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Abstract

The development of the transportation system is transitioning to use renewable fuels
and in Sweden, many people are now choosing to buy electric cars. Primarily, the
electric cars need to charge from the electric grid, usually at the driver’s residence,
where the car is parked during the night. Different types of charging stations are
thereby built in residential areas. Problems usually do not occur in privately managed
parking spots, but the situation is more problematic in places where the shared
parking areas have combined management.

The aim of the study is to investigate whether charging stations can be compatible
with the stated purpose of an existing or a newly formed joint facility and thereby be
compatible with the stated purpose of a joint property association. In addition, the aim
is to investigate the handling of charging stations in practice by joint property
associations and other organizations and authorities. Juridical queries exist for joint
property associations that want to build charging stations within combined managed
parking areas. It is not stated whether a construction of a charging station meets the
conditions in the Joint Facilities Act (1973:1149) and it causes problems for joint
property associations that want to invest in climate actions.

The thesis study concludes that a joint property association that wants to build
charging stations has two alternatives, either by taking a decision in the association or
by applying for a cadastral procedure. If the purpose of the joint facility is parking, it
is not likely that a decision of building a charging station would be consistent with
legislation. Therefore, this alternative is not recommended. A realization of a
cadastral procedure is only possible if an agreement of the members exists, because of
the conditions for a formation of a joint facility.

However, the study states that EU-directives and goals set by the Swedish
government shows that there is an aim for a development of an electrified transport
sector, which by itself should fulfill the conditions for a formation of a joint facility.
Maybe it is just a matter of time before statute or other statutory instruments will
express this development.
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Sammanfattning

Att vart klimat &r i forandring och att valen vi gor maste forandras blir allt mer
patagligt. Vara transportsystem ar i omstallning mot mer fornybara drivmedel och ett
val som manga idag gor ar att skaffa sig en elbil. Elbilarna behover framférallt kunna
laddas fran elnatet vid forarens bostad, dar bilen oftast star parkerad under natten.
Olika typer av laddstationer uppfors darfor i bostadsmiljoer och vid en enskild
forvaltning uppstar oftast inga storre problem. Daremot &ar laget problematiskt i
situationer dar forvaltningen av parkeringsomraden ar gemensam.

En del juridiska fragetecken finns for samfallighetsforeningar som vill uppfora
laddstationer pa gemensamt forvaltade parkeringar. Det ar inte faststallt huruvida
andamalet laddstation uppfyller krav pa stadigvarande och vasentlig betydelse, vilket
ar huvudforutsattningarna for ett inrattande av en gemensamhetsanlaggning enligt
anlaggningslagen. Det &r inte heller faststallt om andamalet laddstation kan rymmas
inom en befintlig gemensamhetsanlaggnings andamal och det skapar problem for
samfallighetsforeningar som vill investera i klimatatgarder.

Syftet med studien &r att undersoka om laddstationer kan anses vara forenligt med en
samfallighetsforenings andamal, samt om det kan anses vara inom ramen for en
nybildad eller befintlig gemensamhetsanlaggning. Syftet ar ocksa att undersoka hur
fragan om laddstationer hanteras i praktiken av samféllighetsforeningar, myndigheter
och organisationer.

Metoden som anvénts i den hér studien ar att understka genomforda forréattningar
med andamal laddstation, analysera réattsfall, undersoka gemensamhetsanlaggningar i
Lund, samt att sammanstélla vad myndigheter, organisationer och féretag anser om
laddstationer i gemensamhetsanlaggningar.

| examensarbetet konstateras att en samfallighetsférening som vill skaffa
laddstationer i dagslaget i princip har tva alternativ, att inféra laddstationer genom att
ta ett beslut pa en foreningsstamma eller att ansoka om anlaggningsforrattning. Om
gemensamhetsanlaggningen har andamalet parkering &r det dock svart att se att ett
beslut pa foreningsstamma om att satta upp laddstationer skulle vara férenligt med
andamalet och darmed med 18 § SFL. Ett sadant beslut &ar darfor inte att
rekommendera eftersom de juridiska osékerheterna &r alldeles for stora. Om
gemensamhetsanlaggning istéllet inrattas med andamal laddstationer &r det endast
genomfdrbart om en Gverenskommelse har nétts eftersom det finns delade meningar
angaende om det kan anses av stadigvarande och vasentlig betydelse.

Det som i huvudsak talar mot att det inte skulle vara av stadigvarande och vésentlig
betydelse ar att anvéndningen av elbilar inte &r tillrdckligt utbredd. Men slutsatsen
som dras i den har rapporten ar att den svenska myndighetsprovningen maste vara i
linje med EU-direktiv och de mal som beslutats av regeringen om anvéandningen ens
ska ha en chans att bli utbredd. Enligt EU-direktiv och svenska mal sker en utveckling
mot en elektrifierad transportsektor och pa sikt ska alla nybyggnadsprojekt for
flerbostadshus dra fram ledningsinfrastruktur som mojliggér laddning. Att
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laddstationer inte skulle vara av stadigvarande och vasentlig betydelse &r darfor i
sammanhanget otédnkbart och slutsatsen som dras &r darfor att en
anlaggningsforrattning ar mojlig att genomfara. Det ar alltsd av stadigvarande och
vasentlig betydelse for en fastighet som ingar i en gemensamhetsanlaggning att ha
tillgang till laddstation.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Att vart klimat ar i forandring och att valen vi gor maste forandras, blir allt mer
patagligt. Vara transportsystem &r i omstéllning mot mer fornybara drivmedel och ett
val som manga idag gor ar att skaffa sig en elbil.

Elbilar och laddhybrider kréver publik laddning, framforallt for att det ska vara
majligt att kunna ta sig langa strackor. Men i storst utstrackning behover bilarna
laddas fran elnatet vid forarens bostad dar bilen star parkerad under natten. Elbilar
staller helt nya krav pa infrastrukturen och for att fler ska ha majlighet att valja en
elbil behdvs en uppbyggnad av infrastruktur som mojliggor anvandande. Nya krav pa
infrastruktur kréaver ocksa en mer tillatande lagstiftning.

| de flesta fall, dér elbilen parkeras i direkt anslutning till bostaden, uppkommer inga
egentliga  problem. Det blir déremot komplicerat i de fall dér
parkeringsanlaggningarnas forvaltning sker gemensamt. Gemensam forvaltning av
parkeringar kan ske i olika former och allra mest forekommande &r forvaltning genom
bostadsrattsforeningar och samfallighetsforeningar. Ett anldggande av laddstationer i
bostadsrattsforeningar torde inte vara ett problem eftersom det inte kraver ett
genomfdrande av en anlaggningsforréattning, medan ett anldggande av laddstationer i
samfallighetsforeningar har flera juridiska fragetecken.

Det dr inte faststallt huruvida dandamalet laddstation uppfyller krav pa stadigvarande
och vésentlig betydelse, vilket & huvudforutsattningarna for ett inrdttande av en
gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen. Det &r inte heller faststéllt om
laddstation kan rymmas inom en befintlig gemensamhetsanlaggnings d&ndamal och det
skapar problem for samfallighetsforeningar som vill investera i klimatatgarder.

Samfallighetsforeningar far motstridiga signaler nar de bade uppmanas och avrads
fran att anldgga laddstationer pa de gemensamma parkeringarna och det hér otydliga
budskapet kommer fran bade statliga myndigheter, organisationer och privata aktorer.
En samféllighetsférening kan till exempel soka statligt bidrag genom
Naturvardsverket for ett uppforande samtidigt som Lantmateriet menar pa att ett
sadant andamal inte alltid ar forenligt med den lag som é&r styrande, dvs.
anlaggningslagen. Det hér skapar osékerheter for samfallighetsforeningar och deras
investeringar i klimatatgarder kanske darfor uteblir.
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1.2 Syfte

Syftet med studien &r att undersdéka om laddstationer kan anses vara forenligt med en
samfallighetsforenings andamal, samt om det kan anses vara inom ramen for en
nybildad eller befintlig gemensamhetsanlaggning.

1.3 Fragestallningar

e Ar det av stadigvarande och vasentlig betydelse for fastigheter som ingar i en
gemensamhetsanlaggning att ha tillgang till en laddstation?

e Om en gemensamhetsanlaggning har andamalet parkering, ar laddning nagot
som faller inom samfallighetens &ndamal?

e Om laddstationer inte kan inga i en gemensamhetsanlaggning, hur kan det
I6sas pa basta satt?

e Hur hanteras fragan i praktiken av befintliga samfallighetsforeningar?

1.4 Metod

Under studiens forsta del genomfdrdes en inlasning av @mnesomradet. En del av
materialet for inlasning valdes ut utifran tidigare erfarenheter fran kurser och viss del
av materialet valdes efter diskussion med handledare. En studie Over géallande
lagstiftning gjordes samt forutsattningarna for att inratta gemensamhetsanléaggningar
med andamal laddstationer. Studien har sammanstallts i kapitel 2-7 i rapporten.
Litteratur, lagtext, SOU:er, propositioner, réttsfall, handbdcker och examensarbeten
som anvands i studien framgar av kallforteckning.

Totalt tre fallstudier genomfordes. For den forsta fallstudien skedde urvalet av
gemensamhetsanlaggningar genom att valja ut gemensamhetsanldggningar som har
laddstationer som andamal. Det gjordes utifran en lista fran Lantméteriet som
innehaller alla gemensamhetsanlaggningar i Sverige med senaste uppdateringsdatum
2017-12-27. 1 den listan framgar i vilket andamal gemensamhetsanlaggningarna har
bildats. I listan gjordes olika s6kningar och genom sokning pa ord som elbil,
laddstolpe, laddstolar laddstation, laddbox, och laddning erholls tva
gemensamhetsanlaggningar via sokningen. Ytterligare en gemensamhetsanlaggning
med laddstationer som andamal erholls efter samtal med Lunds kommun. De tre
gemensamhetsanlaggningarna undersoktes sérskilt i en fallstudie. Genom sokning i
ArkivSok erhdlls forrattningsakter och resultatet sammanstélldes.

For fallstudien i Lunds kommun skedde urvalet av gemensamhetsanlaggningar genom
listan Over alla gemensamhetsanldggningar i Sverige. | Lund fanns 705
gemensamhetsanlaggningar och genom att valja ut gemensamhetsanlaggningar med
andamal som kunde hanforas till parkering, s som parkering, biluppstallningsplats,
parkeringsplats, p-plats, parkeringsyta, parkeringsanldggning och parkeringshus,
avgransades materialet ytterligare. Materialet avgrénsades é&ven till Lunds
stadsomrade och efter det erhdlls totalt 99 gemensamhetsanlaggningar. Tio

2
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slumpmassiga gemensamhetsanlaggningar i Lunds stadsomrade valdes utifran
materialet. Genom sokningar i fastighetsregistret erholls fastighetsregisterutdrag och
genom sbkning i  ArkivSok erholls  forrattningsakter  till  respektive
gemensamhetsanlaggning. De tio gemensamhetsanlaggningarna undersoktes pa plats
av forfattaren for att se hur parkeringsytorna var utformade. Bilder togs pa de
laddstationer som upptacktes pa tva gemensamhetsanlaggningar i samband med
undersokningen. Informationen frdn besiktningen samt information fran
forrattningsakter sammanstélldes.

En fallstudie dver de gemensamhetsanldggningar som tagit emot bidrag genom
klimatklivet genomfordes. Klimatklivet ar ett statligt bidrag som delas ut
Naturvardsverket. Ett av de andamal som bidrag ges for ar klimatinvesteringar i form
av laddstationer. Genom ett exceldokument dver samtliga beviljade ansokningar hos
Naturvardsverket — valdes tvd  gemensamhetsanlaggningar i  Lund  ut.
Ansokningshandlingar begardes ut fran Naturvardsverket och informationen
sammanstalldes. For att fa en djupare forstaelse for hur samfallighetsforeningarna gatt
tillvaga kontaktades bada foreningarna for intervju. En telefonintervju genomfordes
med Samféllighetsforeningen Spexaren. Den andra fdreningen, Gastgiveriets
samfallighetsforening ville tyvérr inte medverka pa en intervju pa grund av okanda
orsaker.

En studie av klimatklivet i helhet gjordes ocksa. Vid genomgang av materialet med de
beviljade ansokningarna sammanstélldes hur manga samfallighetsforeningar som fatt
beviljat stod for andamalet laddstation, samt i vilket 1an samfallighetsforeningarna var
belagna.

Lunds kommuns lantmaterikontor besoktes och dar hélls en diskussion om fragor och
ansokningar som inkommit i fragan om laddstationer, vilket gav ett lokalt perspektiv.
For att fa en battre helhetsbild granskades darefter hur fragan hanteras bade nationellt
och internationellt. Efter granskningen sammanstélldes information utifran fran EU-
direktiv, utredningar genom SOU:er samt information som erhallits hos berorda
organisationers och myndigheter.

Fallstudier och rattsfall analyserades sedan for att se hur ett inférande av laddstationer
i gemensamhetsanldggningar kan hanteras i teorin och hur det hanteras i praktiken. |
analysen diskuteras rapportens fragestéllningar med avseende pa resultatet.

1.5 Avgransningar

Den hér studien behandlar framst forvaltning av gemensamhetsanldggningar genom
samfillighetsforeningar. Aven bostadsrattsforeningar  och  marksamfélligheter
behandlas ur ett jamférande perspektiv. Fastighetssamverkan ar ocksa mojlig pa
flertalet andra satt sa som: informell samverkan, ekonomiska féreningar och
gemensamma servitut. De hér forvaltningsformerna uteldmnas i den hér rapporten. |
en av fallstudierna finns en gemensamhetsanldggning som forvaltas av en ekonomisk
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forening. Da forvaltningssattet i sammanhanget &r sa pass ovanligt har en djupare
forklaring om forvaltningsséttet trots allt utelamnats i den hér rapporten.

1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning
| det har kapitlet beskrivs bakgrunden till examensarbetet, syftet, fragestallningar,
metod, avgrénsningar och disposition.

Kapitel 2 — Laddbara bilar
| det har kapitlet redogors for laddbara bilar som finns pad marknaden och hur
laddning av dem sker.

Kapitel 3 — Gemensamhetsanlaggningar
Kapitlet avser till att redogora for bestammelser i anldggningslagen som &r centrala
for gemensamhetsanlaggningar med andamalet laddstationer.

Kapitel 4 — Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar
I det har kapitlet redogérs for hur forvaltning av gemensamhetsanldggningar sker.
Samfallighetsforeningar beskrivs med avseende pa bildande och forvaltning.

Kapitel 5 — Bostadsratt
I det hér kapitlet redogors for bestdimmelser som finns kring bostadsrattsforeningar.
Kapitlet beskriver hur férvaltning sker genom bostadsrattsforeningar och anvénds i ett
jamforande perspektiv.

Kapitel 6 — Marksamfalligheter
Redogor for begreppet marksamféllighet och hur foérvaltning kan ske. Kapitlet finns
for att anvandas i jamforande perspektiv.

Kapitel 7 - Uppférande av laddstationer
Beskriver dversiktligt hur processen ser vid anldggande av laddstation vid gemensam
forvaltning. Kapitlet syftar till att ge en dverblick som majliggdr en jamforelse.

Kapitel 8 — Fallstudier
Kapitlet beskriver de tre olika fallstudierna som genomférs. | studierna har
tillsammans totalt 13 olika gemensamhetsanlaggningar undersokts.

Kapitel 9 — Réttsfall
| kapitlet gors en analys av de rattsfall som kan vara vagledande i de hér fragorna.

Kapitel 10 — Omvarldsstudie
| det har kapitlet redogors for den omvarldsstudie som gjorts Gver fragan i ett
internationellt och nationellt perspektiv.
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Kapitel 11 — Analys/Diskussion
I det har kapitlet diskuteras och analyseras examensarbetets fragestallningar.

