Styrelsens svar pa motion till Resard VF fran Ytterby 4:726 fran 20 oktober 2024

Styrelsens rekommendation

Styrelsen rekommenderar starkt att Arsstimman avslar motionen.

+ Nuvarande andelstal for fastigheten Ytterby 4:726 foljer de normer for
andelstalsberakning som angetts i Lantmateriets forrattning fran 2004-10-29 och

motionen presenterar inga skl att franga Lantmateriets beslut.

% Resart Vagforening tillampar i dagsléget den av Lantmateriet beslutade
berdkningsmodellen for andelar korrekt och en fordndring i linje med motionen ar
inkorrekt, orattvis gentemot resterande medlemmar och skulle utgéra en oskalig
fordelning av vagens driftskostnader.

¢+ Styrelsen anser inte att motionen ar férenlig med Lantmateriets forréttning eller

anlaggningslagen. Vidare anser styrelsen att ett bifall av motionen inte skulle vara i

linje med 19 § lag om fdrvaltning av samfalligheter och den déri lagfasta principen om

att foreningen ska tillvarata medlemmarnas gemensamma basta

(likabehandlingsprincipen).

En genomgang av grunderna till styrelsens rekommendation foljer pa nastkommande sidor.



Motivation till styrelsens rekommendation
Styrelsen har varit i kontakt med Riksférbundet for Enskilda VVagar (REV) samt Lindhés

Advokatbyra AB som ar specialiserade pa enskilda vagar och foreningar/samfalligheter i syfte
att reda ut huruvida motionen har rattslig férankring samt hjalpa styrelsen beméta motionen
korrekt. Nedan ar en redogorelse for den radgivning styrelsen fatt och det stallningstagande

styrelsen gjort géllande motionen som inldmnats.

Bakgrund
En motion har inldmnats till styrelsen for Resar6 Vagforening av BRF Lojvikshojden Ytterby

som ar &gare av fastigheten Ytterby 4:726. Motionen avser en begaran att omprova
medlemsfastighetens andelstal genom en omrdstning pa foreningsstaimman enligt
anlaggningslag § 43 a. Paragrafen som tillkom ar 2022 och har till syfte att forenkla
forfarandet att andra andelstal pa sa sétt att féreningar/samfalligheter sjalva kan andra
andelstal (med Lantmateriets godkannande) sa lange andringarna forhaller sig inom ramen for
anlaggningslagen. Bostadsrattsforeningen 6nskar med sin motion att deras andelstal dndras pa
ett sadant satt att andelstalet berdknas baserat pa antalet byggnader (23 st) i stéllet for antalet
lagenheter/hushall (95 st) vilket skulle innebéra ett betydligt lagre andelstal an i nulaget. For
beslut i enlighet med motionen kravs att en kvalificerad majoritet (2/3) rgstar instimmande.

Lagstiftning och Lantmateriets forrattning

Resar6 Vagforening bildades ar 1956 och utfor driften av vagen Resard ga:2, en
gemensamhetsanldggning som nyttjande fastigheter tillsammans ager och forvaltar.
Gemensamhetsanlaggningen har tillkommit genom beslut av Lantmateriet som ar styrande
myndighet for dessa anlaggningar och sékerstéller bildandet samt regelefterlevnad hos
foreningar och samfalligheter. Reglerna for bildandet samt drift foljer av anldggningslag
(1973:1149) och reglerna for forvaltningen foljer av lag (1973:1150) om forvaltning av
samfalligheter (SFL). Ar 2004 omprévade Lantmateriet (bland annat) Resard Vagforenings
andelstal genom en forrattning som idag utgor grunden for att hur féreningen berdknar den

avgift vara medlemmar arligen erlagger till foreningen.



Lantmateriets beslutade i forrattningen hur normerna for andelstalsberédkningen ska se ut for
foreningen i enlighet 15 § anldggningslagen. Paragrafen borjar med:

“Grunderna for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanléaggning
utforande faststdlles vid forrdttningen”.

