigheter, om man tror
att den extra mark man har for bete genererar mer trafik. Jag har ingen specifik
siffergrins.

Jona- Detta ar ndgot som man skulle vilja ha tydligare riktlinjer kring. Mitt fokus har
varit att skapa en anldggning som beaktar vilken mark som ingar och vad for typ av
mark &r det. Om det &r en stor bostadsfastighet s &r det rimligt att de far lite extra
andelstal for jordbruk/bete/skog och kan argumentera for det med att om man for 6ver
marken till grannfastigheten sd ska andelstalet &ndras direfter, pa s& sitt kan
anldggningen klara fastighetsregleringar.

Magnus- Héller med, att det &r ett fardiglagt pussel dér man kan dndra bitarna. Om

det ar ett halvt hektar s& ar det véldigt lite men &r det ett halvt hektar ren dkermark &r
jag mer bendgen att ta in det &n om det dr en halv hektar med grasmatta.
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Jona- Tillhdr det tomten men dr ganska oanvéant kidnns det onddigt att pilla pa det om
det ar sa lite.

Fredrik- I Svante Dolffs examensarbete fran 2007 beddmde han att det faktiska
tonkilometertalet for permanentbostéder ligger i ett intervall mellan 3300 och 5900
tonkm men att det finns skil att inte ligga i maxkant och kom d& fram till 2100 tonkm
men att man bor rdkna upp schablonvérdet med ndgra érs mellanrum. Med tanke pa
detta anser jag att vid berdkning av jordbruksmark med tva decimaler vilket gjorts pa
39 av 79 akter som jag gatt igenom ger ett intryck av falsk noggrannhet, hur star ni till
detta?

Magnus- Jag brukar inte ge for sma andelstal frén borjan, helor och halvor sa att séga.
Jag tror det kan vara tecken pa vilken metod man anvénder om man har inventerat
manuellt eller i vart kartprogram automatisk for did hamtar den digitalt med
jéttenoggrannhet i flera decimaler.

Fredrik- Sa ni har en metod att plocka hur mycket mark det finns med en karttjanst?

Magnus- Ja. Bara for att man bestdmt sig for en vildigt hard schablon att vi ska vara
forutsdgbara nér det géller bostdder s& haller man sig stenhart till 2100 men haller pa
att rdkna vildigt exakt pd andra hallet. Det hir med 10.02 hektar hoppas jag inte
forekommer om man inte orkar stélla in 0 decimaler i kartprogrammet och sen inte
gdr nagot handpéldgg. Det dr ingen fOrrdttningskostnad pé att man litar pa
datorprogrammet och sen héller pa att avrunda. D& borde man istéllet stilla in
datorprogrammet pa att lamna ut 0 decimaler.

Fredrik- [Visar statistik pa antal decimaler man anvénder i forrattningar och exempel
pa olika icke-avrundningar. Se Figur 1].

Magnus- Okej sa det dr inte bara for att kunna redovisa en liten bostadsfastighet sa tar
man 0.5 ha for att f4 med nigonting utan man anvénder noggranna arealer. Da &r det
jag som inte anvander datorprogrammet lika mycket. Jag ser det mer som att tjansten
ger ett Overslag. Jag tycker det dr s mycket annat att korrigera nir man tror att det
faller ut frén datorn sa att séga. Jag brukar kora hela hektar mojligtvis halva hektar
om man har med négon liten fastighet som man vill ge ndgot extra for sin storlek. Jag
skulle aldrig ge en fastighet 10.24 hektar, sd noga kan man inte gora det, det ar
snarare att man mater lite Oversiktligt och da far man halla sig till hela hektar. Att ga
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frén 2100 ton till ett hektar jordbruksmark ger &ndé 100 extra ton vilket &r 5% 6kning
av andelstalet.

Jona- Jag har anvint det verktyget en gang och jag forkastade allting som
programmet gjorde och sen gick jag dver till att jobba i excel istdllet. Om man till
exempel ldgger in faktorn sankmark som é&r datadrivet s& tog den bort all sankmark
och det blev ndstan ingenting kvar for det var tydligen rétt s& sankt. Det blev da
valdigt konstigt med skogsfastigheter pad 100 hektar och sa blev det bara 10 kvar, da
ar det battre att ga pa taxeringen tyckte jag och det tror jag dr ett bra stélle att titta i
ofta. Den datan bygger pa autogenerering fréan ortofoto och tar dé bort t.ex. vig.