Kapitel 12 — Slutsats.
| kapitlet presenteras examensarbetets slutsatser.
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2 Laddbara bilar

Det finns tva typer av bilar som gar att ladda som gar att ladda via elnatet, antingen en
hybrid som anvénder bade elmotor och forbranningsmotor eller en ren elbil som
endast anvéander elmotor.t

2.1 Laddning

Laddning genom elnatet sker till stor del i boendemiljo dar bilen star parkerad under
natterna. For att komplettera laddning vid bostaden behovs ocksa méjlighet att ladda
pa publika platser dar manniskor arbetar, reser eller handlar. Det har behdvs
framforallt for att det ska vara mojligt att ta sig langre strackor med bilen.?

Enligt statistisk fran SCB 6ver personbilar i trafik i Sverige fanns vid slutet av ar
2017 totalt 11 034 elbilar och 32 253 laddhybrider. Det innebér att de tillsammans
utgor drygt en procent av den totala andelen personbilar.®

Tabell 1 Personbilar i trafik i Sverige.*

sl\l/j?et Personbilar | Personbilar | Personbilar | Andelen El och

av ar - El - Laddhybrid - Totalt Laddhybrider
2015 4 765 9780 4 669 063 0,3 %
2016 7532 18 844 4 768 060 0,6 %
2017 11034 32 253 4 845 609 0,9%

For att kunna ladda en bil vid bostaden behdver utrustning for elbilsladdning anldggas
och bendmns i den hér rapporten med samlingsnamnet laddstation. En laddbox kan
sattas upp pa vaggen eller pa en stolpe i narheten av dar bilen ska parkeras. En
laddbox &r en enklare typ av laddstation som tagits fram for anvéndning av
normalladdning i bostadsmiljo. Det finns stora fordelar med att anvanda sig av en
laddbox istallet for ett vanligt vagguttag, framforallt ar det mycket sakrare och gar
snabbare att ladda. Det finns tva typer av laddboxar, antingen med en fastmonterad

1 SOuU 2018:15. Mindre aktorer i energilandskapet — genomgang av nuléget, s. 96-98.
2 1bid.

3 SCB (2018). Fordonsstatistik.

4 1bid.
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laddkabel eller med en kontakt for att koppla in bilens laddkabel. Kontakten som
anvands for normalladdning i EU &r typ 2-kontakten och &r en standard som bor
foljas. Kostnaden for en laddbox &r: 5000-12000 kr och sjalva installationen av
laddboxen har en kostnad pa: 2000-6000 kr.

Det finns idag inga krav pa att man maste ha en sarskild laddstation eller laddbox for
att ladda en bil for privatbruk. Aven om det sjalvklart ar rekommenderat ur
sakerhetssynpunkt att inforskaffa en laddstation.® Det &r inte rekommenderat att ladda
i ett uttag for motorvarmare, men det ar en relativt enkel atgard att ta bort
motorvarmarstolpen helt och byta ut mot en laddstation. Elen och grunden finns redan
pa plats och detta utbyte kan vara en billigare 16sning jamfort med att uppfora en helt
ny laddstation.”

Motorvarmare anvands innan korning for att minska slitaget som uppstar vid en
kallstart. Genom att anvénda sig att av motorvarmare minskar utslappen en kall
vinterdag markant. Aven bransleforbrukningen minskar samtidigt med 14 procent.®
Att det inte ar rekommenderat att ladda ur motorvarmaruttag betyder dock inte att det
ar omgjligt att ladda med en befintlig anldggning. Elsékerhetsverkets forklarar att det
ar viktigt att vara vaksam pa eventuella Overbelastningar nar sadana befintliga
anlaggningar anvands. Om man ska anvénda ett befintligt uttag ar det viktigt att ett
elinstallationsféretag kontrollerar att anldggningen klarar av belastningen. Det &r
ocksa i princip majligt att anvanda en befintlig stickkontakt for att ladda bilen, och
lika sa rekommenderas att anlita ett elinstallationsforetag som kontrollerar att
anlaggningen klarar av laddning av elbil. °

5 Energimyndigheten (2018). Rad vid installation av laddstation.
6 Elsékerhetsverket (2017). Laddstationer.
" Energimyndigheten (2018). Rad vid installation av laddstation.
8 NyTeknik (2004). Motorvarmare minskar skadliga utslapp.
9 Elsékerhetsverket (2017). Laddstationer.
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Figur 1 Laddning av bilar.*
2.2 Klimatklivet

Den 27 september i ar hade 2317 ansokningar till klimatklivet beviljats sedan starten
2015. Klimatklivet &r ett investeringsstod till atgarder som pa lokal niva minskar
utslépp av koldioxid och andra vaxthusgaser. Klimatklivet dr en del av statsbudgeten
som &r beslutad av riksdagen och Naturvardsverket ar den myndighet som har till
uppgift att dela ut stod genom klimatklivet. Ett av de andamal som bidrag ges for ar
klimatinvesteringar i form av laddstationer.?* Att ett hushall har tillgang till egen
parkering behover inte innebara att hushallet har mojlighet att paverka om
parkeringsplatsen har tillgang till laddstationer och manga smahus och andra bostader
ar organiserade genom bostadsrattsforeningar och samféllighetsféreningar som tar
gemensamma beslut roérande forvaltningen. FOr att underldtta introduktionen av
elbilar ges statligt stéd genom klimatklivet, som betalar ut investeringsstod till
klimatsmarta  atgarder  till  bland annat  samfallighetsforeningar  och
bostadsrattsféreningar.*2

10 https://pixabay.com/en/electric-car-hybrid-car-charging-2783573/
UNaturvardsverket (2018). Resultat fér Klimatklivet.
12. 50U 2018:15. Mindre aktérer i energilandskapet — genomgang av nuldget, s.128-129.
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3 Gemensamhetsanlaggningar

3.1 Fastigheters gemensamma behov

Det finns situationer da det inte ar mojligt att tillgodose en fastighets behov inom den
egna fastigheten och dar flera fastigheter samtidigt kan ha samma behov. En sadan
situation kraver ett samarbete och en samordning mellan fastigheterna i fraga, och det
kan rora sig om saker som ett behov av gemensam utfartsvdg, lekplats eller
parkeringsplats. For att reglera en sadan samverkan finns bestammelser i
anlaggningslagen (1973:1149, AL), som reglerar hur samverkan ska ske genom en
gemensamhetsanlaggning.*®

3.2 Forrattningsforfarande - bilda gemensamhetsanlaggning

For att bilda en gemensamhetsanlaggning krdvs en forrattning enligt AL.
Forréattningen handlaggs av en forrattningslantmatare vid en lantméaterimyndighet och
ratt att anséka om anlaggningsforrattning har bland annat &gare till fastighet som ska
delta i anlaggningen. Aven kommunen, hyresgastforening och samféllighetsforening
har ratt att ansoka om forrattning.'4

Lantmaterimyndigheten utreder forutsattningarna for att moéjliggora ett inréttande av
en gemensamhetsanlaggning. Den har utredningen innefattar att utreda om atgarden
ar tillatlig enligt anlaggningslagen, utreda vilka som &r sakagare samt att vid behov
samrada med berérda myndigheter. | foOrrattningen tas sedan beslut av
lantmaterimyndigheten.*®

| forrattningen ska finnas ett anldggningsbeslut dar vissa uppgifter ska finnas, vilka
framgar av 24 § AL:

113

P

| ett anlaggningsbeslut anges gemensamhetsanlaggningens andamal, lage, storlek och
huvudsakliga beskaffenhet i dvrigt,

de fastigheter som skall delta i gemensamhetsanlédggningen,

utrymme som upplats for gemensamhetsanlaggningen,

en fastighet eller del av en fastighet som inloses,

en byggnad eller annan anldggning som omfattas av ett beslut enligt 12 a §,

tiden for gemensamhetsanlaggningens bestand, om en sadan bér bestammas,

den tid inom vilken gemensamhetsanladggningen skall vara utford,

behdvliga foreskrifter i friga om gemensamhetsanlaggningens utférande

2

Nk~ WN

13 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 127.
14188 AL
15 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utforande, drift och férvaltning, s. 63-66.

9



Laddstationer i gemensamhetsanléaggningar

Forutom ett anlaggningsbeslut ska resultatet av anlaggningsatgarden dokumenteras
genom en forrattningskarta och i en beskrivning. Beroende pa forrattningen kan
forrattningskartan vara mer eller mindre detaljerad en vag kréaver till exempel
vanligtvis ingen detaljerad karta, medan det i vissa andra fall kravs en detaljerad karta
for att avgora laget och avgransningar mot narliggande anlaggningar.®

I och med anldggningsbeslutet ska beslut ockséa tas vad galler andelstal, ersattning
samt tilltrade. Hur kostnaderna for forrattningen ska fordelas ska beslutas om senast
nar forrattningen avslutas, och forrattningskostnaderna ska enligt 29 § AL fordelas
utefter vad som ar skéligt. Enligt Lantmaéteriet kan en omprdévning eller ett nybildande
av en gemensamhetsanlaggning kosta allt ifrdn 40 000 kr till upp emot 300 000 kr
beroende pa fallet.!

Nér samtliga beslut tagits ska forrattningen avslutas med ett avslutningsbeslut.
Handlingar som varit av vikt for anlaggningsforrattningen som forrattningsprotokoll,
kartor, beskrivningar osv., ska sammanstallas i en fOrrdttningsakt.® Efter det har
registreras gemensamhetsanlaggningen i fastighetsregistret. | registret ska
kommunnamn, trakt och enhetsnummer for gemensamhetsanlaggningen framga.
Genom att hanvisa till en forrattningskarta framgar gemensamhetsanlaggningens
lokalisering. Deldgande fastigheter och andelar ska finnas att utldsa samt
forrattningsaktens aktbeteckning. | registret ska ocks& andamalet framgé.*® Andamalet
eller andamalen for vilken gemensamhetsanlaggningen har bildats ska anges
fullstandigt och ska anges enligt den motsvarande forrattningsakten.

3.3 Villkor for inrattande

For att inrdtta en gemensamhetsanlaggning kréavs att villkoren i AL ar uppfyllda.
Nedan redogdrs for villkoren och deras innebérd.

3.3.1 Stadigvarande betydelse 1 § AL

“1§1stAL

Enligt denna lag kan inrattas anldggning som &r gemensam for flera fastigheter som
tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for dem (gemensamhetsanlaggning).
Fraga om gemensamhetsanlaggning prévas vid forrittning.”

Syftet med en gemensamhetsanlaggning ar att den ska tillgodose &ndamal av
stadigvarande betydelse for minst tva fastigheter. Andamélet som anlaggningen
inrattas for ska vara langsiktigt, dven om det finns mojlighet att tidsbegransa
gemensamhetsanlaggningen om dess funktion dver tid kan komma att bli dverflodig.
Déremot kan inte en gemensamhetsanlaggning anvandas for att tillgodose ett behov

16 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 136-137.
17 Samtal med kundcenter fastighetsbildning Lantmateriet.

18 |bid.

19 Lantmateriet (2018). Fastighetsregistrets innehall.

20 | antmateriet. Handbok fastighetsregistrering. Avsnitt 6, s.6.
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som en viss &gare har, behovet ska vara fastighetsanknutet och inte ha anknytning till
fastighetsdgare eller annan som nyttjar en fastighet. Anlaggningen maste vara av
stadigvarande betydelse for fastigheten i sig.?

Det finns i anlaggningslagen inga exempel pa vilka och hur manga de stadigvarande
andamalen kan vara. Istéllet ska tidigare lag vara véagledande och 1 § lag om vissa
gemensamhetsanlaggningar (1966:700, LGA) innehaller en upprakning av lampliga
anlaggningstyper. Det som n&mns &r parkeringsanlaggning, forbindelseled,
gardsutrymme, lekplats, anordning till skydd mot grundvatten, anlaggning for
vattenforsorjning eller avlopp, ledning, varmeanlaggning och tvattstuga. Den har
uppriakningen ar endast till for att ge exempel. Aven anlaggningar for fritidsandamal
kan vara av stadigvarande betydelse sa som bryggor, smabatshamnar och friluftsbad.
For anlaggningar tillnérande jordbruksdrift namns lagrings- och torkanlaggningar.?

| litteraturen framkommer ocksd att det ar mojligt att i vissa fall inratta
gemensamhetsanlédggningar dven om det finns viss tveksamhet rérande om det &r av
stadigvarande betydelse for de ingdende fastigheterna. Det forutsétter dock att alla &r
overens och exempel pa d&ndamal kan vara dansbana, konstverk, busshallplats eller
skjutbana.?®

3.3.2 Vasentlighetsvillkoret 5 § AL

En gemensamhetsanldggning kan endast inréttas for fastigheter for vilka det ar av
vasentlig betydelse att delta. Det har villkoret finns for att skydda bade skyldigheten
och ratten till att anslutas till en gemensamhetsanlaggning. Genom att delta i
anléggningen ska ett behov som en fastighet har tillgodoses och vara nédvéndigt for
att den ska fungera val med hansyn till fastighetens andamal.?

Villkoret &r dispositivt, vilket innebér att om fastighetsdgarna till de fastigheter som
ska delta i anlaggningen ar Gverens om att inratta anldaggningen, s kan en
gemensamhetsanlaggning bildas aven om det inte ar av vasentlig betydelse.?® Finns
ingen dverenskommelse ska vasentlighetsvillkoret prévas for varje enskild fastighet
som ska delta och det galler bade for frivilliga anslutningar och tvangsanslutningar.?®

I de fall en gemensamhetsanlaggning inrattas med fastighetsindelningsbestammelser i
detaljplan som grund behdver dock inte vésentlighetsvillkoret prévas. Skulle
genomforandetiden gatt ut maste dock vésentlighetsvillkoret provas igen.?’

| situationer dar en fastighet kan skaffa en egen anlaggning eller att en befintlig redan
existerar med samma funktion, kan fastigheten vanligtvis inte tvingas att inga.

21 | antméteriets handbok AL- Anliggningslagen s. 22.
22 prop. 1973:160. Med forslag till anlaggningslag m.m., s. 178.
23 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 38.
2* Ipid, s. 42.
2168 1stAL
% Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utforande, drift och forvaltning, s. 42.
" 6a § AL
11
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Undantag fran det har kan gdras om befintlig anlaggning har slitits ut eller
anvandningen strider mot andra bestdmmelser eller myndighetsbeslut. VVad géller
fastighetsagare som tanker skaffa en egen anlaggning, sa ska det i allmanhet ej
beaktas. For att en fastighetségare ska fa ha en separat anlaggning krévs att denne kan
gora sannolikt att den separata anldggningen ar till en stérre fordel och att det finns
ekonomiska, tekniska och rattsliga forutsattningar for ett separat utforande.?

3.3.3 Batnadsvillkoret 6 8 AL

En gemensamhetsanlaggning kan endast inrdttas om fordelarna av ekonomisk eller
annan art dvervager de kostnader och olégenheter som gemensamhetsanldggningen
kommer att medfora. | praktiken innebar bestimmelsen att det maste vara ekonomiskt
forsvarbart for fastigheterna att inga i gemensamhetsanlaggningen. Fordelarna maste
dvervédga nackdelarna och leda till en nettonytta efter att ha minskat férdelarna med
kostnader och olagenheter. Fordelarna i frdga maste ocksa vara anknutna till
fastigheten och i beddmningen ska inte fastighetsdgares personliga intressen végas
in.2°

Batnadsvillkoret &r indispositivt och ar saledes inte mgjligt att avtala bort. Det ar
delvis med tanke pa fodringshavare och det &r inte mojligt att gora avsteg fran det har
aven om alla fastighetsagare ar Overens.®® | de fall en gemensamhetsanldaggning
inrattas med fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplan som grund behéver dock
inte batnadsvillkoret provas. Skulle genomférandetiden gatt ut maste dock villkoret
om batnad provas igen.3!

