ANCelst

Den absolut vanligaste frigan som REVs lantmditare Monica Lagerquist Nilsson fir pd
sitt bord giller andelstal i en vigsamfillighet. Vad ir ett andelstal, vem bestidmmer det,
varfor ser fordelningen ut som den gor och hur kan vi paverka vir vigforenings andels-
tal dr exempel pd fragor. Monica har for REV Bulletinens rikning skrivit en artikelserie
i tvd delar, forsta delen far ni i detta nummer. Andra delen kommer i REV Bulletinen
3/2020 som kommer i september.




Text: Monica Lagerquist Nilsson

lla fastigheter som deltar i en gemensamhets-
Aznliggning far ett eller flera andelstal. Fragan
m andelstal regleras i anliggninslagens (AL)
15 §. Av lagen framgér att andelstal ska sittas bdde for
utforande och drift av anldggningen. Andelstalet for ut-
forande ska sittas utifrin den nytta fastigheten har av
anldggningen, medan andelstalet for drift ska avspegla
hur mycket fastigheten beriknas anvinda anliggningen.
Ofta bedoms nyttan vara lika stor som anvindningen
och fastigheten fir samma andelstal for utférande och
drift. I vissa fall ir gemensamhetsanldggningen sektions-
indelad och da fir fastigheten andelstal i alla de sektioner
som fastigheten deltar i.

Principerna for hur andelstalen har bestimts i varje en-
skilt fall finns i anldggningsbeslutet. Dir kan man édven
se vad varje deltagande fastighet fick f6r andelstal nir ge-
mensamhetsanliggningen bidades. I nyare beslut avseen-

de vigar finns det ofta flera bilagor som beskriver andels-
talen — normer f6r andelstalsberikningen, inventering av
hur fastigheterna anvinds och berikningen av andelsta-
len samt sjilva andelstalslingden som anger andelstalet
for varje fastighet. I ildre vdgforrittningar dr det tyvirr
vanligt att endast andelstalslingden ir arkiverad och ofta
anges andelstalen dir i procent. En vanlig metod att be-
stimma andelstalen for vigar dr den sd kallade tonkilo-
metermetoden. D3 sitts andelstalet utifrdn hur mycket
fastigheten anvinder vigen, det vill siga hur manga ton
man belastar den med per &r och hur lang stricka man
dker pa vigen. Olika verksamheter (helarsbostad, fritids-
bostad, jord- eller skogsbruk, histgard, skola etc.) alstrar
olika mycket trafik och har dirmed olika stor tonbelast-
ning pd vigen. For manga vanliga verksamhetsslag finns
det framriknade schablonvirden enligt Lantmiteriets
rekommendationer, fér andra verksamheter si madste

man berikna den faktiska trafiken i varje enskilt fall.
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Denna metod ir en av flera. Man kan anvinda sig av
”delar” av metoden, till exempel tontal utan att ta hdnsyn
dll strickan, zonindelning etc. For exempelvis villaom-
riden med ménga olika vigval samt korta vigar dr det
vanligt att man helt bortser frin viglingden och att alla
fastigheter med samma anvindning fir samma andelstal,
t.ex. permanentboende fir andelstalet 1. Man stréivar all-
tid efter att gora andelstalen enkla att frstd och tillimpa,
rimliga, rittvisa och skiliga.

Rubriken till 15 § anliggningslagen 4r “fordelning av
kostnader”, dvs. andelstalens uppgift r att fordela de
kostnader som uppkommer for utférande och drift av
anliggningen. Det ir alltsd andelstalen om 4r den enda
fordelningsgrunden for de avgifter som foreningarna
ska uttaxera, oavsett om det ir administrativa avgifter,
snorojning eller lagning av potthal. I vissa fall har en

Slut pa Andelstal del 1. Andra delen kommer i Bulletinen
3/2020 samt pa REV's hemsida under sommaren.

Ni hittar mer information om andelstal under Fragor &
Svar under Medlemssidor pa férbundets hemsida samt
péa Lantméteriets hemsida, underavdelning Fastigheter/
Samfélligheter.

forening dock ritt att ta ut avgifter fér utnyttjande, dill
exempel el och vatten, men det ska di framga tydligt av
anlidggningsbeslutet. Férutom vid uttaxering ir andelsta-
len viktiga vid omrostning pd stimman. Det dr andelsta-
let som ir fastighetens rostetal nir omréstning sker enligt
andelstalsmetoden. Dessa tvd grundliggande principer
gor det extra viktigt att foreningen haller sina andelstal

uppdaterade och aktuella.

15§
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Med tiden uppkommer behov av att dndra andelstal eftersom anvindningen av
[Jastigheterna forindras. Exempelvis overgdr fritidsboende till permanentboencde,
obebyggda tomter bebyggs och helt nya verksambeter uppkommer medan andra verksam-

heter forsvinner. Det dr alltid bra att komma overens om nytt andelstal, men eftersom
en fastighets andelstal dr en foljd av ett myndighetsbeslut krivs vissa formalia for att
en dndring av andelstalen ska bli formellt gillande. Forst och frimst si mdste de i
anléggningsbeslutet fastslagna principerna for andelstalen foljas.

ndelstalen kan formellt dndras pd fyra olika

sitt. I vissa fall har féreningarna sjilva fatt

mojlighet att dndra andelstalen (24 a § AL).

la féreningar kan dndra andelstalen genom

overenskommelse med berdrda fastighetsigare (43 § AL).