Fredrik- [Visar statistik pa hur stora de stora bostadsfastigheterna ar. Se figur 2].

Magnus- Upp till 3 ha kan jag leva med att man har olika tankar om man ska ge
andelstal for jordbruk eller inte.

Fredrik Warnquist- Behovs det ett brukningscentrum for att ha utfart jordbruk, om jag
har ett bostadshus och det tillhor 2 ha aker, far jag d& &kertransporter eller utfart
jordbruk?

Magnus- Jag brukar vara ganska hird med den fyrkantigheten att har man inget
brukningcentrum sa ger jag andelstal for akertransporter ut ur batnadsomradet. Det ar
intressant nér det finns ett hus och en liten areal mark runtomkring, om man da tycker
att man inte kan sétta utfart jordbruk for att det inte finns nagot riktigt
brukningscentrum s& kontrar jag med att man kan dé heller inte sitta éker eller
betesmark for interna transporter eftersom det ska motsvara att man behdver anvianda
vagarna for att transportera hem till gérden.
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9 Analys

9.1 Gransdragningsproblematik och anlaggningslagen 24 a §

Som nidmns i resultatdelen upplever jag att det ar regel snarare 4n undantag att FLM
ger mojlighet till styrelsen att &ndra andelstal enligt AL 24 a §. I lantméteriets
handbok for anldggningslagen tolkar LM lagens mening att “Lantméterimyndigheten
kan i1 anldggningsbeslutet bestimma att styrelsen for en samfillighetsforening far
besluta om 4ndring av andelstal” som att man bor tillimpa paragrafen forsiktigt och
tydligt informera medlemmarna i féreningen om vad det innebér. Att styrelsen endast
undantagsvis inte ges mojligheten att tillimpa AL 24 a § tolkar jag delvis som att LM
ar positiva till lagparagrafen och att styrelsen har delegerats ett storre ansvar att
ajourhalla andelstal vid uppenbara fordndringar. Tvistemal kan dessutom undvikas
om nédgon part inte skulle underteckna en 6verenskommelse. Detta skulle istillet leda
till ny forréttning, antingen med samma utfall som styrelsen sjélv skulle kunna fatta,
eller ett annat beslut fran FLM.

Samtidigt borde det ses som ett misslyckande att hovritten i fallet fran 2014 MOD F
3656-14, domt att tre av LMs fyra standardformuleringar for tillimpning av AL 24 a
§ inte gar att anvdnda i nuvarande utformning, se réttsfallet kapitel 5.2. Visserligen
finns ingen praxis frdn hogsta domstolen men att lata styrelsen &ndra andelstal pd
kriterier som skulle kunna vara ett luftslott r ett allvarligt problem. Det basta hade
varit om lagstiftaren hade sett Gver paragrafen och vid vilka situationer den ska gé att
anvéinda istdllet for att Overlata det ansvaret till LM. Med tanke péd hur flitigt den
anvinds idag skulle den darfor kunna vara tillimplig i alla forrdttningar vid
lagstadgade och tydligare specificerade situationer. Alternativet ar att LM ser 6ver hur
utformningen pa kriterierna for att lata styrelsen dndra andelstal ska se ut for att bli
rattsligt bindande och i vilken utstrickning man ska ge styrelser mojlighet att tillimpa
AL 24 a § med tanke pd deras forhallningssitt till att det ska réda forsiktig
tillimpning.

I rattsfallet ovan skriver tingsritten i domskilet “Vad som menas med att “annan
trafik upphor fran fastigheten” har inte forklarats i Lantmaéteriets beslut. Varken
ordalydelsen eller aktmaterialet ger ndgon antydan om vilka forhéllanden som
asyftas. Delegationen i den hér delen framstar som omojlig att tillimpa”. Om man i
beskrivningen hade gjort tilligg for i vilka fall denna punkten é&r tillimpbar skulle
styrelsen kunna anvénda denna ifall hdstverksamhet upphdr inom GAn vilket endast
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ar mojligt att astadkomma vid ny forrdttning eller 6verenskommelse enligt AL 43 §.
Forutom héastverksamhet skulle punkten kunna anvindas pad andra typer av
verksamheter ocksa, badde foretag som har personal som anvinder GAn och foretag
som har kunder som nyttjar vigen t.ex. verkstdder och aterforsiljare.