3.3.4 Opinionsvillkoret 7 § AL

Opinionsvillkoret innebdr att ett beslut om inrttande av gemensamhetsanléggning
behover stédjas av fastighetsdgarna och eventuella hyresgéaster. En
gemensamhetsanladggning kan inte inrattas om &garna till fastigheter som ska delta
och hyresgaster i fastigheter mera allmant motsatter sig atgarden och har
beaktansvarda skal till det. Vad som bedéms vara beaktansvarda skal bedoms fran fall
till fall och behdvs anlaggningen ur en synnerligen allmant viktig synpunkt, far en
gemensamhetsanlaggning inrattas trots att fastighetsagare inte stodjer atgarden.*

3.3.5 Lokaliseringsvillkoret 8 § AL

I 8 § AL finns regler om gemensamhetsanlédggningars lokalisering och utférande.
Anlaggningen ska forlaggas pa ett sétt sa att det medfor minsta mojliga intrang och
olagenhet utan oskaliga kostnader. Uppstar det alltsa situationer dar det finns olika
alternativ till placering och utférande, maste de olika alternativen jamforas for att

28 Prop. 1973:160. Med forslag till anlaggningslag m.m., s. 151-152.
29 Lantmateriets handbok AL - Anlaggningslagen s. 56-57.

30 1pid.

% 6a8AL

32 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvandning, s. 131.
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beddéma vilket som ar mest lampligt.®® Det har ska i forsta hand bedomas ur en allméan
synpunkt, samtidigt som det &r viktigt att hansyn tas till enskilda intressen som &garen
till fastigheten som ska upplata utrymme har.** De olika alternativen ska jamforas
med avseende pa kostnad mot intranget och de oldgenheter som inrattandet medfor,
men det ska ocksa tilliggas att bestimmelsen i manga fall inte gar att tillampa
eftersom det inte finns nagra andra jamforbara losningar.®®

Lokaliseringsvillkoret &r dessutom dispositivt vad géller skydd for enskilda intressen
och fastighetsdgarna kan alltsd komma Gverens om en placering och utférande av
anlaggningen. Men i fall dar allménna intressen kan komma att bertras &r
lokaliseringsvillkoret inte dispositivt.3®

3.3.6 Markanvéandning, planldggning och allmént intresse 9-11 88 AL

En gemensamhetsanlaggning inom omrade for detaljplan eller omradesbestammelser
far enligt 9 § AL inte inrattas om det &r i strid mot planer eller bestammelser. En
mindre avvikelse kan géras men anlaggningen maste fortfarande vara forenligt med
andamalet som finns till grund for planerna eller bestammelserna. Samrad ska i
forekommande fall ske med byggnadsnamnden.®” Vad galler naturvardsforeskrifter
eller andra sérskilda bestammelser far syftet med dessa inte heller motverkas och
samrad bor i forekommande fall ske med myndigheter som kan beréras av detta,®

Enligt 10 § AL ska planmassiga bedémningar ske aven i omraden dar detaljplaner
eller omradesbestammelser saknas. Ett inrattande av en gemensamhetsanlaggning far
inte forsvara den andamalsenliga anvandningen, motverka planlaggning eller ge
anledning till olamplig bebyggelse.*

11 8 AL redogor for att vid ett inrattande av gemensamhetsanlaggning far ingen
olagenhet av betydelse fran allman synpunkt uppsta. Kravet galler dock inte om det ar
av Overvagande nytta fran allman synpunkt. Finns flera intressen fran allman
synpunkt ska intressena vdgas mot varandra och anlaggningen far bara inréttas om det
allmanna intresset som vager tyngst talar for detta.*°

3.3.7 Utrymme foér gemensamhetsanlaggningar 12 § AL

For att inratta gemensamhetsanlaggning kravs upplatelse av mark eller utrymme i
byggnad eller annan anlaggning. lanspraktagandet kan goras pa fastigheter som ska
delta i anlaggningen eller pa fastighet som inte ska delta, vilket ges av 12 § 1 st AL.

33 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 131.

34 Lantmateriets handbok AL - Anlaggningslagen s. 69.

% Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 48.
36 Ibid.

37 Lantméteriets handbok AL - Anldggningslagen s. 77.

38 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och férvaltning, s. 50.
39 Lantmateriets handbok AL - Anlaggningslagen s. 80.

40 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 52.
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Upplatelse av ett utrymme far ej ske om det skulle innebéara synnerligt men. Undantag
fran det har kan goras om anlaggningen ar nodvandig for ett storre antal fastigheter
eller om upplatelsen ar av vasentlig betydelse fran allman synpunkt. | de har fallen
ska dock hela fastigheten eller delar av fastigheten I6sas in om fastighetsagaren sé
begar det.** Inlost mark blir sedan samfalld for de deltagande fastigheterna i
gemensamhetsanlaggningen.*?

Ar det inte av vasentlig betydelse for deldgarna i gemensamhetsanlaggningen kan
mark inte tas i ansprak tvangsvis. Bestammelsen &r dispositiv men ska alltid provas
om inte medgivande fran fastighetsagare och Gvriga sakagare finns.*?

3.4 Kostnadsfordelning

Enligt 15 8 AL fordelas kostnaderna for att utféra gemensamhetsanlédggningen mellan
de fastigheter som deltar. De deltagande fastigheterna i gemensamhetsanlaggningen
kommer dven att ha kostnader for drift. Sarskilda andelstal for utférande respektive
drift bestams darfor for de ingaende fastigheterna, dar fastigheternas andamal och
utnyttjande &r avgorande. Andelstal for utférande ska bygga pa den nytta som den
deltagande fastigheten har och andelstal for drift ska berdknas efter en fastighets
berdaknade anvandning av anlaggningen.*

3.5 Omprdvning av befintliga gemensamhetsanlaggningar

Det kan uppstd behov av att forandra befintliga gemensamhetsanldggningar.
Forandringarna kan till exempel vara andring av andelstal pa grund av byte av
anvandningssatt eller omprévning av ett tidigare beslut. Vid en omprévning av en
gemensamhetsanlaggning ska fragan behandlas i en ny anlaggningsforrattning.*

Forutsattningarna for att en ny forrattning ska aga rum framgar av 35 § AL:

«..1. forhallandena har &ndrats pa ett satt som vasentligt inverkar pa fragan,

2. det i det tidigare avgorandet har beslutats att fragan far omprovas efter viss tid och
denna tid har gatt ut, eller

3. det i annat fall har framkommit ett klart behov av omprévning.. «

Att  andra  anvandningssatt eller  lagga  till  fler  adndamal  som
gemensamhetsanlaggningen far anvandas till bor innebara att forhallanden andras pa
ett vasentligt satt. Andra exempel pa fall dar omprévning kravs ar nar tidigare given
fakta har beddmts felaktigt och att till exempel kostnaderna for utférande av en

41 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 128-129.

42 antméteriets handbok AL - Anldggningslagen s. 85.

43 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och férvaltning, s. 53.
* Ibid, s. 59-60.

%5 Lantméteriets handbok AL - Anlaggningslagen s. 216.
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anlaggning visat sig bli mycket hogre. Andra fall kan vara att nar samtliga deldgare i
en gemensamhetsanldggning ar dverens om att den ska laggas ner eller situationer da
fastigheter behdver intrada eller uttrdda ur gemensamhetsanlaggningen. Deldgare i
gemensamhetsanlaggningen har rétt att begéra omprévning om en deldgare dnskar att
uttrdda ur anldggningen eller om en fastighetsédgare som Onskar att vara en del av
anlaggningen i framtiden. Fastighetsdgare som genom en gemensamhetsanléggning
varit tvungen att avsta mark har ocksa ratt att anséka om omprovning.*®

Samma regler som vid en vanlig forrdttning tillampas vid en omprévning av en
gemensamhetsanlaggning. Men andringen far inte medféra att olagenhet pa nagot satt
uppstar for enskilda eller allmanna intressen, vad galler andring av deltagare eller
andring av andelstal for deltagande fastighet.*’

| vissa fall kravs ingen forrattning. | fall da en fastighets anvandningssatt éndras
stadigvarande kan samfallighetsforeningen besluta om &ndring av andelstal.*® Det har
kan till exempel vara nar en deltagandes fastighets anvandningssatt forandras fran
obebyggd till bebyggd.*® Det kravs inte heller nagon forréattning om éverenskommelse
har traffats géllande intrade eller uttrdde ur gemensamhetsanldggningen och
lantmaterimyndigheten godkénner férandringen.*

%6 Lantméteriets handbok AL - Anlaggningslagen s. 216-218.
47 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 75.
4824a8AL
49 Ekbéck (2011). Fastighetssamverkan for utforande, drift och férvaltning, s. 75.
%0438 AL
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4 FoOrvaltning av gemensamhetsanlaggningar

Nar en gemensamhetsanldggning skapas vid en anlaggningsforrattning finns regler for
hur de deltagande fastigheterna ska samverka for att skota anlaggningen. Det finns tva
olika former av forvaltning av gemensamhetsanlaggningar, deldgarforvaltning och
foreningsforvaltning.®* Bada formerna av forvaltning &r styrd av lag om forvaltning
av samfalligheter (1973:1150, SFL).%

4.1 Delagarforvaltning

Da inget sarskilt beslut tas om forvaltningen, forvaltas gemensamhetsanlaggningen
per automatik genom deldgarforvaltning. Har ingen samféllighetsférening bildats och
SFL ér tillamplig foreligger alltsa delagarforvaltning. Delagarforvaltning bygger pa
att samtliga fastighetsagare som deltar maste vara dverens om de atgarder som sker i
anlaggningen. Delagarna kan dock genom fullmakter ge dver ansvaret pa annan och
denne syssloman blir da bunden av deldgarnas viljor. Det kréavs att sysslomannen har
samtliga delagares fullmakt for att kunna foretrada dem och ifall det &r manga beslut
som ska tas rekommenderas att bilda en samfallighetsforening.>® For att bilda en
samfallighetsforening, och istéllet infora foreningsforvaltning, krdvs endast att en av
de deltagande fastighetsagarna begar det har till lantméaterimyndigheten.®*

Om deldgarna inte kan komma Gverens i fragor kan ett delagarsammantrade hallas.
Besluten som tas vid sammantrddet ar bindande och det ar lantméaterimyndigheten
som haller i det sammantradet. Efter sammantradet galler fortfarande
delagarforvaltning.*®

4.2 Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning sker i och med att en samféllighetsforening bildas. En
samféllighetsforening ska forvaltas enligt regler i SFL. Samfallighetsforeningen ar en
juridisk person och medlemmar i samfallighetsforeningen blir de fastighetségare som
ager fastigheter som har andel i gemensamhetsanlaggningen. Det innebar alltsa att en
person som férvarvar en fastighet som har en del i en gemensamhetsanlaggning
automatiskt blir medlem i den tillhérande samfallighetsféreningen.®®

En samfallighetsforening kan bildas om nagon av delagarna tar initiativ till ett
bildande och vanligast ar att det sker i direkt anslutning till den

®1 Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 148.

52 Osterberg (2018). Samfalligheter - Handbok fér samfallighetsforeningar, s. 21.

%3 Ibid, s. 21-22.

% Julstad (2018). Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 148.

%5 Ekbéck (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 89-90.
5 Osterberg (2018). Samfilligheter - Handbok for samfallighetsforeningar, s. 24-25.
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anlaggningsforrattning dar gemensamhetsanléggningen bildas.> Det &ar upp till
deldgarna att yrka pa bildande av samfallighetsférening men lantmaterimyndigheten
har ocksa denna mojlighet om bildande &r av vasentlig betydelse fran allman
synpunkt. Samféllighetsféreningen ska bildas vid ett sammantréde dit alla delégare
ska ha kallats. Vid sammantrdadet ska en styrelse valjas in och stadgar ska antas. |
besluten som tas vid foreningsmote sker rostning genom att varje deldgare som
narvarar har en rost och vid lika rostantal ska lottning ske. Samfallighetsféreningen
registreras av lantmdterimyndigheten och ndr denna registrering har skett ar
foreningen en juridisk person och alltsa bildad.%®

Besluten som tas maste vara en avvagning mellan samfallighetsforeningens intresse i
helhet och de enskilda deléagarnas intressen. Forvaltningen skall alltsa tillgodose
foreningens basta men dven med hansyn till varje medlems enskilda intresse.
Samfallighetsforeningen har mojlighet att upplata ratt att for nagon som inte &r
medlem att anvdnda gemensamhetsanlédggningen, forutsatt att det ar forenligt med
andamalet. Aven skotseln kan Gverlatas till delagare av gemensamhetsanléaggningen
eller nagon helt utomstaende, men maste likasa vara forenligt med dandamalet.

4.2.1 Samfallighetsféreningar - Andamal

En samfallighetsforenings huvudsakliga uppgift ar att férvalta samfalligheten for det
andamal den bildats for och kan inte anvandas i syfte att tillgodose andra andamal,
enligt 18 § SFL. Andamalet styrs alltsd av hur anlaggningsforrattningsbeslutet for
gemensamhetsanlaggningen ar utformat och samféllighetsféreningen &r bara behdrig
att vidtaga atgarder som &r definierade i anlaggningsbeslutet.®®

| praktiken kan den hér bundenheten skapa en del problem vid férvaltning av en
gemensamhetsanlaggning. Anldggningsbeslutet reglerar utférandet och ligger éven
till grund for kostnadsberakningar och liknande, och i den pagaende forvaltningen
kan det uppkomma onskemal om att komplettera eller forandra forvaltningen. Om det
gar att anknyta de har kompletteringarna och forandringarna till drift eller férnyande
av anldaggningen sa har samfallighetsforeningen befogenhet att besluta om dessa. Men
forandringarna far inte medfora att det huvudsakliga andamalet drabbas eller att de
tankta forandringarna kan ténkas leda till stora kostnader eller andra olédgenheter for
samfallighetens medlemmar.

4.2.3 Stadgar

Vid foreningsforvaltning ar det obligatoriskt for en samfallighetsférening att ha
stadgar. Stadgarna ska innehalla vissa obligatoriska uppgifter och om nagon av
uppgifterna saknas kommer registreringen av foreningen att véigras av

57 Osterberg (2018). Samflligheter - Handbok for samfallighetsforeningar, s. 30-31.
%8 1bid.

59 Osterberg (2018). Samfilligheter - Handbok for samfallighetsfreningar, s. 24-28.
80 1bid s. 24-25.

81 |bid s. 24-25.
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lantmaterimyndigheten.®? Det ar endast de registrerade stadgarna som galler, har
samféllighetsforeningen tagit beslut om att andra stadgar utan att registrera detta &r
det beslutet inte géllande.

Uppgifterna som ska finnas i stadgarna ges av 28 § SFL.:

1. féreningens firma,

2. samféllighet som forvaltas av foreningen och grunderna for forvaltningen,

3. den ort dér styrelsen skall ha sitt séte,

4. hur styrelsen skall vara sammansatt och hur den skall utses samt grunderna for
dess beslutsforhet,

5. hur revision av styrelsens forvaltning skall ske,

6. foreningens réakenskapsperiod,

7. grunderna for sddan fondavsattning som avses i 19 § andra stycket,

8. hur ofta ordinarie féreningsstamma skall hllas,

9. det satt pa vilket kallelse till foreningsstamma skall ske och andra meddelanden
bringas till medlemmarnas kannedom aven som den tid fore sammantrade da
kallelseatgard senast skall vidtagas.