Gallande andelstal for drift framgar av andra stycket 15 § anlaggningslagen att

“sadant andelstal bestammes efter vad som ar skaligt med hansyn framst
till den omfattning i vilken fastigheten beréknas anvanda anlaggningen ™.

Lantmateriet beslutar grunderna for férdelning av kostnaderna for
gemensambhetsanlaggningen i sin forrattning. Foreningens formaga att sjalva dndra andelar i
linje med § 43 a anlaggningslagen har till syfte att &ndra andelstalen om en fastighets
anvéandande av gemensamhetsanldggningen forandrats. Till exempel ndr en semesterbostad
overgdr till en permanentbostad vilket leder till 6kad anvandning av vagen. Nagot liknande
har inte skett pa den ifragavarande fastigheten och ar inte heller skalet till att

bostadsréattsforeningen vill att andelstalet ska andras.

| aktbilaga BE 2 i lantmateriets forrattning® har normerna for andelarnas beraknande inom
Resard Vagforening bestamts av Lantmateriet. Som 15 § anldggningslagens forsta mening
séger &r det Lantmateriet som bestdmmer grunderna for fordelning, en &ndring av andelstalen
enligt motionen skulle inte endast &ndra andelstalen for bostadsréttsforeningen utan &ven
grunderna for berédkningen av deras andelar. Ddrmed &r motionen inte i enlighet med 15 §
anlaggningslagen. Denna fraga har ocksa prévats i Hogsta domstolen i NJA 2010 s. 350 dar

det bland annat s&gs att:

”En stdmma i en samfallighetsforening har ingen kompetens att besluta om
grunder for fordelning av driftskostnader for en gemensamhetsanlaggning.
Inte heller kan stamman besluta om andringar i eller tillagg till de
fordelningsgrunder som faststallts genom en forrattning.

Inférandet av anlédggningslagen 8 43 a hade inte till syfte att ge samfélligheterna kompetensen

att sjalva andra andelstalen pa ett satt som strider mot 15 § anlaggningslagen.? En andring av

1 Akt 0187-07/31 — arendenr AB012959.
2 Prop 2021/22:122 s. 23 f.



andelstalen i linje med motionen strider darmed mot Lantmateriets beslutade berakningsgrund

av andelstalen inom var férening och darmed mot 15 § anlaggningslagen.

Motionens forenlighet med forréttning och anldggningslagen

Lantmateriet har i sin forrattning tagit hansyn till att Ytterby 4:726 ar en BRF med flera
lagenheter, och déarmed flera anvandare av vagen, och beréknat andelstalen utefter antalet
lagenheter. Att de tagit sarskild hansyn till fastighetens natur som BRF framgar ocksa av den
specialmotivering fastighetens andelstal fatt pa s. 2 av aktbilaga BE 2 i Lantmaéteriets

forrattning.

Motionen fran BRF Lojvikshéjden Ytterby tar upp att det i Lantmateriets akt sagts att: “"BRF
har trafikslag BK: Bebyggd bostadsfastighet med utfart direkt mot kommunal gata. ”

Detta medges av styrelsen och utgor dven grunden for berdkningen av fastighetens andelstal i
nuvarande lage. Det ar darfor antalet lagenheter multiplicerats med 0,2 och inte t.ex. 1 sasom

géller for permanentbostad med utfart mot féreningens vég.