Nir man gor berdkningar pd hur ménga héstar som ska ligga till grund ndr man
berdknar andelstal for héstfastigheter blir det upp till FLM att gora en tolkning men
enligt intervjun med lantmédtarna Magnus och Jona verkar en vanlig bedémning vara
att berdkna andelstal efter antalet histboxar snarare an antalet histar. Antalet héstar
kan vara ett tillfdlligt antal samtidigt som antalet histboxar borde spegla en mer
langsiktig anvindning av fastigheten. Det &r dock mojligt att antalet hastboxar
fordndras nadgon gang under tiden som fastigheten ar ansluten till GAn och eftersom
styrelsen inte ges befogenhet (forutom i enstaka fall) att &ndra andelstal med denna
grund sa aterstar endast mojligheterna att pékalla en ny forrdttning eller genom
overenskommelse enligt AL 43 §. En ny forréttning skulle oftast bidra till storre
ekonomiska kostnader dn nytta da det endast vid stor férdndring i en liten GA kan ge
ett stort utslag i andelstalslangden.

Att differentiera egen hést och inackorderad hédst har en podng eftersom en
inackorderad hést genererar enligt schablonen ett ytterligare tilligg pa 650 ton/hést.
Dock bidrar differentieringen till samma problematik som ovan, att precis som antalet
héstar inte &r av sdrskilt stadigvarande karaktér anser jag inte heller att fordelningen
mellan egen och inackorderad hést dr det. Troligtvis skiftar forhéllandet varje géng
fastigheten byter dgare samt ibland d4ven inom samma fastighetsédgare.

Gréinsdragningen mellan fritidsbostad och permanentbostad, se kap. 6.1, lider av
samma problematik som antalet héstar pa en héstfastighet. Istillet &r en av metoderna
att ge andelstal for fritidsbostad om fastighetséigaren inte dr skriven pa fastigheten
vilket skulle kunna direkt jimforas med hur ménga héstboxar som finns pé
fastigheten idag. Det dr helt enkelt inte sérskilt stadigvarande. Efter att man gor
bedomningen att en fastighet ska klassas som fritidsfastighet 14gger man dessutom pé
ett lager och bedomer vilket utnyttjande som ska kopplas till fastigheten. I 1975 ars
promemoria beskriver man hur man ska differentiera de olika kategorierna av
fritidsbostad med hjilp av hur mycket de faktiskt utnyttjas. Lagt utnyttjande ar 4-5
veckor pa sommaren, normalt utnyttjande ar dessutom veckoslut april till september
och intensivt dr veckoslut aret om. I 1995 ars promemoria gor man tilligget att man
inom forrattningen normalt inte ger andelstal for olika utnyttjandegrader. I 2010 ars
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promemoria Overgdr man mer till fastighetens geografiska lige. Man ger da i
huvudsak andelstal for intensivt utnyttjande i tdtortsndra fritidsbebyggelse med
vanligtvis hog VA-standard och vigstandard och lagt utnyttjande i avsides beldgna
fritidshus, t.ex. fabodstugor eller liknande.

9.2 Anlaggningslagen 43 §

For att atergd till mdjligheten att &ndra andelstal med hjélp av dverenskommelse
enligt AL 43 §, anvénds den i praktiken for att géra mindre &dndringar som styrelsen
inte getts befogenhet att dndra sjilv enligt AL 24 a §? Vid en o&verblick av
overenskommelser i arkivsok ér det inte vanligt att man anvidnder AL 43 § for att
justera andelstal vid fordndrade forutséttningar. Eftersom andelstal for héistar och
fritidshus inte sitts stadigvarande borde det finns manga fastigheter som har ett
obsolet andelstal sa varfor dndras de inte mer kontinuerligt? En anledning skulle
kunna vara priset att f4 dverenskommelsen registrerad. Det kostar 3600 kronor att
registrera en overenskommelse och frén 1800 kronor att registrera éndring enligt AL
24 a§.

Fore dndringen i FBL ar 1991 var det inte mojligt att bilda storre bostadsfastigheter
med kombinerat dndamal vilket borde innebédra att innan dess fanns det inte heller
nagon gransdragningsproblematik. En fastighet som bildats med bostadsdndamal fore
lagindringen dr hogst 2 ha stor och borde rimligtvis inte fa andelstal for jord- eller
skogsbruksmark. Déremot visar figur 3 att ménga fastigheter som &r mindre &n 2 ha
anda far tilldelat andelstal for aker- eller virkestransporter.