13

De obligatoriska uppgifterna ska alltid finnas i stadgarna och det kan &ven i vissa fall
tillatas innehall som behdvs i vissa enskilda fall. Stadgarna far dock inte innehalla
nagot som skulle kunna strida mot SFL. Overlag ska stadgarna stamma éverens med
det som anldaggningsforrattningen foreskriver. Vid samféllighetsforeningar som
bildats for aldre forrattningar finns dock mojlighet att géra en mindre avvikelse fran
anlaggningsforrattnigen, till exempel bor det vara mojligt att géra mindre avsteg fran
andamalet i anlaggningsbeslutet.®

Det ar majligt att under tidens gang andra pa stadgarna, men det kraver en majoritet
med tva tredjedelar. Vid en eventuell dndring &r det viktigt att tanka pa att kontrollera
att bestammelsen finns i SFL och att lagen medger att den gar att andra pa.5

4.2.4 Foreningsstamma

Samféllighetsforeningens beslutande organ &r foreningsstdmman och finns for att
varje medlem i foreningen ska kunna utbva sin ratt att delta i beslut som ror
foreningen. Har kan alltsa varje medlem fora fram asikter och vara med att ta beslut.®®
Det géller under forutsittning att man betalat den uttaxerade avgiften till
samfallighetsforeningen och om det har inte har skett far medlemmen delta men inte
rosta. Om det finns personer som har réttighet i en deldgande fastighet har de
personerna ratt att narvara och yttra sig i berorda fragor, men far inte rosta i
fragorna.®

62 |_antméteriets handbok SFL - Lag om forvaltning av samfalligheter, s. 84.
83 bid, s. 85.
64 Osterberg (2018). Samfalligheter - Handbok for samfallighetsféreningar, s. 32.
% bid, s. 50.
6648 § SFL
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Foreningsstamma halls vanligen en gang varje ar och hur ofta ska framga i varje
samféllighetsforenings stadgar. Det finns mdjlighet att ha en extrainsatt
foreningsstamma pa initiativ av styrelsen eller om minst en femtedel av
medlemmarna begér att ett sddant extra mote ska hallas.’” Det berér vanligen viktiga
fragor som inte kan vanta till den ordinarie foreningsstimman och vid ett sadant
begérande ska styrelsen inom en vecka utlysa stimma. Om detta inte gors av styrelsen
kan medlem begéra att lansstyrelsen istéllet utlyser en extrainsatt foreningsstamma.®®

Genom att lamna in motioner kan medlemmarna lamna forslag pa hur
samfallighetsforeningens fortsatta forvaltning ska ske. En motion maste lamnas in till
styrelsen viss tid fore féreningsstimman och styrelsen bereder sedan motionerna och
haller de tillgangliga for foreningens medlemmar.®® Nar nagon i styrelsen lamnar
forslag pa hur samfallighetsforeningens fortsatta forvaltning ska se ut kallas det for
proposition.

4.2.5 Klander av foreningsstammobeslut

Ratt att 6verklaga ett foreningsstammobeslut har medlem eller réttighetsinnehavare i
en fastighet som ar delagare och vars réttighet paverkas av beslutet som fattats. De
grunder som ar majliga att 6verklaga ett beslut pa ar om foreningsstammobeslutet
strider mot SFL eller annan lagstiftning, om det strider mot stadgar eller om beslutet
inte tillkommit i en behorig ordning.™

Talan ska goras till mark- och miljédomstolen och domstolen kan férordna att
stammobeslutet inte kan verkstallas forran fragan har blivit avgjord. Om det som
overklagas beror pa att beslutet inte tillkommit i behorig ordning, det vill saga att det
fanns brister i och med kallelsen eller omréstningen vid foreningsstdmman, ska talan
vackas inom fyra veckor. Det har galler dven for fall da det kranker medlems eller
rattighetshavares ratt.”

Strider det tagna foreningsstammobeslutet mot rattsregler som inte kan underlatas
aven om det finns ett samtycke fran samtliga medlemmar ar beslutet i sig ogiltigt. Om
beslutet ar ogiltigt behdver talan egentligen inte vackas men det kan vara av intresse
for medlem att fa ogiltigheten faststalld, och vid en sadan talan saknas tidsfrist.”? |
praktiken skulle det till exempel kunna innebdra att ett beslut som tas om att anldgga
laddstationer inte skulle ha nagon tidsfrist for 6verklagan, om det skulle vara sa att
laddstationer inte ar forenligt med samfallighetsforeningens andamal.

67 Osterberg (2018). Samfalligheter - Handbok fér samfallighetsféreningar, s. 52.
88 Lantmateriets handbok SFL - Lag om férvaltning av samfalligheter, s. 107.

89 Osterberg (2018). Samfalligheter - Handbok fér samfallighetsféreningar, s. 63.
" Ipid, s. 60.

" bid, s. 60.

2 antméteriets handbok SFL - Lag om forvaltning av samfalligheter, s. 117.
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5 Bostadsrattsforeningar

En bostadsratt klassas som en upplatelse av nyttjande av en lagenhet mot ersattning
och ar darfor ett indirekt dgande. Bostadsrattsldgenheterna i ett bostadshus &gs av en
bostadsrattsforening, som &r en ekonomisk férening, och det ar foreningen som
upplater dessa rattigheter till medlemmar i foreningen. Medlemmarna &ager
tillsammans andelar av bostadsrattsforeningen. Underhallet av den egna lagenheten
skots av respektive bostadsrattshavare och de gemensamma utrymmena och
fastigheten i dvrigt ar bostadsrattsforeningens ansvar.”

5.1 Bildande av bostadsrattsforening

| fall dér nyproduktion skett ar det ovanligt att de boende tar initiativ till ett bildande
och oftast har de foretag som uppfort byggnaden redan bildat en bostadsrattsférening.
| de fall dar en ombildning skett fran hyresrétt till bostadsratt, det vill saga fall som
inte dr nyproduktion, bildas oftast bostadsrattsforeningen av de boende.
Bostadsrattsforeningen  koper sedan oftast fastigheten av den tidigare
fastighetsagaren.”™

For att kunna registrera en bostadsrattsférening maste en forening ha bildats och en
styrelse ha utsetts. Det finns ocksa krav pa att foreningen har minst tre medlemmar,
att stadgar antagits, styrelse utsetts och revisor utsetts. Efter att en registrering skett ar
bostadsrattsforeningen en juridisk person och har darmed de réttigheter och
skyldigheter som medféljer.”

5.2 Styrelse

En Dbostadsrattsforenings styrelse utses av foreningsstdmman och styrelsen har
ansvaret for foreningens organisation och forvaltning. Styrelsen har till uppgift att
verkstalla foreningsstammans beslut, samtidigt som de ocksa har rétt att fatta beslut
pa egen hand. Beslut som styrelsen ska fatta ar bland annat storlek pa insatser,
upplatelseavgifter och arsavgifter. Aven beslut om antagande av medlemmar och
forvaltning i Gvrigt med lopande arenden.’”® Det hér innebér att styrelsen i princip
skulle kunna ta ett beslut om att satta upp laddstationer pa en gemensam parkering
som bostadsrattsforeningen forvaltar. Men styrelsen har inte befogenhet att ta storre
beslut som till exempel anldggande av en ny parkering. Beslut som féreningens
styrelse tar inte far innebéra en vasentlig forandring av foreningens hus eller mark och
i sadana fall maste beslutet fattas pa en féreningsstimma.’

8 Victorin och Flodin (2016). Bostadsratt- med en dversikt 6ver kooperativ hyresratt, s. 25-26.
"4 1bid, s. 58.
75 Victorin och Flodin (2016). Bostadsratt- med en dversikt 6ver kooperativ hyresratt, s. 59-61.
6 1bid, s. 93-95.
79:15 BRL
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5.3 Bostadsrattsforeningens stadgar

En bostadsrattsforenings stadgar definierar forutsattningarna for féreningsstimman,
styrelsen och medlemmarna. For att gora forandringar i stadgar kan beslut tas pa
foreningsstamman med kvalificerad majoritet och beslutet maste réstas igenom pa tva
pa varandra foljande foreningsstammor. Vad som ska finnas i stadgarna anges i

9 kap. 5 8 Bostadsrattslagen (1991:614, BRL) och bland annat ska namn, ort och
dndamal med foreningens verksamhet ska ingd. Aven vilka avgifter som
bostadsrattsforeningen kan ta ut ska anges, samt hur medel ska avsattas for framtida
underhall. Det ar méjligt att i stadgarna reglera andra fragor, aven om bestammelser i
BRL 4ar tvingande pa sd satt att de inte gar att gora avsteg ifran genom
stadgebestammelser. Andra fragor som ar forekommande ar krav for medlemskap
eller foreskrifter som definierar bostadsrattsféreningens och bostadsinnehavarens
ansvar, samt underhall av hus, mark och lagenhet.”

5.4 Foreningsstamma

Medlemmarnas réatt att paverka foreningens beslut utdvas genom féreningsstamman.
Foreningsstamma ska hallas inom sex manader fran varje rakenskapsar och styrelsen
har till uppgift att ta fram arsredovisning och revisionsberattelse. Under stimman ska
beslut tas om att faststdlla resultat- och balansrékning, ansvarsfrinet for
styrelsemedlemmar och andra arenden som kommer upp pa stdamman. Varje medlem
har ratt att narvara pa staimman, antingen sjalv eller genom en stéllféretradare, och
varje medlem har en rost.”® Beslut vid foreningsstamma ska fattas med kvalificerad
majoritet.%

For att fa ett arende behandlat vid foreningsstaimman ska medlem skriftligen begara
det hos styrelsen i god tid innan stamman. Arendet ska da tas upp i kallelsen till
foreningsstamman.8! Ett forslag som lamnas av medlem kallas for motion och ar ett
bra satt for medlemmarna att paverka forvaltningen. Ett forslag pa forandring fran
styrelsen kallas for proposition. T.ex. skulle ett forslag om laddstationer inkomma
som en motion eller proposition. Forslaget tas sedan upp pa féreningsstamman dar ett
beslut i fragan tas.

8 Victorin och Flodin (2016). Bostadsratt- med en dversikt Gver kooperativ hyresratt s. 64-67.
9 1bid.

8 |bid 5.77.

8 1bid s. 81.
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6 Marksamfalligheter

En marksamféllighet &r enligt 1:3 fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) mark
eller utrymme som tillhor flera fastigheter gemensamt med andelar som ar bestdmda.
De flesta samfalligheterna &r tillkomna i aldre tid, och att nybilda marksamfalligheter
idag ar i sammanhanget mindre vanligt. Det bildas runt 500 marksamfalligheter per ar
och da oftast i kombination med att en gemensamhetsanlaggning bildas.®

Marksamfalligheter bildas genom fastighetsreglering och ar darfor styrd av FBL.
Villkor som maste vara uppfyllda for ett bildande &r att &ndamalet &r av stadigvarande
betydelse for fastigheterna enligt 6:1 FBL, samt att det dr av vasentlig betydelse enligt
6:12 st FBL.

De anlaggningar som uppfors gemensamt pa marksamfalligheten blir samféllda och
blir fastighetstillbehdr till de ingaende fastigheterna. Vad galler vilka typer av
anlaggningar regleras det har inte vid bildandet och det innebar en stor frihet for de
ingaende fastigheterna. Men det har kan ocksa innebéra att det ar svarare att komma
overens fastigheterna sinsemellan.®® SFL ska tillampas aven for marksamfalligheter,
vilket innebar att bade delagarforvaltning och foreningsforvaltning ar mojligt i de har
fallen. En mer genomgaende beskrivning av forvaltningsformerna finns i kapitel 4 (se
4.1-4-2)

Marksamfalligheten kan forvaltas av en samféllighetsférening som inte &ger marken
utan endast har till uppgift att forvalta marksamfalligheten. Andamalet kan vara
angivet eller inte, och ibland kan d&ndamalet vara inaktuellt. | de har fallen &r det alltsa
upp till samfallighetsforeningen att se till att forvaltningen sker pa ett sa lampligt satt
som méjligt.®*

Det ar ocksa mogjligt att en marksamfallighet och att en gemensamhetsanlaggning
finns ovanpa marken samtidigt. Marksamfalligheten och gensamhetsanléaggningen
kan ha skilda andamal eller samma andamal, och det kan anses vara onddigt att det
finns bestammelser som avser att reglera samma andamal. Marksamfalligheten kan
ocksa ha bildats i andamal att utgéra utrymme fér gemensamhetsanlaggningen och
styrande 6ver markanvandningen blir da gemensamhetsanlaggningen.®

82 Ekback (2011). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning, s. 24.
8 |bid.

8 Anderberg (2017). Marksamfalligheter — Frammande verksamhet, s. 33-35.

% |bid.
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7 Laddstationer i gemensamhetsanlaggningar
och bostadsrattsforeningar

Med teorin som grund finns det olika satt for en samféllighetsférening att infora
laddstationer i en gemensamhetsanldggning. Nedan beskrivs ocksa hur
hé&ndelsefdrloppet sker i en bostadsrattsférening.

7.1 Laddstationer vid nyexploatering

Laddstationer vid nyexploatering
Bilda bostadsrattsforening Bilda gemensamhetsanlaggning

Bilda samfillighetsférening

Figur 2 Nyexploatering.

7.1.1 Bildande av bostadsréattsforening

Om det inte finns nagon bostadsrattsférening for fastigheten som avser att upplata
lagenheter med bostadsratt, ska en sadan bildas. P4 den gemensamma parkeringen
kan det t.ex. finnas laddstationer eller att det finns en tanke pa att laddstationer ska
uppforas. En bostadsrattsforening kan bildas pa initiativ av byggherre eller boende i
bostadsrattsforeningen, och bildas i enlighet med bostadsréattslagen.
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7.1.2 Nybildande av gemensamhetsanlaggning

Om det inte finns nagon gemensamhetsanlaggning sedan tidigare eller om en
gemensamhetsanlaggning finns men ytterligare en behdver skapas for det nya
andamalet, kan en ny gemensamhetsanlaggning bildas. For att bilda en
gemensamhetsanlaggning behover en ansokan om anléggningsforréattning goras och
ansbkan kan goras av en fastighetsdgare som vill ha andel i den gemensamma
anlaggningen.

For att forrattningslantmataren sedan ska kunna inrétta gemensamhetsanlaggningen
kréavs att villkoret om stadigvarande betydelse i 1 8 AL &r uppfyllt. Utdver detta finns
ytterligare villkor som maste provas i 5-12 §§ AL. Se avsnitt 3.3.

7.2 Laddstationer i befintliga omraden

Laddstationer i befintliga omraden

N

Bostadsrattsforening Gemensamhetsanlaggning/samfallighetsforening
Beslut pa féreningsstamma Andamali 18 § SFL
Férenligt med dndamal Ej férenligt med dndamaél

|

Omprévning eller ny
gemensamhetsanldggning

Figur 3 Befintliga omraden.
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7.2.1 Bostadsrattsforening- beslut pa foreningsstamma

En befintlig bostadsréttsforening som vill skaffa laddstationer kan gora det genom ett
beslut pa féreningsstamman. For att det ska kunna goras behévs en motion lamnas in
av nagon av medlemmarna eller att en proposition lamnas in av styrelsen, sa att
styrelsen i sin tur kan ta med det arendet i sin kallelse. Om forslaget pa anlaggande av
laddstationer rostas igenom ar det fritt fram for bostadsrattsforeningen att satta upp
anlaggning som mojliggor laddning. Ett beslut skulle ocksa i princip kunna tas av
bostadsrattsforeningens styrelse sa ldange man anser att beslutet inte innebar en
vasentlig forandring av foreningens hus eller mark.

7.2.2 Samfallighetsforening - beslut pa féreningsstamma

Om samfallighetsforeningen tycker att férandringen inte ar betydande i forhallande
till den befintliga forvaltningen ar en mojlig vag att ga att ta beslut om inférande av
laddstation pa en foreningsstamma. | 18 § SFL sadgs att en samfallighetsforenings
huvudsakliga uppgift ar att forvalta samfalligheten for det andamal den bildats for och
kan inte anvandas i syfte att tillgodose andra d&ndamal. Andamélet styrs till stor del av
hur anlaggningsforrattningsbeslutet fér gemensamhetsanlaggningen ar utformat och
samfallighetsforeningen ar behorig att vidtaga atgarder som é&r definierade i
anléggningsbeslutet. Om ett beslut om inférande av laddstationer tas och det inte ar
forenligt med andamalet kan en talan mot beslutet vackas. Det finns ingen tidsfrist pa
nar en sadan talan kan véckas och ett uppforande enligt 18 § SFL har darfor ett svagt
juridiskt skydd.

7.2.3 Omprovning eller ny gemensamhetsanlaggning

For att infora laddstationer i en befintlig gemensamhetsanlaggning kan en
omprévning av en tidigare gemensamhetsanlaggning goras. Det gar ocksa att géra en
helt ny gemensamhetsanlaggning om beddmningen &r att den nuvarande
forvaltningen inte kan ske tillsammans med andamalet laddstationer.