Styrelsen instdmmer &ven med konstaterandet att en bostadsrétt inte utgor en fastighet i lagens
bemaérkelse. Vad galler Lantmateriets bedémning av andelstalet fér en fastighet saknar detta
dock betydelse. Fastighetsbegreppet och bestammandet av andelstal saknar nagot avgorande
samband. Lantméteriet &r inte bundna av fastighetsbegreppet sdsom det anvands i
fastighetshildningslagen utan syftet &r att andelstalen for en fastighet ska aterspegla
anvandandets omfattning.® Darfor har andelar uppdelats efter olika klasser av anvandande
(sésom beteckningen “trafikslag BK” med andel 0,2 i detta fall) och darutéver har
Lantmateriet tagit hansyn till antalet lagenheter/hushall pa fastigheten. Antalet
lagenheter/hushall pa fastigheten Ytterby 4:726, och darmed antalet anvandare av vagen, ar
95 st. Trafikslaget multiplicerat med antalet lagenheter/hushall innebér att 0,2 x 95 = 19
andelar. Nuvarande andelstal ar ddrmed i enlighet med anlaggningslagen samt de beslutade
normerna for berdkning av andelstalen som Lantméteriet beslutat i
gemensamhetsanlaggningens forrattning. Andelstalet &r ocksa skaligt da det rattvist
aterspeglar fastighetens anvandande av véagen. Liknande resonemang har hanterats i Mark-
och miljoéverdomstolen 2020-07-01, F 2602—-19 dar samma hansyn lyftes. Sarskilt betonades

3 Prop. 1973:160 s. 185, Lantmiiteriets "Handbok AL” frdn 2024-12-02.



vikten av att berdkningen for andelstalen ska vara lattillampade och forutsagbara samtidigt
som skillnad inte ska goras mellan bostader av liknande karaktér.

En uppdelning pa antalet byggnader i linje med BRF Lojvikshojden Ytterbys motion ar inte
rattvis gentemot andra medlemmar i samfalligheten, som da far sta for en stor del av deras
driftkostnad. En berakning utefter byggnader bygger inte heller pa nagon skélighet da den inte
tar omfattningen av fastighetens anvandning av végen i berédkning. Motionen tar endast
antalet byggnader pa fastigheten i berdkning vilket i sammanhanget inte har nadgon paverkan
pa anvandandets omfattning. Detta tydliggérs om man ser till att ett enskilt hushall hos BRF
Lojvikshojden indirekt skulle fa en andel pa 4,6 / 95 = 0,048 om motionen rdstas igenom.
Dérmed skulle en familj i ett mindre smahus pa en egen fastighet som inte heller har
direktutfart mot foreningens vag (ocks4 “trafikslag BK”’) betala mer an 4 ganger sa mycket till
foreningen i arlig avgift jamfort med en boende hos BRF Lojvikshojden trots att de har
samma nytta av anlaggningen. Avgiftens storlek per andel skulle ocksa bli hogre da det

sammantagna antalet andelar i féreningen minskar.

Foreningen, och i férlangningen styrelsen, har en skyldighet att tillvarata samtliga
medlemmars gemensamma basta. Denna likabehandlingsprincip framgar av 19 § SFL.
Styrelsen anser att motionen avser att gynna en viss medlem pa andra medlemmars bekostnad

och inte tillgodoser medlemmarnas gemensamma bésta.

Om motionen rostas igenom pa stamman skulle detta medféra att Ytterby 4:726 far en
engangsersattning for minskat agande motsvarande ca 368 600 kr. Deras arliga avgift kommer
reduceras med ca 50 000 kr. Dessa kostnader kommer i sadant fall att tackas av medlemmarna
tillsammans genom att samfallighetens kostnader fordelas pa farre andelar vilket leder till en
okad arsavgift per andel samt att foreningen troligen kommer behéva uttaxera medlemmarna
ett hogre belopp for att betala ut engangsersattningen. Kort sagt skulle motionen innebéra att
foreningens andra medlemmar far betala for en stor del av BRF Lo6jvikshojdens medlemmars

brukande av végen.

Vi i styrelsen anser att motionen strider mot lag och forrattning samt att den missgynnar andra
medlemmar och utgor en oskalig fordelning av kostnader for var gemensamhetsanlaggning.

Styrelsen rekommenderar darfor starkt att stamman avslar motionen.