Det &r rimligt att stora bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal genererar mer
trafik &n mindre bostadsfastigheter. Man skulle kunna séga att héstfastigheter ar ett av
specialfallen av bostadsfastighet med kombinerat &ndamal som man ger andelstal till i
tonkilometermetoden. Forfattarna till examensarbetet som ledde fram till
schablonvirdena for héstfastigheter ifragasatte 1 sin slutsats varfor bara
héstfastigheter ska f4 hogre andelstal och inte andra specialfastigheter sédsom
motorcross- och bilfastigheter. Hit skulle man ocksa kunna gora tilldgg for fastigheter
med specialodling och vedforsiljning bland annat som antingen genererar mer trafik
fran fastigheten eller kunder som besdker och ddrmed mer trafik till fastigheten.
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9.3 Inpassning till 6vrig lagstiftning

Hur stimmer tonkilometermetodens gransdragning mellan bostads- och
jordbruksfastigheter Gverens med oOvrig lagstiftning? I arrendelagstiftningen ar det
avtalets utformning som avgor vilket typ av arrende det dr som géller. I FBL tillater
man sedan 1991 bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal och i Skédnes kommuner
ligger medelarealen pé dessa mellan 5,2 och 9,7 ha samtidigt som medelarealen for
sma jordbruksfastigheter ligger mellan 9,3 och 17,4 ha. Det ar tydligt att andelstal for
jordbruksmark tilldelas innan man uppnar en storlek om 5,2 till 9,7 ha pa fastigheten.
En analys dr att tonkilometermetoden gavs ut 1975 och uppdaterades for forsta
gangen 1990. Bade dessa promemorior gavs alltsa ut innan FBLs dndringar 1991 och
1994. Vid dessa versioner borde det inte funnits ndgon grénsdragningsproblematik for
nybildade fastigheter eftersom det var tydligt om en fastighet var bostadsfastighet
eller jord- eller skogsbruksfastighet. Dagens grazon ddremellan var inte mojlig att
bilda och jag tinker att det dr dérfor naturligt att ge andelstal efter vilken typ av
fastighet det &r. I den senaste promemorian fran 2010 har man inte tagit stidllning till
dessa fordndringar i FBL vilket leder till dagens problematik. Mitt forslag till
uppdatering i nista version av tonkilometermetoden finns i kapitel 9.5.

Avviégningen som behdver goras ér huruvida beddmningen & ena sidan ska goras sa
rattvis som mojligt med hinsyn till dagens forhallanden och hur man a andra sidan
kan ge andelstal som haller 6ver lang tid. Det ska vara mojligt att ge andelstal pa
fastigheter som bildats med éldre lagstiftning som inte ldngre dr ldmpliga och inte
skulle vara mojliga att bilda idag. Det dr déarfor inte mgjligt att nyttja samma
definition i tonkilometermetoden som O&vrig lagstiftning. Idag gors antingen en
bedomning om det finns jord- eller skogsbruksmark pa fastigheten som brukas
oavsett fastighetens storlek i sig eller sa hdmtas arealer fran lantmateriets kartverktyg
utan att bearbetas ytterligare.

9.4 Berakning av areal med flera decimaler

Idag berdknas arealerna for jord- och skogsbruksmark bade utan decimaler, med 1, 2
decimaler pa arealen eller med halvtal. Nir jag tittade pa de allra minsta andelarna
jordbruksmark pa under 0,3 ha hade de endast en marginell paverkan pa fastighetens
andelstal, under 2% paverkan, se kapitel 7.5. Andelstalet for permanentbostad pa
2100 ton &r en sa pass stor post av andelstalet for de smé fastigheterna och det rader
en stor spridning pd hur mycket en bostadsfastighet nyttjar och sliter pd vagen, upp
till ett intervall pa 3300-5900 f6r barnfamiljer och dldre med vardbehov. Darfor anser
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jag att en berdkning av jord- och skogsbruksmark med hog precision, t.ex. 4,03 ha
endast ger ett intryck av falsk noggrannhet och man bor i berdkningarna avrunda till
halvtal eller heltal. Berékning av véglingd verkar vara anammat att anvinda sig av 2
decimaler pa kilometer vilket ger en noggrannhet pad 10 meter. Detta &r en rimlig
avrundning eftersom man kan goéra mindre dndringar pa utfarten utan att det pdverkar
andelstalet.