Ratt att pakalla en omprévning har delagare i gemensamhetsanlaggningen och det
géller dven en deldgare som Onskar att uttrdda ur anldggningen samt en dgare som
onskar att vara en del av anldggningen i framtiden. Fastighetsdgare som genom en
gemensamhetsanlaggning varit tvungen att avsta mark har ocksa ratt att ansoka om
omprévning.

Samma regler som vid en vanlig forrdttning tilldmpas vid en omprdvning av en
gemensamhetsanlaggning. Det krévs att villkoret om stadigvarande betydelse i 1 §
AL ar uppfyllt. Utdver detta finns ytterligare villkor som maste provas i 5-12 8§ AL.
Se avsnitt 3.3.
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8 Fallstudier

Tre olika fallstudier har genomforts i den hér studien. Den forsta delen behandlar
genomforda forrattningar med &ndamal laddstation, den andra behandlar tio
slumpmassigt utvalda gemensamhetsanlédggningar i Lund och den tredje ser narmare
pa klimatklivet och de tva gemensamhetsanlaggningar i Lund som erhallit
klimatklivsbidrag.

8.1 Fallstudie &andamal laddstation

De gemensamhetsanlaggningar som patraffats i undersokningen och som har éndamal
som kan hé&nforas till laddning av laddbara fordon, valdes ut for en noggrannare
undersokning.

Tva av gemensamhetsanldggningarna  hittades genom en lista  Over
gemensamhetsanlaggningar och deras andamal. Listan tillhandahalls av Lantmateriet
och i avsnitt 1.4 beskrivs urvalet utforligare. Ytterligare en gemensamhetsanlaggning
med laddstationer som &ndamal erhélls efter samtal med Lunds kommun. De tre
gemensamhetsanlaggningarna undersokts i den har fallstudien.

I sammanhanget ska ocksa tillaggas att det enligt Lantmateriets lista finns 338
gemensamhetsanlaggningar som helt eller delvis har andamalet motorvarmare.
Motorvarmare kan som tidigare namnts anvandas som eller byggas om till
laddstationer. De 338 gemensamhetsanlaggningarna med motorvarmare har inte
undersokts vidare i den hér studien.

8.1.1 Gemensamhetsanlaggning med andamal laddplats, Vasteras
Spinnakern ga:3

/ SPINNAKERN
R 1

LAY
ga:2 /vAsrmAs
’

1141

i ;_‘_"'";‘1/ 14 \ ‘\
Figur 4 Anlaggningsatgard Spinnakern ga:3.

Ar 2014 inréttades en ny gemensamhetsanlaggning, Spinnakern ga:3. Andamalet som
anges i fastighetsregistret &r parkeringsplatser, stolpar for motorvarmaruttag och
laddplats samt kanalisation (rér med plats for kablar och ledningar). Forréattningsakten
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har aktnummer 1980K-2014/4 och nedan redogors for den information som gar att
utlésa darur.

Gemensamhetsanliggningens indamal, Lige
storlek m.m.

Gemensamhetsanldggningen ska inréttas och
besta av: '
¢ Parkeringsplatser.

* Stolpar for motorvirmaruttag och
laddplats.

¢ Kanalisation for elkablar for
motorvarmaruttag och laddplats.

Figur 5 Utklipp 1980K-2014/4, &ndamal Spinnakern ga:3.

| Spinnakern ga:3 ar deltagande fastigheter ar Spinnakern 1 och 2 och upplats pa
utrymme pa fastigheten Spinnakern 1. Fastigheterna ags av Malarstrandens
Utvecklings AB respektive NCC Boende AB. Kostnaderna for anlaggningens
utforande och drift fordelas efter andelstal.

Forréattningslantmataren redogdr for att Inrdttandet av gemensamhetsanlaggningarna
uppfyller villkoren 5-9 88 och 11-12 8§ AL. Inrdttande sker enligt 6verenskommelse
enligt 16 § AL. Forrattningskostnaderna delas mellan Mélarstrandens Utvecklings
AB, NCC Boende AB och Derome Hus AB. Tanken ar att bostadsratter ska bildas i
omradet i ett senare skede.

Figur 6 Parkering Spinnakern ga:3,
foto: Sofia Kaddani, Vasteras stad.
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Figur 7 Motorvérmare/Laddplats Spinnakern ga:3,
foto: Sofia Kaddani, Vasteras stad.
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8.1.2 Gemensamhetsanlaggning med &andamal laddstolpar, Nacka
Sicklabn ga:126

W I

SICKLAON

N 12.80 ‘ , ] /4 \
Figur 8 Anlaggningsétgard Sickladn ga:126.

Ar 2016 inréttades en ny gemensamhetsanlaggning for tva fastigheter, Sicklabn 12:72
och Sicklabn 12:90. Andamalet som anges i fastighetsregistret ar parkering och
laddstolpar.

Forrattningsakten har aktnummer 0182K-2016/53 och nedan redogdrs for den
information som gar att utlasa darur.

Gemensamhetsanliggningens indamal, lige
storlek mm

Gemensamhetsanliggningen ska inrdttas och
besta av 4 stycken parkeringsplatser med 4
stycken laddstolpar inom omrade betecknat
med ga:126, se karta, aktbilaga KAT.
Parkeringsplatserna ska underhallas pa sadant
sdtt att de kan anvindas pa ett, for de
deltagande fastigheterna, dindamalsenligt sitt.
For anldggningen upplates utrymme pa
fastigheten Sickladn 40:13.

Figur 9 Utklipp 0182K-2016/53, Sicklatn ga:126.

Forrattningslantmataren redogor for att inrdttandet av gemensamhetsanlaggningen
inte strider mot 5-9 § samt 11-12 § AL och sker i enlighet med ansdkan och
6verenskommelser.

Det finns 6verenskommelser om inréttande av parkering men vad galler laddstolparna
har under forrattningens gang ett muntligt yrkande over telefon kommit in om att
laddstolpar ska ingd i gemensamhetsanlaggningen. Kostnaderna fér anlaggningens
utforande och drift ska fdrdelas mellan deltagande fastigheter efter andelstal.
Fastigheterna har samma andelstal. Forrattningskostnaderna betalas lika mellan
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fastighetsdgarna. Forvaltning ska ske genom deldgarforvaltning och ingen ersattning
ska betalas avseende upplatet utrymme fér gemensamhetsanlaggningen.

8.1.3 Gemensamhetsanlaggning med andamal laddanordningar, Lund
Sockerbiten ga:3

o

Figur 10 Anlaggningsatgard Sockerbiten ga:3

2018-10-11 bildades en ny gemensamhetsanldggning i Lunds kommun for
fastigheterna Sockerbiten 3, 7-9, som hade salts fran JM till bostadsrattsféreningar.
Andamalet som anges i fastighetsregistret &r garage. Forrattningsakten har
aktnummer 1281K-21764 och nedan redogdrs for den information som gar att utlasa
dérur.

Gemensamhetsanliggningens dndamadl, lige
storlek mm

Gemensamhetsanldggningen ska inrdttas och
huvudsakligen besta av Garage for
parkerinesplatser.

I gemensamhetsanldggningen ingar:

* Underjordiskt garage inklusive nedfart,
garageport och passagesystem.

s Ventilationsanldggning i garage.

* Belysning i garage, armaturer och ledningar.

* Draneringsledningar under garaget
(fiskbensdréanering).

* Laddanordningar for eldrivna fordon.

Allt ovan géaller med tillhorande, for andamalet,
erforderliga anordningar.

Figur 11 Utklipp 1281K-21764, andamal Sockerbiten ga:3.

Forréattningslantmataren redogor for att parterna har slutit dverenskommelse enligt
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16 § AL och att det inte foreligger hinder enligt 5-12 8§ AL for att inrétta
anlaggningen. Kostnaderna for anlaggningens utférande och drift ska fordelas mellan
deltagande fastigheter efter andelstal och kostnaden for forrattningen betalas av JM.
Ingen  ersdttning  betalas  avseende  det  upplatna  utrymmet  for
gemensamhetsanléggningen.

8.1.4 Sammanfattning &ndamal laddstation

De tva forsta gemensamhetsanlaggningarna hittades genom sckning i en lista 6ver
andamal som handhas av Lantmateriet. Den tredje gemensamhetsanlaggningen
hittades efter kontakt med lantmaterimyndigheten pa Lunds kommun. | de tva forsta
star det uttryckligen i fastighetsregistret att andamalet ar laddplats respektive
laddstolpar. | det tredje fallet ar det som framgar i fastighetsregistret endast &ndamalet
garage, trots att laddanordning finns med i &ndamalet forrattningsakten.

Alla gemensamhetsanldggningarna &r nya, d.v.s. det ror sig inte om omprévningar av
befintliga gemensamhetsanlaggningar. | tva fall ar omradet tankt att utgora en
parkering for bostadsrattsforeningar och i ett fall ror det sig om tva relativt nybildade
fastigheter som behdver en gemensam parkering. Alla anldggningsforrattningar &r
genomfdrda i kommuner med kommunal lantmdaterimyndighet och sakdagarna har
varit fverens.

| tabell 2 nedan redogérs for om andamalet i forrattningen stammer Gverens med

fastighetsregistret. For Sockerbiten ga:3 stammer andamalet delvis, men inte helt
eftersom fakta har uteldmnats i vid registrering i fastighetsregistret.

Tabell 2 Sammanfattning dndamal laddstation.

Gemensamhets- Andamal i forrattning Har andamal
anlaggning stdmmer med laddstation
fastighetsregister

Spinnakern ga:3 Ja Ja, laddplats”
Sickladn ga:126 Ja Ja, ”laddstolpar”
Sockerbiten ga:3 Ja, delvis Ja, ”laddanordningar”
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8.2 Fallstudie Lund

En fallstudie i Lunds kommun genomfordes dér tio gemensamhetsanlaggningar med
andamalet parkering undersoktes, se Figur 12 nedan. Gemensamhetsanldggningarna
hittades genom en lista dver gemensamhetsanlaggningar och deras dandamal. Listan
tillhandahalls av Lantmateriet och i avsnitt 1.4 beskrivs urvalet utforligare.

mosse
% Gemensamhetsanldggning

ANNEHEM @ Norra Faladen ga1
.e @ Norra Faladen ga:b

NOBBELOV Nsvige,,

0 © Norra Faladen ga:8
o 0 © Norra Faladen ga:9
NORRA FALADLoa © Jordabalken ga:l
: o Stadsvapnet ga:1

2
Tisthpls
Lundn
Sankt Hans

Vin, ~ GUNNESBO Backar R
T Vigen 8, ¥ DELE I © spexaren gal

0 Vipemollan ga:1
0 Grekiskan ga:3

3 @ Avtalet gad
@ £ Norra kyrkogarden @ A
KOBJER & Lund N
Nova @ svagen 7Y
103}
Varpinge Golfklubb @ Lunds .
KLOSTERS FALAD universitet OSTRA TORN %
Traflkplats. 3
Virpinge 3
VILDANDEN 502"
Skissernas museum © o o
Qumaritis ¥ °
Kulturen i Lund %
o Lund Botaniska 4 2
VARPINGE Trolebersavigen  Trooberg i B 4 MARTENS FALAD
ollebergsvige

%4, CENTRALA STADEN 21
, Tisthgiats
Gastelckan

VIPEHOLM

LINERO

Figur 12 Karta éver gemensan{hetsanléggningér
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8.2.1 Gemensamhetsanlaggning 1, Lund Norra Faladen ga:1

Gemensamhetsanldggningen bildades 1967 enligt &ldre
lagstiftning,  forrattning  enligt  lagen om  vissa
gemensamhetsanlaggningar. Forvaltningen skoéts av Vitabyns 0TS
villasamfallighet och gemensamhetsanldggningens &ndamal [+
registrerat i fastighetsregistret ar forbindelseleder, lekplatser, P45 — -
gardsutrymmen,  parkeringsplatser och  gardsbelysning. :
Gemensamhetsanléggningen &r beldgen pd fastigheten Lund |l
Norra Féaladen 3:3 som &gs av Vitabyns villasamfallighet. '

®
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Vid besiktning av gemensamhetsanldggningens
parkeringsomrade syns parkeringsplatser som ar sparsamt il :
anvanda. Gemensamhetsanlaggningen ar belagen i ett [ ‘”‘S“E\qm'

villaomrdde och de fastigheter ~som ingdr i |1 |
gemensamhetsanlaggningen har darfor inom fastigheterna I6st | L .
egna parkeringar. Laddstationer skulle utan problem kunna Auana
uppféras inom de egna fastigheterna. Inga laddstationer ;
upptécks under besoket.

Borgareparken

Figur 13
Norra Faladen ga:1
1281K-12483.

Genom anldggningsbeslut den 28 april 1967 har en ge-
mensam anléggning omfattande forbindelseleder, lekplat-
ser, ghrdsutrymmen, parkeringsplatser och girdsbelysning

tillskapats

Figur 14 Andamal i 1281K-12483.
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8.2.2 Gemensamhetsanlaggning 2, Lund Norra Faladen ga:6

Gemensamhetsanlaggningen bildades 1967 enligt aldre .17 | |gistoiverieT
lagstiftning,  forrattning  enligt  lagen om  vissa - I Y ey
gemensamhetsanlaggningar.  Forvaltningen  skdts  av | Ej il
Stadskallarens samfallighetsforening och A
gemensamhetsanlaggningens ~ andamal  registrerat i
fastighetsregistret ar gardsutrymmen (foérbindelseleder,
lekplatser), gardsbelysning, parkeringsplatser, garage, -
vatten- och avloppsledningar, elektriska servisledningar och Y-t :Ea?lt‘s ?
centralantenn med ledningar. Gemensamhetsanlaggningen &r j :

g _i_v

m G g s f

beléagen pa fastigheterna Lund Norra Faladen 2:19-20 samt ERN
2:10, som &gs av Stadskallarens samféllighetsforening. J B

T T EZK T 0 KEr

Vid besiktning av gemensamhetsanldggningens - -
parkeringsomrade syns garagebyggnader och ] ! i}‘

parkeringsplatser. Inga laddstationer upptacks.
Figur 15
Norra Féladen ga:6,
1281K-12480.

1. Anldggningens art.
Aniéggniﬁgen skall bestd av g&raéutfymmen, gardsbelysning, parke-
ringsplatser, garage, vaften—_och avloppsledningar, elektriska
servisledningar och centféiaqfenn med ledningar.

Som gdrdsutrymme rdknas forbindelseleder och lekplatser.

Figur 16 Andamél 1281K-12480.

8.2.3 Gemensamhetsanlaggning 3, Lund Norra Faladen ga:8

Gemensamhetsanléggningen bildades 1967 enligt aldre lagstiftning, forrattning enligt
lagen om vissa gemensamhetsanlaggningar. Forvaltningen skots av Gastgiveriets
samfallighetsforening och gemensamhetsanlaggningens andamal registrerat i
fastighetsregistret ar gardsutrymmen (forbindelseleder, lekplatser), gardsbelysning,
parkeringsplatser, garage, vatten- och avloppsledningar och elektriska
servisledningar. Gemensamhetsanlaggningen &r belagen pa fastigheterna Lund Norra
Féladen 2:15-18, som &gs av Géstgiveriets samfallighetsforening.

Vid  besiktning av  gemensamhetsanlaggningens  parkeringsomrade  syns
garagebyggnader och parkeringsplatser. Inga laddstationer upptécks.
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Figur 17 Norra Féladen ga:8, 1281K-12482.

1. Anliggningens art.
Anldggningen skall besta av gdrdsutrymmen, gardsbelysning, parke-
ringsplatser, garage, vatten- och avloppsledningar och elektri-
ska servisledningar.

Som girdsutrymme rdknas férbindelseleder cch. lekplatser.