Den méjligheten kan ocksa anvindas om en fastighet ska

intrida eller uttrida ur gemensamhetsanliggningen. Gar

det inte att komma 6verens s& miste man tyvirr ha en

ny forrittning/omprévning (35 § AL). En sidan

kan begrinsas till den enskilda fastigheten och behéver

inte bli si omfattande. Slutligen kan andelstalen dndras

som en foljd av dndringar i fastighetsindelningen (41, 42
samt 42a §§ AL).

Hir beskrivs de olika alternativen i punktform.

24a §

Andring enligt 24a §

anliggningslagen

e Befogenheten ges i anliggningsbeslut (finns
endast i anlidggningsbeslut frin 1998).

e Principerna for hur och vid vilka situationer
foreningen far dndra andelstalen framgdr av
beslutet.

e Styrelsen beslutar om indring, underrittar
fastighetsigare samt gor dndringsanmilan till
Lantmiteriet. Nir registrering skett giller de
nya andelstalen.

e Styrelsens beslut gir inte att 6verklaga.
Fastighetsigaren kan dock vicka talan mot
foreningen enligt 46 § lagen om forvaltning

av samfilligheter, det vill siga klaga pa uttax-

eringen i samband med att debiteringsling-
den framlagts pd stimman.

I detta fall blir det inte aktuellt med intrides-/

uttridesersittning.
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Overenskommelse enligt 43 §

anliggningslagen

*  Bygger pa en overenskommelse mellan styrelsen och
berord fastighetsigare.

*  Giller bade befintliga deligare och nya som vill
ansluta eller uttrida.

»  Ska provas och godkinnas av Lantmiteriet.

*  Nya andelstalet ska folja de principer f6r andelstal
som framgdr av anldggningsbeslutet.

*  Aktualiserar frigan om intrides-/uttridesersittning.

Andring av fastighetsindelningen

Genom olika fastighetsbildningsatgirder kan dven

andelen i gemensamhetsanliggningen paverkas. Fastig-
heter kan slas ihop och delas pi olika sitt. I dessa fall
beslutar lantmiterimyndighet om de “nya” andelstalen

inom ramen for den pagiende forrittningen.

Sammanliggning — andelstalen &vergir till den nya
fastigheten (41 § AL). Féreningen ir inte sakégare.
Delning av fastighet, overforing av del av fastighet —
andelstalen fordelas mellan fastigheterna (42 § AL).
Foreningen ir inte sakdgare.

Anslutning av nybildad eller ombildad fastighet
(42a § AL). Foreningen ir sakdgare. Frigan om
intridesersittning akcualiseras.




359§

Omproévning enligt 35 §

anl

dggningslagen

Anvinds om det inte gir att komma verens med
enskild fastighetsigare eller om andelstalen samt
principerna for dessa ir inaktuella.
Forrittningskostnaderna fordelas efter vad som édr
skiligt (den nytta man har).

Krivs stimmobeslut f6r att foreningen ska kunna
ansoka om omprévning.

Det 4r inte sikert att foreningen foretriider medlem-
marna.

Aktualiserar frigan om intrides-/uttridesersittning.

Styrelsen maste hélla reda pa alla forindringar som skett
for att ha en aktuell debiteringslingd. Alla hindelser finns
registrerade ”pa gemensamhetsanliggningen” i Lantmi-
teriets fastighetsregister. Som deldgare kan du komma at
informationen via Lantmiteriets e-tjinst “min fastighet”
eller genom att mejla/ringa Lantmaiteriets kundtjdnst.
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389

Intrides-/uttridesersittning

Vid vissa beslut om 4ndrade andelstal s aktualiseras
frigan om intrides- respektive uttridesersittning. Det
vill siga den fastighet som far ett dndrat andelstal ska
betala respektive fi ersittning i proportion till det virde
man fir del av respektive forlorar i och med att andel-
stalet andras. Det kan alltsi bli si att den som minskar
sitt andelstal ska ha ersittning frin 6vriga medlemmar/
foreningen. De hir reglerna ir tvingande, det vill siga
det gir inte att avtala bort ersittningen.

Fastighet som intrider i eller fir 6kat andelstal i
befintlig gemensamhetsanliggning ska betala er-
sittning fér den andelen av 6verskottet som tillfors
fastigheten (37 § AL).

Fastighet som uttrider eller fir minskat andelstal i
befintlig gemensamhetsanliggning ska fi ersittning
for den andelen av overskottet som forloras fastig-
heten. Om underskott foreligger ska fastighetsiga-
ren utge ersittning for sin andel (38 § AL).

Overskott/underskott = anliggningens virde + forening-
ens tillgdngar — féreningens forbindelser.

Anliggningens virde uppskattas efter vad som ir skiligt
med hinsyn frimst till kostnader for utférande samt
anliggningens élder och fortsatta anvindbarhet (39 §
AL).

Dessa regler har alltid funnits i anliggningslagen, men
tillimpningen av dem har stramats upp de senaste tre till
fyra dren. Om 4ndring av andelstal eller intride/uttride
sker inom ramen for en lantmiteriférrittning sa ir det
lantmitaren som virderar anliggningen och beslutar om
vilken ersittning som ska betalas. Dock sa ska den andel
som avser foreningens tillgingar minus skulder berdknas
den dag som beslutet vinner laga kraft, varfér den delen
inte kan bestimmas vid beslutstillfillet. Foreningen far
dirfor en formel for berikning av den beslutade ersitt-
ningen och maste bevaka om och nir forrittningen vinner
laga kraft. Forst direfter kan féreningen ta ut avgiften
(vid intride/hojt andelstal) respektive betala ut avgiften
(vid uttrdde/sinkt andelstal). Om 4ndringen sker inom
ramen for en Sverenskommelse enligt 43 § AL sd maste
foreningen sjilv berikna anliggningens virde och komma
overens om en skilig ersittning med fastighetsigaren.