Anledningen till att det ofta beréknas arealer med 2 decimaler verkar enligt intervjun
bero pa att data hdamtas direkt fran ett kartprogram som ger hog noggrannhet trots att
datan i1 sig har en viss osdkerhet. Det vore Onskvirt med riktlinjer om vilken
noggrannhet som ska anvindas i tonkilometermetoden och hog séddan leder inte till en
hég precision eftersom det slutliga andelstalet ofta dven innehéller andelstal for
bostad som pd grund av hur olika anvindningen &r har en schablonisering som
darmed ger en ldgre noggrannhet. Kan man komma Overens om en gransdragning
som ska anvéndas borde det inte vara en svérighet att fa kartprogrammet att f6lja
dessa nya riktlinjer, bdde for hur stor noggrannhet som genereras samt att bortse fran
sma arealer jord- och skogsbruksmark pa bostadsfastigheterna.

9.5 Forslag till forandringar av tonkilometermetoden

Mitt forslag dr att man schabloniserar ytterligare i tonkilometermetoden och lédgger
till klassen stor bostadsfastighet eller bostadsfastighet med kombinerat dndamal och
tilldelar ett sérskilt andelstal for dessa fastigheter. Den undre grénsen skulle i sé fall
kunna ldaggas pa 1 ha vilket ligger i grinslandet for bedomningar i dagsldget. Den
Ovre gransen har jag svarare for att uttala mig om da mitt urvalskriterium har varit
fastigheter som &r mindre &n 5,5 ha. Enligt Grdnsdragningen mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus, se kap. 6.3 dr den storsta
bostadsfastigheten i Skane som bildats 26,5 ha stor vilket ar for stort for att klassas
som en Overgangskategori till jordbruksfastighet. Medelarealen for stora
bostadsfastigheter som ligger mellan 5,2 och 9,7 ha dr en bittre indikator pa var
gransen bor gé och den skulle darfor kunna séttas till 10 ha. Eftersom det i vissa fall
gar att bilda en kombinerad bostadsfastighet om 10 ha men séllan kommer kunna fa
en tillrickligt godtagbar ekonomi for att bilda en fastighet sd liten for
jordbrukséndamal. Det &r dérfor min analys att grinsen ska sittas i det ldgre spannet i
grazonen av hur stor fastighet med jordbruksmark man kan bilda.
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Jag foreslar att man slar samman Ovriga specialfastigheter i denna kategorin om det
inte dr oskaligt. Oskéligt i detta fall skulle kunna vara verksamheter som genererar
mycket trafik och krdver egen schablon. I och med detta skulle héstfastigheter inte
langre fa andelstal beroende pa hur manga héstar som finns idag utan man skulle
kunna ge ett andelstal som ar mer beroende av hur stor fastigheten ér och ddrmed hur
manga hdstar som ar lampade att ha pa den. Detta skulle ge ett andelstal som héller
bittre over tid. Visserligen kan det kan finnas stora hédstfastigheter som inte har sa
manga héstar och sma fastigheter som har manga histar vilket gor att man pa sa sitt
tummar nagot pé réttvisan i dagens forhallanden.

En hést behover ungefar 1 hektar mark, vilket hogt raknat pa 10 hektar mark kan en
fastighet alltsé ha 9 inackorderade héstar vilket skulle resultera i ett extra andelstal pa
7650. Lika ménga egna héstar skulle ge ett andelstal pd 1350. Av olika typer av
specialfastigheter dr hastfastigheter en av typerna som bidrar till mest slitage pa en
vig. Det finns darfor anledning att ldgga schablonvirdet lagt i forhallande till
histfastigheter. Eftersom schablonen trots allt kommer ha relativt 1ag paverkan pé
andelstalet i stort eftersom permanentbostad dr en s& pass stor post av andelstalet
foreslér jag att man delar in de kombinerade bostadsfastigheterna i tre delar beroende
pa fastighetens storlek. Att inte differentiera mellan de olika storlekarna skulle inte ge
en rattvisande bild for fastigheterna som ar strax over 1 ha stora jamfort med de som
angréansar till sma jordbruksfastigheter och att ge schablonvirde for varje hektar anser
jag ge en Overdriven schablonisering med nio extra tilldgg for andelstal. Darfor landar
jag 1 en uppdelning av dessa fastigheter i tre storlekskategorier och ett linjért tilldgg
pa andelstal dem emellan. En fastighet som &r mellan 1-4 hektar skulle kunna ha upp
till 3 héstar och ett bra andelstal med avseende pa detta skulle vara tillagg pa 400 ton,
4-7 hektar ett tilligg pad 800 ton och slutligen 8-10 hektar ett tilligg pa 1200 ton.
Fastigheter storre dn 10 hektar skulle man i s& fall klassificera som mindre
jordbruksfastigheter och ge andelstal enligt nuvarande schablon for detta. Med
foljande andelstal skulle man ddrmed f4 en mer langsiktig kalkyl som haller i tid
oavsett vilken anvéndning som fastigheten har:

Permanentbostad < 1 ha 2100 ton
Tillagg fastighet 1-4 ha 400 ton
Tillagg fastighet 4-7 ha 800 ton
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Tillagg fastighet 7-10 ha 1200 ton
Feemhist +56-ton
nackorderadhist 866-tonr

Ytterligare forenkling i schablonen skulle dessutom gora AL 24 a § léttare att
anvanda eftersom det &dr viktigt att en styrelse som saknar sakkunnighet ska kunna
forstd hur andelstalen berdknas for att sedan sjdlva kunna ajourhélla GAns andelstal
vid framtida fordndrade forutsittningar. Detta tillsammans med att LMs beskrivning
av vilka kriterier som behdver vara uppfyllda for att styrelsen ska kunna anvénda sig
av paragrafen behdver vara mycket tydliga och vildefinierade for att det ska vara
mojligt att anvinda den Over tid. Den anvédnds idag trots att den har praxis mot sig
men jag tror det bara &r en tidsfraga innan ett beslut 6verklagas och LMs beskrivning
av fritidsbostad och “annan trafik upphor” provas pa nytt. Ett alternativ till att LM
dndrar sin standardformulering &r att lagforfattaren fortydligar vilka situationer som
“fastighetens anvéndningssétt dndras stadigvarande” och att den i sa fall skulle vara
tillimplig i alla forrattningar och inte bara de forrdttningar som LM ger mojlighet.
Detta skulle inte vara en stor fordndring d& den tillimpas i en majoritet av
végforrattningar redan.

9.6 Avslutande analys

Hur stor kan dad en bostadsfastighet vara innan den bdrjar fa andelstal for annan
anvindning? Som man ser pa figur 2 och figur 3 sa &r antalet rena bostadsfastigheter
avtagande vid smé arealer och redan efter en fastighetsstorlek pd 6ver 1 ha sa inryms
94 % av bostadsfastigheterna som har andel i GA. Dédremot ser man ingen tydlig
grins pé jord- och skogsbruksfastigheterna utan andelstal for jord- och skogsbruk ges
dven till sma fastigheter som ar under 1 ha. Om detta beror pé att FLM i varje enskilt
fall gjort en beddmning att fastigheten i fraga har jord- eller skogsbruksmark som
genererat trafik till och fran fastigheten, antingen sjdlv eller genom att diskutera
frigan péd ett sammantride, eller om siffrorna ar himtade frd&n LMs karttjanst och
applicerade i tonkilometermetoden utan att FLM har analyserat dem vet jag inte.
Troligtvis finns det flera exempel pa béda alternativ i de smé fastigheterna som fétt
andelstal tilldelat sig. Vilken grinsdragning som finns mellan fastighetstyperna beror
ocksa pa vilken metod FLM anvénder sig av med avseende pa decimaler pé arealen
vid berdkningarna. De som anvént sig av tva decimaler vid berdkningsgrund for
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arealen har generellt en ldgre griansdragning for att ge andelstal for jordbruksmark dn
de som anvéinder sig av hela hektar. Sammantaget ligger dagens gridnsdragning
ungefédr pd 1 ha men med lag precision, beroende pa metod och beddmning fran fall
till fall kan detta variera.