Figur 18 Andamél 1281K-12482.
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8.2.4 Gemensamhetsanlaggning 4, Lund Norra Faladen ga:9

Gemensamhetsanléaggningen bildades 1968 enligt dldre lagstiftning, forréattning enligt
lagen om vissa gemensamhetsanlaggningar. Forvaltningen skots av Ekonomiska
foreningen Advokaten och gemensamhetsanlaggningens &andamal registrerat i
fastighetsregistret ar gardsutrymmen, parkeringsplatser, garage,
vattenavhardningaggregat med ledningar for kallvatten, avloppsledningar,
centralantenn  med  ledningar och  gardsbelysning med elledningar.
Gemensamhetsanlaggningen ar beldgen pa fastigheterna Lund Norra Féladen 2:8-10
samt 2:6, som dgs av Ekonomiska foreningen Advokaten.

Vid  besiktning av  gemensamhetsanlaggningens  parkeringsomrade  syns
garagebyggnader och parkeringsplatser. Inga laddstationer upptécks.

Figur 19 Norra Faladen ga:9, 1281K-12495.

1. Anléggningens art.
Anlégeningen skall bestd av ‘gArdsutrymmen, parkeringsplatser, garage,
vattenavhirdningsaggregaet med ledninger f6r kallvatten, avloppsledningar,
centralantenn med ledningar och glrdsbelysning med elledningar.

Figur 20 Andamal 1281K-12495.
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8.2.5 Gemensamhetsanlaggning 5, Lund Jordabalken ga:1

Gemensamhetsanldggningen bildades 1991 och forvaltas av Jordabalkens
samfallighetsforening.  Gemensamhetsanlaggningens ~ andamal  registrerat i
fastighetsregistret &r interna forbindelseleder, biluppstéllningsplatser, garage med
forradsutrymme, soprum, forrad for samfallighetens behov, grasytor och planteringar,
lekplatser, elbelysning, ledningar
for vatten och spillvatten- och
dagvattenavlopp och
draneringsledningar.
Gemensamhetsanlaggningen ar
belagen pa fastigheterna
Jordabalken 2 och 4, som dgs av
Jordabalkens
samféllighetsforening.

Vid besiktning av | ellrm——l

gemensamhetsanlédggningens — = S
parkeringsomrade  syns  inga + + T
laddstationer. R

Figur 21 Jordabalken ga:1, 1281K-9097.

Anldggningsbeslut

1 Gemensamhetsanlaggning skall inrattas och
besta av:

a) Interna férbindelseleder enligt ritning o001
till aktbil B.

b) Biluppstallningsplatser. Garage med forrad-
sutrymme, soprum for gemensam sophantering
samt forrad for samfallighetens behov enligt
ritningar 005 och M 241:1 till aktbil B.

¢) Grasytor och planteringar enligt ritning
M 241:1 till aktbil B.

d) Lekplatser med lekutrustning enligt ritning
M 241:1 till aktbil B.

e) Elbelysning med tillhérande ledningar enligt
ritningar E 01 och E 06 till aktbil B

f) Ledningar for wvatten och spillvatten- och
dagvattenavlopp fr o m forbindelsepunkterna
till det allmanna VA-natet. Ledningsnatets
huvudsakliga omfattning framgar av ritning M
241:2 till aktbil B.

For vattenledningarna omfattar gemensamhet-
sanlaggningen ledningsndtet fram till och med
avstangningsventil till respektive bostads-
fastighet och fér spillvatten fram till
gransen fér den bostadsfastighet som led-
ningen ar ansluten till. Vvad giller dagvatten
och draneringsledningar sa ingdr i gemensam-
hetsanlaggningen sédval ledningar pa Jordabal-
ken 2 och 4 som de ledningar pa bostads-
fastigheterna som redovisas pa ovan namnda
ritning.

g) Draneringsledningar runt husgrunder, enligt
principritning K 102 till aktbil B.

Figur 22 Andamal 1281K-9097.
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8.2.6 Gemensamhetsanlaggning 6, Lund Stadsvapnet ga:1l

Gemensamhetsanléggningen ar bildad 2004 genom en hopslagning av de tidigare
gemensamhetsanlaggningarna Norra Féladen ga:2, ga:3 och ga:5. En omprdvning av
anlaggningen &gde rum 2014 for att fjarrvarmeanlaggningar skulle utgd ur
gemensamhetsanlaggningen. | omprévningsbeslutet ndmns inget om laddstationer och
i forrattningsakten finns ingen tillhdrande karta.

Forvaltningen sker av Stadsvapnets samfillighetsforening. Andamélet registrerat i
fastighetsregistret for gemensamhetsanldggningen &r elektriska distributionsledningar,
bredband med ledningar, ledningar for vatten och avlopp, gardsutrymmen (med
forbindelseleder och lekplatser), gardsbelysning, parkering och garage.
Gemensamhetsanlaggningen ar belagen pa fastigheterna Norra Féaladen 2:12-14, som
ags av Stadsvapnets samfallighetsforening.

Vid besiktning av parkeringsomradet aterfinns tva laddstationer anlagda pa
parkeringsomradet.

Anldgeningsbeslut
1. Gallande anldggningsbesiut, akt 1281K-12476 fiir Norra Filaden ga:2, &ndras enligt
nedanstdende:
- Centralantenn utghr ur anldggningen och ersirts med bredband med
ledningar samt alla féir anldggningens skétsel och drift nidvindiga anordningar.

Gillande anldggningsbeslut, akt 1281K.-12477, for Norra Féladen ga:3, dndras enligt
nedanstdende:
- Vattenavhirdningsaggregat borttages ur anldggningen.

[ Gvrigt ingen dndring 1 Norra Filaden ga:2, 3 och 5. Anldggningarna ldggs samman till en
pemensamhetsanliggning med ny beteckning.

Figur 23 Andamél 1281K-20277.

Figur 24 Laddstation Stadsvapnet ga:1.
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8.2.7 Gemensamhetsanlaggning 7, Lund Spexaren ga:1l

Gemensamhetsanléggningen &r bildad 1977 och férvaltas av Samféllighetsféreningen
Spexaren. Sedan 1977 har ingenting hant med undantag for en tvangsvis
fastighetsreglering 1999 av tvd smala markremsor till tvd fastigheter.
Gemensamhetsanlaggningens dandamal registrerat i fastighetsregistret ar kvartersgard,
garage, forrdd, gardsutrymmen med parkeringsplaner, forbindelseleder, lekplatser,
gronytor, yttre belysning, ledningar for kallvatten, spillvatten, regnvatten och
drénering, centralantennanlaggning, fjarrvarmeanlaggning.
Gemensamhetsanlaggningen &r belagen pa fastigheten Lund Spexaren 183 som &gs av
Samfallighetsforeningen

Spexaren. :

Vid besiktning av
gemensamhetsanlaggningens

parkeringsomraden  aterfinns ¢ _
fyra laddstationer som ar A : — 1 =
utspridda i omradet. (| B2 ey 5

[RORPPURERTRITS i o
7 w.m =

Figur 25 Spexaren ga:1, 1281K-8104.

1 Gemensamhetsanldggning skall inr&ttas och besta av

a) kvartersgérd, garage och fdérréd

b) gdrdsutryrmen med parkeringsplaner, firbindelseleder (entré-,
angbrings- och gangvdgarl), lekplatser, grinytor och yttre be-

lysning,

c) ledninger for kallvatten, spillvatten, regnvatten (inklusive
stuprdr och takrdnnor) och dridnering,

d) centralantennanléggning
e) fjdrrvarmeanliggning.

Figur 26 Andamal 1281K-8104.
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Figur 27 Laddstation Spexaren ga:1.

8.2.8 Gemensamhetsanlaggning 8, Lund Vipemdllan ga:1
Gemensamhetsanléggningen &r bildad 1984 och forvaltningen sker av Vipeméllans

samfallighetsforening nr 1. Andamdlet registrerat i fastighetsregistret &r
gardsutrymme med garage, soprum, byggnad for undercentral och skyddsrum,
gemensamhetslokal, parkeringsplatser, forbindelseled och plantering,

fjarrvdrmeanordning med varmevaxlare, styrutrustning, kulvertled och varmematare,
kallvatten-,  spillvatten-,  dagvattenledningar ~med brunnar, vattenmétare,
dréneringsledning, ytterbelysning, centralantennanlaggning. | forrattningsakten finns
ingen tillhérande karta. Gemensamhetsanlaggningen ar belagen pa Lund Vipemollan
3:5, som dgs av Vipemollans samfallighetsforening nr 1.

Vid  besiktning av  gemensamhetsanlaggningens  parkeringsomrade  syns
garagebyggnader och parkeringsplatser. Inga laddstationer upptécks.

1. Ganensamhetsanldggning skall inrdttas och bestd av
a) gardsutrymme med garage, soprum, byggnader fir under-

central och skyddsrum-gemensamhetslokal, parkeringsplat-
ser, firbindelseleder ach plantering

Figur 28 Andamal 1281K-8462.
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8.2.9 Gemensamhetsanlaggning 9, Lund Grekiskan ga:3

Gemensamhetsanlaggningen ar bildad ar 2003 och forvaltningen sker av Grekiskans
samfallighetsforening. Andamalet registrerat i fastighetsregistret ar interngator, gang-
och cykelvdgar, parkeringsplatser, lekytor, gronytor, garagebyggnader, forrad,
utrymme for sophantering, gemensamhetslokal, omradesbelysning, ledningar for
kallvatten, ledningar for dag- och spillvattenavlopp, anldggning for mottagning av
signaler for tv. Gemensamhetsanlaggningen ar belagen pa Lund Grekiskan 1, som ags
av HSB:s BRF Martens Falad i Lund. Omradet har alltsa tidigare utgjort en
bostadsratt men har nu gjorts om till &ganderatt. Av ndgon anledning star den tidigare
bostadsrattsféreningen som &gare, men egentligen borde dgandet ha dverlatits till
Grekiskans samfallighetsforening. HSB:s BRF Martens Falad i Lund &r enligt
bolagsverket likviderad sedan ar 1990.

Vid besiktning av  gemensamhetsanlaggningens  parkeringsomrade  syns
garagebyggnader men inga gemensamma parkeringsplatser. P4 parkeringen som ar
gemensam aterfinns en betalautomat for att anvanda de 6vriga parkeringsplatserna.
Inga synliga laddstationer upptacks.

Figur 29 Grekiskan ga:3, 1281K-20207.

1. Gemensamhetsanliggning ska inriittas och omfatta:

a) Interngator, ging-och cykelviigar, parkeringsplatser, lekytor och grinytor. Till anliggningen hisr fr
anldggningens funktion befintliga och nédviindiga anordningar och viixter. Kartbilaga C och F.

b) Garagebyggnader, férrid, utrymme for sophantering och gemensamhetslokal enligt redovisning pa kart-
bilaga D. Till byggnaderna hir befintlig inredning, belysning, utrustning fiir sophantering, utrustning for skot-
sel av gemensamma ytor samt Svriga fir anliggningens funktion nidvindiga anordningar,

Figur 30 Andamal 1281K-20207.
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8.2.10 Gemensamhetsanlaggning 10, Lund Avtalet ga:4

Gemensamhetsanlédggningen  bildades 2006 i
samband med en avstyckning och tillhdr tva / ‘
fastigheter som har till andamal handel. |[varence
Gemensamhetsanldggningens andamal registrerat i -/
fastighetsregistret &r parkering och miljostation.
Fastigheterna finns belagna pa képcentrumomradet
NOVA i Lund. Gemensamhetsanldggningen ar
belagen pa fastigheten Avtalet 6 och &gs av
Kommanditbolaget Avtalet 6.

Vid besiktning av gemensamhetsanlaggningen § oo | G
upptdacks inga laddstationer. fAe i bk
Figur 31 Avtalet ga:4, 1281K-20530

Gemensamhetsanldggning ska inréttas och bestd av
parkeringsytor och ytor for miljéstation, enligt vad som
markerats réd pa bifogad karta.

Figur 32 Andamél 1281K-20530.

8.2.11 Sammanfattning fallstudier gemensamhetsanlaggningar Lund

Tva av de tio undersokta gemensamhetsanlaggningarna hade synliga laddstationer pa
gemensamhetsanlaggningens parkering. Det finns garagebyggnader pa sju av tio
gemensamhetsanlaggningar, se tabell 4, varav i ett garage har uttag for att ladda
elbilar. En gemensamhetsanlaggning var belagen i ett villaomrade dar varje fastighet
hade egna parkeringar inom fastigheterna, och den gemensamma parkeringen sag ut
att vara sparsamt anvand. En gemensamhetsanlaggning tillhorde tva fastigheter for
handelsandamal.

Fastigheterna som gemensamhetsanlaggningarna ar belagna pa ags i sju av tio fall av
samfallighetsféreningen som forvaltar gemensamhetsanldggningen. Marken till
gemensamhetsanlaggning 10 ags av fastigheten Lund Avtalet 6, som ar en av de tva
ingaende fastigheterna. Fastigheten under gemensamhetsanlaggning 9 dgs av den
tidigare bostadsrattsforeningen HSB:s BRF Martens Falad i Lund som blivit kvar
sedan byte fran bostadsritt till &ganderatt. Gemensamhetsanlaggning 4, Lund Norra
Faladen ga:9, forvaltas ovanligt nog av en ekonomisk férening och fastigheten &gs i
det fallet av den ekonomiska féreningen.

I tabell 3 nedan redovisas antalet fastigheter som deltar i gemensamhetsanléggningen,
antalet parkeringsplatser som finns och vilken typ av bostader det handlar om.
Overlag sa finns det minst en parkeringsplats till varje fastighet och radhus ar den
vanligaste bostadsformen av de 10 undersokta fallen.
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| tabell 4 nedan redovisas om laddstation finns uppford. I de tva fall dar laddstationer
uppforts stammer andamalet i forrattning och fastighetsregister inte med verkligheten,
eftersom laddstationer inte finns med.

Tabell 3 Sammanfattning fallstudier gemensamhetsanlaggningar Lund.

Gemensamhetsanlaggning Forvaltas av Deltag | Antal Typ av
ande p- bostader
fastigh | platser
eter

Norra Féladen ga:1 Vitabyns 81 10 Villor
villasamfallighet

Norra Féladen ga:6 Stadskallarens 45 45 Radhus
samféllighetsférening

Norra Féladen ga:8 Gastgiveriets 42 32 Radhus
samféllighetsforening

Norra Féladen ga:9 Ekonomiska 93 93 Radhus
foreningen advokaten

Jordabalken ga:1 Jordabalkens 20 20 Radhus
samféllighetsforening

Stadsvapnet ga:1 Stadsvapnets 88 88 Radhus
samféllighetsforening

Spexaren ga:1l Samfallighetsférenin | 109 125 Radhus
gen Spexaren

Vipemollan ga:1 Vipemollans 32 17 L&genheter
samféllighetsférening

Grekiskan ga:3 Grekiskans 33 8 Radhus
samféllighetsférening

Avtalet ga:4 Delédgarforvaltning 2 26 Handel

Tabell 4 Sammanfattning fallstudier gemensamhetsanlédggningar Lund.

Gemensamhetsanlaggning Andamal Laddstation Garage | Laddningi
laddstation finns garage

Norra Féladen ga:1 Nej Nej Nej -

Norra Féladen ga:6 Nej Nej Ja Nej
Norra Faladen ga:8 Nej Nej Ja Nej
Norra Féladen ga:9 Nej Nej Ja Nej
Jordabalken ga:1 Nej Nej Nej -
Stadsvapnet ga:1 Nej Ja Ja Nej
Spexaren ga:1 Nej Ja Ja Ja
Vipemollan ga:1 Nej Nej Ja Nej
Grekiskan ga:3 Nej Nej Ja Nej
Avtalet ga:4 Nej Nej Nej -
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8.3 Klimatklivet

Genom Naturvardsverket ar det sedan ar 2015 majligt att soka klimatklivsbidrag for
klimatsmarta atgarder. 27 september i ar (2018) hade 2317 ansokningar till
klimatklivet beviljats sedan starten 2015. Klimatklivet &r ett investeringsstod till
atgarder som pa lokal niva minskar utslapp av koldioxid och andra vaxthusgaser.
Klimatklivet finns med i statsbudgeten som é&r beslutad av riksdagen och
Naturvardsverket ar den myndighet som har till uppgift att dela ut stod.

Investeringsstddet kan sokas av alla organisationer, foretag, kommuner och
foreningar som bostadsréttsforeningar och samféllighetsféreningar. 1506 av 2317
beviljade ansdkningar for klimatklivsbidrag ar for laddstationer. Laddstationerna som
beviljats bidrag for ar bade publika och icke-publika och ett av de dndamal som
bidrag ges for &r klimatinvesteringar i form av laddstationer i bostadsrattsforeningar
och samfallighetsforeningar.®

Antal beviljade ansdkningar till och med 2018-09-27,
férdelat per kategori

Ovrigt |3

Avfall |9

Fordon | 18

Gasutslapp | 22

Infrastruktur | 28

Produktion biogas | 32

Energieffektivisering | 43
Informationsinsatser | 44
Transport 139

Energikonvertering 473

Laddstation 1506
0 500 1000 1500 2000

Antal beviljade ansdkningar

Kalla: Naturnvardsverket

Figur 33 Antal beviljade ansokningar Klimatklivet totalt. Kélla: Naturvardsverket.

8 Naturvardsverket (2018). Resultat fér Klimatklivet.
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Vid genomgang av de 2317 beviljade ansokningarna ar resultatet féljande:

63 samfallighetsforeningar och 414 bostadsrattsforeningar har mottagit bidrag fran
klimatklivet. Till samfallighetsféreningar har totalt 16 759 734 kr delats ut i
investeringsstdd, vilket i snitt ar 266 000 kr till varje samféllighetsforening.
Samfallighetsforeningarna som fatt beviljat bidrag fordelar sig enligt tabell 5 mellan
lanen.

Tabell 5 Antal beviljade ans6kningar fran samfallighetsforeningar.

Antal beviljade ansokningar

8.4 Fallstudier klimatklivet Lund

| Skane lan har atta samfallighetsforeningar fatt bidrag for laddstationer och tva av
dem &r beldgna i Lund. En studie 6ver ansokningshandlingarna gors nedan. Bada tva
har redan fysiskt undersokts i fallstudien av gemensamhetsanlaggningar i Lund dar
laddstationer aterfanns pa Lund Spexaren ga:1. Undersokningen nedan baserar sig pa
ansokningshandlingen som respektive samféllighetsforening skickat in till
Naturvardsverket. Ansokningarna inkom under 2018.

8.4.1 Samfallighetsféreningen Spexaren

Samfallighetsforeningen  Spexaren forvaltar gemensamhetsanlaggningen Lund
Spexaren ga:1. Lund Spexaren ga:1 ingar i fallstudien i Lund, se avsnitt 8.2.7. | sin
ansOkan till Kklimatklivet skriver Samféllighetsforeningen Spexaren att de vill
driftsatta tio laddstationer/laddplatser for intern laddning. Laddboxarna kommer att
placeras pa tre parkeringsplatser och kommer goras tillgangliga for foreningens
boende. Samféllighetsféreningen Spexaren vill underlétta for sina boende att gora
omstallning fran fossilt till elektrifierat. Laddstationerna kommer att nyttjas for intern
normalladdning. Samtliga laddare kommer att vara forberedda for elmétning och
debitering av elkostnad.

Prognoskostnaden dr 243 900 kr for laddstationerna och féreningen uppger att aven
med ett stod pd 50 procent fran klimatklivet sd visar lonsamhetskalkylen pa ett
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ekonomiskt minusresultat for samféllighetsforeningen. Det till trots &r Spexaren
villiga att investera i denna atgard for att mojliggora en omstéllning till elektrifierat
for sina boende. Samfallighetsforeningen skriver i sin ansdkan till klimatklivet att
laddstationer mojliggor en expansion av elbilsanvandandet och att en begransande
faktor idag &r att den publika laddningen idag &r bristande. Manga drabbas darfor av
rackviddsangest. Den har angesten kan leda till att boende istéllet koper en bil med
fossilt brénsle. Uppférandet av laddstationer kommer istéllet aktivt att leda till en
expansion av den svenska marknaden.

De skrivs ocksa att om fler elektrifierade fordon anvands for transporter kommer det
minska luftféroreningar och kan darfor kopplas till miljokvalitetsmalen om frisk luft
och giftfri milj6. Laddbara fordon skapar ocksa mindre buller vilket kan kopplas till
miljomalet om god bebyggd miljo.

8.4.2 Gastgiveriets samfallighetsforening

Géstgiveriets samféllighetsforening forvaltar gemensamhetsanldggningen Lund Norra
Faladen ga:8. | sin ansdkan specificerar samfallighetsféreningen att en laddstation ska
uppféras och genom uppforandet av laddpunkter erbjuds boende hos Gastgiveriets
samfallighetsforening en laddlosning for elbilar som ska underlatta i
elbilsanvandarnas vardag och driva den fortsatta marknadsutvecklingen av elbilar.
Nuvarande och framtida elbilsdgare som bor hos Gastgiveriets samféllighetsférening
kan dérmed nyttja laddlosningen. Anslutningsdon hos laddstationerna kommer att
vara av typ 2 (enligt standard EN 62196-2). Samféllighetsféreningens
kostnadsprognos ar 1 253 152 kr for uppférande av en laddstation.

Det skrivs i ansokan att bristen pa mojligheter att ladda dar bilen star parkerad langre
stunder ar en barriar for anvandare av laddbara bilar. Det géller hemmiljoer,
arbetsplatser och publika platser. Nar man bygger laddstationer pa parkeringar dar
bilar star parkerade lange blir det enklare for fler att valja elbil, och ett uppforande pa
foreningens parkering underlattar for medlemmarna som vill ha elbil. Atgéarden
kommer att bidra till att skapa en plats for laddning som kan vara ett foredome for
kommande anléggningar i regionen och landet.

Det skrivs ocksa att eldrift inte sldpper ut avgaser och har lagre nivaer av buller &n
vanliga bilar. Pa sa satt leder det till att bidra till miljokvalitetsmalen om frisk luft
samt en god bebyggd miljo.

Lund Norra Féladen ga:8 ingar i fallstudien i Lund, se avsnitt 8.2.3. Enligt den

undersékningen finns annu inga laddstationer uppforda pa
gemensamhetsanlaggningen.
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9 Rattsfall

For att undersoka om andamalet laddstationer kan vara forenligt med en befintlig
gemensamhetsanlaggning har en studie gjorts 6ver rattsfall som berort fragan.

9.1 Rattsfall 18 § SFL, Samfallighetsforeningars andamal

9.1.1 Rattsfall 1

I en dom fran fastighetsdomstolen 1981-03-10, DF 46, Stockholms tingsratt,
behandlas fragan om ett Gverklagat stammobeslut pa grund av komplettering av
gemensamhetsanlaggning med planteringar, lekredskap m.m. | rattsfallet utreds vilka
atgarder som anses vara riktiga med hansyn till vad som star i beslut om
gemensamhetsanlaggningens forvaltning.

| det hér fallet omfattade gemensamhetsanldaggningen fran borjan bland annat friyta
med grasmattor och andra ytor och lekplats med lekutrustning. Genom ett
stammobeslut tillkom ocksa att 10 000 kr skulle finnas tillgangligt till arliga
planeringsatgarder och att 3 000 kr skulle laggas pa lekplats med material. Det har
stammobeslutet Gverklagades av tva medlemmar eftersom de tyckte att
gemensamhetsanlaggningen i sitt nuvarande utforande var helt fardigstalld och inte
behovde kompletteringar och de ansdg att det stred mot 18 & SFL och
samféllighetsforeningens stadgar.

| rattsfallet konstaterar domstolen att de aktuella planteringsatgarderna ar i enlighet
med gemensamhetsanldggningens beslut om férvaltning. Genom stdmmobeslutet
kunde inte styrelsen ha ansetts fatt befogenheter som stred mot detta.

Det konstateras ocksa att beslutet om lekutrustning var i enlighet med den avsedda
forvaltningen och yrkandet ogillades darfor.

9.1.2 Rattsfall 2

I en dom fran 1997 i fastighetsdomstolen, F 6/97, Harnosands tingsratt, 6verklagades
ett stammobeslut géllande anlaggande av batuppstallningsplats.
Gemensamhetsanlaggningen hade inrattats 1984 och omfattade grénomraden och tre
hamnomraden. Beslutet om anléaggande av batuppstallningsplats 6verklagades av en
medlem da batuppstallningsplats inte var specifikt uttryckt i anlaggningsbeslutet.

Domstolen ansag att delagarna gemensamt redan hade en rétt att nyttja hamnomradet
for batupplaggningsplats och darmed rétt att forandra marken for att mojliggora ett
sadant nyttjande. Det ansdgs darmed kunna ingd i forvaltningen och vara inom en
normal drift. Fastighetsdomstolen démde darfor att beslutet om batupplaggningsplats
inte stred mot 18 § SFL och darmed var forenlig med samféllighetsféreningens
andamal.
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9.1.3 Rattsfall 3

En annat intressant rattsfall & en dom fran Hogsta domstolen, NJA 1989 s. 291. |
rattsfallet i fraga tog Halletorps samfallighetsforening beslut om att bygga om en
centralantennanlaggning sa att den ocksd kunde anvindas for kabel-TV.
Stammobeslutet 6verklagades och i tidigare instanser ansag fastighetsdomstolen och
hovratten att det stred mot 18 § SFL och att beslutet alltsa inte kunde anses vara
forenligt med samfallighetsforeningens andamal. Det berodde delvis pa att en ny
anlaggning behdvde byggas for att genomféra forandringen.

Hogsta domstolen ansag daremot att beslutet om kabel-TV inte kunde anses strida
mot foreningens andamal, da det anség att det inte fanns ndgon principiell skillnad av
rattslig betydelse mellan de olika anordningarna. De sade bland annat foljande: “I
kompetensomradet for en samfallighetsforening som har till uppgift att forvalta en
anlaggningssamfallighet ingar enligt forarbetena till lagstiftningen alla atgarder som
kan hanforas till utforande och drift av anlaggningen. Ocksa fornyelse av tekniska
anordningar maste hora dit.”

Hogsta domstolen ansag alltsa att beslutet om kabel-TV inte kunde anses strida mot
foreningens andamal, da fornyelsen av anordningarna ar inom samfallighetens
andamal. Det har galler sa lange en fornyelse inte skapar en forandring av
anlaggningen som é&r principiell. En teknisk uppdatering bedoms alltsa i enlighet med
lagstiftning.

9.1.4 Rattsfall 4

Ett ytterligare intressant réttsfall &r avgérandet NJA 2015 s. 939, dar ett stammobeslut
angaende uppforande av el- och ljusanordning 6verklagades.

Bryggholmens samféllighetsforening forvaltade gemensamhetsanldggningen Vallby-
Husby ga:3 och tog 2011 beslut om att genomféra ett projekt for inférande av el- och
ljusanordningar. | gemensamhetsanlaggningen ingick enligt anlaggningsbeslutet
batbryggor, batupplaggning och parkering. Tva medlemmar Overklagar darfor
stimmobeslutet eftersom de ansdg att det inte & i enlighet med
samfallighetsforeningens andamal och de tyckte att endast skotsel och underhall
ingick i anlaggningen.

Hogsta domstolen anger i domskalet att det angivna andamalet i anlaggningsbeslutet
fortfarande &r aktuellt och att det inte har visats att stdmmobeslutet har varit
nddvandigt for att uppfylla krav enligt annan tillamplig forfattning. Anldggningen var
vid bildandet redan utférd och el- och ljusanordningar ingick inte i den utférda
anlaggningen. Darmed kan man inte anse att det ar en teknisk anordning som férnyas
och det kan darfor inte heller anses ingd i vare sig utférande eller drift.

El- och ljusanordningar ar darfor inte forenligt med samfallighetens andamal och

strider darfor mot 18 8§ SFL och stadgar. Hogsta domstolen upphévde darfor
stémmobeslutet.

49


https://lagen.nu/dom/nja/2015s939#HDO/P18
https://lagen.nu/dom/nja/2015s939#HDO/P18

Laddstationer i gemensamhetsanléaggningar

9.2 Sammanfattning rattsfall 18 § SFL

Vad som gar och inte gar att hanfora till en samfallighetsforenings andamal ar relativt
val avgrénsat genom praxis och i forstahand verkar tolkningen av 18 § SFL vara att
allt ska inrymmas inom férvaltningen av anlaggningen, och inte vara frdga om en
vidareutveckling. Det ska alltsd finnas en stark lank mellan verksamheten som
samfallighetsforeningen driver och det &ndamal som féreningen har skapats for.

Genom NJA 1989 s. 291 framgar att viss vidareutveckling av verksamheten trots allt
ar mojlig, men att all ny typ av utrustning maste kunna anses vara en fornyelse av den
utrustning som redan finns i anldggningen. | rattsfallet om el- och ljusanordningar
ansdgs de nya anordningarna inte ha nagon motsvarighet i den befintliga
anlaggningen och det gick inte heller att hanféra pa nagot sétt till de andamal som
tagits upp i anlaggningsbeslutet. Saker som saknar motsvarighet i den befintliga
gemensamhetsanlaggningen anses darfor vara utanfor vad som ar tillatet.

9.3 Rattsfall om Bredband - Fiber

Fiber &r en ny teknik som implementerats i svensk lagstiftning under senare ar, men
det var till en borjan oklart om det kunde anses vara av stadigvarande betydelse samt
vasentlig betydelse.®” Genom ett bredbandsdirektiv fran EU beslutatde regeringen ar
2009 om egna mal pa bredbandsstrategier. Regeringen satte bland annat upp som mal
att 95 % av alla hushall och foretag ska ha tillgang till bredband om minst 100 Mbit/s
senast 2020. En tillgang till en vélfungerande infrastruktur for bredband ansags vara
en forutsattning for samhallsutvecklingen i hela landet.

9.3.1 Rattsfall 1

Rittsfallet  MOD F  4707-15 handlar om ett beslut att inrdtta en
gemensamhetsanlaggning for fiber. Gemensamhetsanlaggningen Malmé Hyllie ga:56
inrdttades 2013, med &ndamalet “anliggning med tillhorande anordningar for
distribution och kommunikation av media och 6vriga IT-tjanster”. Tidigare hade
fastighetsdgarna haft en centralantenn som var aktiebolagsagd. Alla fastighetségare
var inte positiva till inforandet av den nya gemensamhetsanlaggningen och beslutet
overklagades darfor. Fastighetsdgarna yrkade pa att fastigheterna inte ska inga i
anlaggningen eftersom vasentlighetsvillkoret ej ar uppfyllt och att det finns andra
juridiska l6sningar som ar battre &n en gemensamhetsanldggning. Fastighetsédgarna
papekade ocksa att de redan hade tillgang till telefoni, bredband, TV och radio.

I mark- och miljodverdomstolens dom beskrivs att en fastighetsdgare endast kan
lamnas utanfor gemensamhetsanldggningen om denne gor det sannolikt att den
separata anlaggningen ar till en storre fordel och att den finns ekonomiska, tekniska
och rattsliga forutsattningar for ett separat utforande.

87 Nordqvist, m.fl. (2012), Bredband - Vasentlig betydelse enligt anlaggningslagen? s. 27.
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Det sags ocksa att med den tekniska utvecklingen som idag sker é&r tillgangen till
bredband via fiber att anse en viktig funktion i samhallet. Bredband via fiber &r nagot
som kan forutsattas finnas och ar till nytta till fastighetsagaren. Aven om funktionerna
inte skulle anvandas &r bara det faktum att funktionerna finns tillrackligt for att héja
marknadsvardet. Pa grund av detta ar vasentlighetsvillkoret uppfyllt.

Aven det faktum att regeringen hade beslutat om ett bredbandsmal som siger att
hushall och foretag bor ha goda mojligheter till att anvanda sig av elektroniska
kommunikationstjanster och service via bredband ansags bidra till uppfyllandet av
vasentlighetsvillkoret. Malet innebér att till &r 2020 ska 90 procent av alla hushall och
foretag ska ha tillgang till bredband med 100 Mbit/s. En stor anvandning av IT och
internet &ar enligt regeringens mal bra for landet och bidrar till utvecklingen av ett
hallbart samhalle.