Det gors hela tiden avvigningar av hur mycket man ska ta hinsyn till dagens
forhallande for att fa en andelstalsserie som speglar det faktiska nyttjandet av vigen
idag och hur man kan sitta andelstal som stimmer 6verens med verkligheten dven
efter att en viss tid passerat och fastigheterna har foérdndrat &ndamal och nya &dgare.
Precis som att ett fritidshus kan boérja anvéndas permanent, histboxar kan byggas
eller rivas s& kan en bostadsfastighet som fatt tilldelat andelstal for jordbruk borja
anvianda den marken till ndgot annat for egen rikning istéllet for att arrendera ut den.
Efter att sddana dndringar intrdffat finns det mojlighet att justera andelstalen med
hjdlp av AL 24 a § och AL 43 §. Efter att GAn vunnit laga kraft kan man dock inte
rdkna med att andelstalsserien uppdateras lopande. Da ar det mer troligt att
andelstalen inte uppdateras och andelstalen borjar avvika fran verkligheten pd grund
av att kostnaderna oftast Gverstiger vinsten for fastigheten som far ett for hogt
andelstal eller foreningen som fér en fastighet med ett for lagt andelstal. Figur 5 visar
att jord- och skogsbruksmark inte paverkar fastighetens andelstal ndmnvart for sma
fastigheter och darfor kommer det inte finnas I6nsamhet for ndgon part att pakosta en
overenskommelse for 3600 kronor for att uppdatera dndrade forhallanden for dessa
fastigheter.

AL 24 a § ar intressant eftersom den kom till for att FLM skulle 1 vissa fall kunna
besluta att styrelsen for en GA ska ha mojlighet att dndra andelstal vid vissa
specificerade forindrade forhallanden. I manga fall fram till en dom fran MOD 2014,
se kapitel 5.2, anvinde FLM samma formulering for nér styrelsen ges majlighet att
nyttja lagparagrafen. MOD skrev i sitt domslut att tre av dem ir inte mdjliga att
tillimpa dels pa grund av att fritidsbostédder inte &r definierade av LM och en styrelse
kan dérfor inte bedoma om det uppkommer éndrade forhallande kring fritidsbostéder
och dels for att “annan trafik upphdr” ar alldeles for otydlig skrivelse. Efter domen
forekommer fortfarande samma forutsattningar for att styrelsen ska fa dndra andelstal
enligt AL 24 a § vilket tyder pé att paragrafen antingen séllan anvénds av styrelsen
eller att fi fall 6verklagas. FLM skrédddarsyr ibland egna kriterier for att paragrafen
ska ga att anvénda vilket &r positivt om det gor det enkelt for styrelsen att applicera
andringar i andelstalsserien. Dock skulle det behdvas en éndring i AL eller sd behdver
LM i#ndra utformningen pa kriterierna s att de ligger i linje med MODs dom. Annars
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ar det bara en tidsfrdga innan ett nytt drende 6verklagas och tas upp for provning i en
hdgre instans nir en styrelse dndrar andelstal mot en fastighetsdgares vilja.
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10 Slutsats

Med hénvisning till motiveringen i kapitel 9.5 foresldr jag foljande fordndring i
tonkilometermetoden som ger ett mer lattarbetat underlag och minskar risken att
andelstalen blir inaktuella efterhand som anvéndningen pé en fastighet fordndras.

Permanentbostad < 1 ha 2100 ton
Tillagg fastighet 1-4 ha 400 ton
Tillagg fastighet 4-7 ha 800 ton
Tillagg fastighet 7-10 ha 1200 ton
Egenrhist +56-ton
ackorderad-hist 806-ton
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11 Forslag pa vidare studier

Hur har tonkilometermetoden fungerat 6ver tid? Definitionen pa lag-, medel- och
hogintensiv nyttjandegrad pa fritidsbostdder har fordndrats mellan 1975 ars
promemoria och idag. Andelstal for hastfastighet sétts for nuvarande forhéllanden.
Nir det géller antalet histboxar kan dessa fordndras 6ver tid och dven forhallandet
mellan egen hést och inackorderad hést fordndras bade inom dgandeforhallandet och
ndr fastigheten byter dgare. En vanlig metod att beddma om en fastighet ska klassas
som fritidsbostad dr beroende pa om fastighetsidgaren &r skriven pa adressen eller e;j.
Detta borde ocks& vara en variabel som ofta &ndras mellan &dgare. Andelstalen
korrigeras vid fastighetsbildning av FLM men hur vanligt dr det att registrera beslut
enligt AL 24 a § eller 6verenskommelser enligt AL 43 §? Hur forhaller sig bestandet
av GA som har nagra &r pd nacken till verkligheten? Tonkilometermetoden borjade
anvéindas 1975 efter att AL trddde i kraft och det skulle vara intressant forskning om
dldre GA har andelstal som stimmer med dagens forhallanden, speciellt nar det géller
héstverksamhet och fritidsbostader.
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