Sammanfattningsvis beddmde mark- och miljédverdomstolen att fastigheterna ska
ingd i gemensamhetsanlaggningen da vasentlighetsvillkoret och Gvriga villkor &r
uppfyllda. Daremot andras beslutet om TV-abonnemang dar domstolen finner att
endast de fastigheter som faktiskt ansluter sig till abonnemanget kan debiteras for
kostnader. Abonnemang for TV-tjanster ar alltsa frivilligt for de deltagande
fastigheterna i gemensamhetsanlaggningen. Det har innebar att kravet pa vasentlig
betydelse anses vara uppfyllt &ven om inte alla de deltagande fastigheterna har behov
av att anvédnda gemensamhetsanldggningen vid tillfallet. Anslutandet till
abonnemanget ar darfor frivilligt och dven om inte behovet finns vid inrattandet av
gemensamhetsanlaggningen kan det vantas finnas inom en snar framtid.
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10 Omvarldsstudie

10.1 Internationellt

Fran att ar 2010 varit en nastintill obefintlig typ av bil, finns idag runt 3,3 miljoner
laddbara bilar i varlden och 6kningen av laddbara bilar sker éverallt. Enligt 2017 ars
statistik saldes hélften av alla elbilar under det aret i Kina och runt en femtedel i USA.
| Europa ar Norge det land dar laddbara bilar saljer bast.

10.1.1 Lagandringar i Norge

I Norge infordes i ar en lagandring som innebér en starkare ratt till laddning for
boende i norska boretter och sameier, vilket till stor del liknar de svenska varianterna
bostadsratt och &garlagenheter. Manga av elbilsdgarna bor i bostadsratter och
agarlagenheter och har mott motstand nar de velat anldgga laddstationer i de
gemensamt forvaltade garagen och pa parkeringarna. Enligt &ndringen i
eiersektionsloven kan foreningen i &garlagenheterna inte langre neka de boende
laddstationer om det inte finns en saklig grund. Nagon andring i deras bostadsrattslag
har inte skett, men stortinget har meddelat att detta ocksa ska gélla i bostadsratter
tillsvidare och att andringar kommer att ske i lagen inom kort tid. &

De anledningar som manga foreningar har haft for att vagra laddstationer ar den
eventuella brandfaran, men det ska nu langre inte kunna anses vara en saklig grund
for att vagra ett uppforande. Laddning fran vagguttag ar dock fortfarande forbjudet.®

10.1.2 EU-direktiv

EU:s infrastrukturdirektiv fran 2014, dir. 2014/94/EU, innehdll regler om
laddstationer i publika, allmidnna miljoer. Det framkommer att antalet
laddningsstationer ska faststallas med hansyn till hur manga laddningsbara fordon
som finns i medlemslandet i slutet av 2020. Lampligt antal laddningsstationer for
allman tillganglighet skulle inrattas. Det sades inget om hur manga laddstationerna
skulle vara men att det ska finnas en station for vart tionde laddningsbart fordon. Vad
galler icke-publika sades att myndigheterna bor vidta atgarder som sékerstaller att
exploatdrer och byggherrar uppfor infrastruktur som mojliggor ett anvéndande av
laddbara fordon.®

Direktivet reviderades senare med direktivet om byggnaders energiprestanda, dir.
2018/844/ EU, och det ska vara implementerat i medlemslandernas lagstiftning fran
och med 1 jan 2020. For att inféra mer laddinfrastruktur i landerna anser man att
byggregler &r ett bra sétt att genomféra forandringar som ska stétta utvecklingen av
laddstationer pa parkeringsplatser som tillhor bostader. Det som géller ar att nar nya
bostader byggs eller stora renoveringar av bostadshus sker, maste parkeringsplatserna

8 Teknikens Varld (2018). Nu finns det 33 miljoner elbilar.
8 NRK (2018). Elbileiere far styrket rett til lading i sameie og borettslag.
% Ibid.
%1 Dir. 2014/94/EU.
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forses med ledningsinfrastruktur som mojliggor ett senare uppforande av
laddstationer for varje parkeringsplats. Det hér &r gallande for bostadshus med mer &n
10 parkeringsplatser och med stora renoveringar menas storre renoveringar av
byggnadens elektriska infrastruktur eller en renovering av bilparkeringen.®?

Undantag kan goras om nodvandig infrastruktur for ledningar bygger pa enskilda
mikrosystem eller det medfor vasentliga problem for det lokala energisystemet och
kan paverka elnatets stabilitet. Undantag kan ocksd goras om kostnaden for
ledningsinfrastrukturen Overstiger 7 procent av kostnaden for renoveringen. Det sdgs
ocksa att medlemslanderna bor foreskriva atgarder for att mojliggora ett enklare
forfarande for befintliga bostadshus och ta tag i eventuella hinder som kan paverka
detta.®

10.2 Nationellt

10.2.1 De langsiktiga malen for det svenska energisystemet

| ar antog riksdagen nya mal for energisystemet. Det forsta dr energiintensitetmalet
som innebdr att energiintensiteten i hela energisystemet ska minska med 50 procent
till 2030. Malet ar avgorande for att uppna miljomal samtidigt som den svenska
industrin fortsétter att ha energipriser som &r konkurrenskraftiga, att hushallen har
rimliga utgifter for energi och att tryggheten till forsorjning av el kvarstar.®*

Det andra malet &r ett mal pa 100 procent fornybar elproduktion ar 2040, vilket har en
stor inverkan pa hur de svenska klimatmalen ska uppnas.®®

10.2.2 SOU 2018:76 - Mindre aktorer i energilandskapet

Nyligen genomférdes en utredning om mindre aktorer i ett energilandskap i
forandring av Miljo- och energidepartementet och slutbetdnkandet & SOU 2018:76.
Mindre aktorer innefattar i det har fallet hushall, bostadsrattsforeningar,
samfallighetsforeningar och sma samt medelstora foretag. Inom det har omradet finns
en Onskan att genomfora atgarder som kan medféra att en omstéallning sker som gor
att det blir enklare att na energi och klimatpolitiska mal.%

I SOU 2018:76 kommer man fram till att utbyggnaden av laddinfrastruktur inte i den
takt som det skulle behdva ske i. Forslaget dar darfor att implementera EU-regler i
svensk lagstiftning sa att en forenkling av utvecklingen av laddstationer i direkt
anslutning till bostadshus och arbetsplatser kan ske. Idag finns organisatoriska hinder
for manga att ladda hemma och en elektrifiering av transportsektorn bedéms vara
mycket viktigt. Utredningens forslag &r att de nya reglerna aven ska omfatta smahus

%2 Dir. 2018/844/ EU, artikel 8.

% Ibid.

% Energimyndigheten. 2030 — pa vag mot ett mer hallbart energisystem.

% SOU 2018:76. Mindre aktorer i energilandskapet — forslag med effekt, s. 73.
% Ipid, s. 15-17.
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med gemensamma parkeringsplatser, vilket ocksa ar i linje med direktivet 2018/844/
EU.

Detta sdgs bland annat:

“Utredningen foreslar dessutom att alla parkeringar med mer an tio platser i
anslutning till bostader bor omfattas av samma lagkrav oberoende av &gandeform.
Det betyder att kraven ska gélla dven om bostdderna i anslutning till
parkeringsplatsen utgérs av smahus och parkeringsplatsen ags gemensamt av en
samféllighet eller bostadsrattsforening.

Utredningen har identifierat att det finns problem i fallen med gemensamma
parkeringsplatser som forvaltas av samféllighetsforeningar. Forvaltningsformen &r
sérskilt vanlig i storstdderna och att det enligt gallande ratt & mgjligt att lagga in
laddstationer i samfallighetsforeningen om det ar av vasentlig betydelse och batnad.®’
Det faktum att inga vagledande rattsfall finns diskuteras och det sdgs darfor att
rattslaget ar oklart gallande huruvida andamalet kan rymmas inom befintliga
anlaggningar.®

For att enklast fora in det nya andamalet rekommenderas i utredningen att en ny
forrattning genomfors. Da maste bland annat villkor om vésentlighet och batnad vara
uppfyllt. Just begreppet vasentlig betydelse har historiskt forandrats genom tiden och
paverkats av politiska riktningar och normer i samhallet. Bedomningen av
utredningen &r att direktivet om byggnaders energiprestanda med nya krav pa
ledningsinfrastruktur samt de statliga bidrag som ges genom klimatklivet, kommer att
bidra till en forandring av vad som &r av vasentlig betydelse.*®

Batnaden kan enklare uppfyllas eftersom utrustningen som anvands vid laddning har
avlasningsteknik och det blir darmed mojligt att enklare fordela kostnader for
investering och anvandningen, d.v.s. elanvandningen. Leverantorer kan ocksa erbjuda
I6sningar som innebar att samfallighetsforeningen star for investeringen av
ledningsinfrastrukturen och att den enskilde fastighetsagaren sedan ar den som star
for kostnaden for uppférandet av sjélva laddstationen. %

Utredningen papekar ocksa att det finns problem med forrattningskostnaderna som
vid nybildning och omprévning kan bli hdga och med den totala kostnaden for
utférandet kan det bidra till att kostnaderna blir ar orimligt hoga for dandamalet.
Utredningen gar inte djupare in i den har fragan men papekar att eventuellt kanske
staten kan vara med och ge bidrag i forrattningar, likt i omarronderingfall i Dalarna.

97 SOU 2018:76. Mindre aktérer i energilandskapet — férslag med effekt, s. 298-300.
% Ipid, s. 318.
% S0U 2018:76. Mindre aktorer i energilandskapet — forslag med effekt, s. 319.
100 | pid.
101 50U 2018:76. Mindre aktérer i energilandskapet — férslag med effekt, s. 320.
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Vart att ndmna &r att utredningen dock inte ber6r lagen om forvaltning av
samfalligheter och kravet pa att forvaltning ska ske i enlighet med andamalet enligt
18 § SFL. Inte heller hur en omprévning enligt 35 § AL kan ske behandlas.

10.2.3 Lantmaéteriet

Lantmateriet &r en statlig myndighet som bland annat har till uppgift att ansvara for
fastighetsindelningen och ar darmed ytterst ansvarig i de har fragorna. Lantmateriet
anser att det inte ar av stadigvarande betydelse for en fastighet att ha tillgang till
laddstationer men medger samtidigt att detta ar en rattslig grazon. Det bedoms inte
heller vara av vasentlig betydelse for fastigheter att ha tillgang till detta.'%

Enligt mejlkontakt med Par Wikingsson som &r jurist pa lantmateriets sektion for
fastighetsratt, har fragan uppkommit hos dem. Det handlar da om fragor det ar majligt
att inratta gemensamhetsanlaggningar for laddstationer inom ett befintligt d&ndamal
eller om anvéndningen av elbilar idag ar tillrdckligt utbredd for att inratta
gemensamhetsanladggning. For att inrdtta en gemensamhetsanldggning kréavs att
anlaggningen &r av stadigvarande betydelse och for att laddstationer ska vara av
stadigvarande betydelse behdver anvéndningen vara mer utbredd. Wikingsson menar
att det gar ocksa att hitta losningar pa andra satt, till exempel att kommuner ingar
avtal med exploattrer eller genom en ekonomisk férening.

10.2.4 Naturvardsverket

Naturvardsverket ar en statlig myndighet som har hand om miljéfragor. Klimatklivet
finns med i statsbudgeten och Naturvardsverket ar den myndighet som ansvarar for
detta. Klimatklivet ar ett investeringsstod till atgarder som pa lokal niva minskar
utslapp av koldioxid och andra véxthusgaser. Ett av andamalen som bidrag ges for ar
klimatinvesteringar i form av laddstationer i bostadsrattsféreningar och
samfallighetsforeningar.103

I och med klimatklivet har Naturvardsverket uppmarksammat att det uppstar problem
for de samfallighetsforeningar som ansoker. Idag far samfallighetsféreningar som
beviljas klimatklivsbidrag att aterlamna bidrag eller att olagligt genomfora installation
utan att anstéka om anléggningsforrattning hos Lantmateriet. Detta eftersom det i
dagsldget inte anses vara av stadigvarande och véasentlig betydelse. Genom
regeringens politik uppmanar Naturvardsverket genom bidragen att installera
laddstationer i samfallighetsforeningar. Det s&gs att en elektrifiering av
transportsektorn troligen &r en av de viktigaste atgarderna for att na riksdagens och
regeringens klimatmal om att vara fossilfria till 2030 inom transportsektorn.

102 SOU 2018:15. Mindre aktorer i energilandskapet — genomgang av nuléget, s. 244.
103 Naturvardsverket (2018). Resultat foér Klimatklivet.
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10.2.5 Energi- och klimatradgivningen

Energi- och klimatradgivningens verksamhet finansieras med stod av
Energimyndigheten, som arbetar pa uppdrag av regeringen (Milj6- och
energidepartementet). Pa energi- och klimatradgivningens hemsida finns ett avsnitt
om elbilar dar fragor om krav, kostnader och tillvagagangssatt besvaras.

Dér lankas till ett exempel pa en samféllighetsforening som har infort laddstationer.
Trépatronens samféllighet finns i Hagersten och utgdrs av fyra bostadsrattsforeningar
med totalt 328 lagenheter. Det beskrivs i dokumentet att fragan om mgjlighet till
laddning uppkom fran en av de boende och styrelsen fattade ett beslut om att
installera laddstationer péa ett styrelsemdte. Det man har hittills har anlagt ar tre
laddboxar i garaget och tre laddboxar pa parkeringen utomhus samt en laddstolpe
med tva laddpunkter pa gastparkeringen. Totalt ror det sig alltsa om atta maéjligheter
for att ladda inom parkeringen. For att hyra en laddbox i den hér foreningen betalas
ett tillagg pa ordinarie parkeringshyra och gastladdaren kostar 12 kr/h. 14

Det framkommer ocksa att foreningen inte gjorde en omprévning av
anlaggningsbeslutet hos Lantméteriet da de ansag att det inte behévdes. De menar att
eftersom forandringen ar sa ansprakslos i forhallande till de elinstallationer och annat
som redan finns i fastigheterna sa ar forandringen liten vid jamforelse med de
befintliga motorvaruttagen som foéreningen har. Samfallighetsforeningen de sokte
bidrag fran klimatklivet och fick ca 45 % av investeringskostnaden pa 180 000 kr i
bidrag. 1%

Det framsta radet de har till andra ar att satta laddstationerna sa nara elcentralen som
mojligt, da kablarna ar tjocka och dyra. De hade inga problem med effektuttag eller
sakringar vid installationen eftersom de tidigare gjort atgarder som minskar
energianvandningen med ca 40 % i garaget. De hade dessutom redan
motorvarmaruttag i garaget, vilket innebar att de redan hade 3-fas framdraget samt att
det var hogt uppsakrat. 1%

10.2.6 Villaagarnas riksforbund

Villadgarna ar en intresseorganisation for boende och &gare av smahus.
Organisationen ar dessutom partipolitiskt obunden och har 324 000 medlemmar. Pa
deras hemsida har de besvarat frigan “Far man ha laddstationer for elbilar pa
samfillighetens parkering?” 197,

| svaret framgar att intresset for elbilar idag &r stort, men att ett elbilsladdande &r svart
att motiveras i samfallighetsforeningars forvaltning. Nar det kommer till
samfallighetsforeningar har de inte fritt forfogande Gver vad som kan ske pa de
gemensamma parkeringsplatserna och det maste framgd i anlaggningsbeslutets
andamal for att det ska vara mojligt att anldgga laddstationer. Annars kravs en ny

104 Energi- och klimatradgivningen (2018). Fixa laddplats.

105 1pid.

106 1pid.

107 villaagarna (2018). F&r man ha laddstationer for elbilar p& samféllighetens parkering?
56



Laddstationer i gemensamhetsanléaggningar

forrattning och att villkor for vasentlighet och batnad ar uppfyllda. Samtidigt pekar
villadgarna pa att det ar svart att juridiskt forbjuda eller beivra en anvandning av
eventuella eluttag till att ladda elbil, &ven om det inte bedéms vara optimalt att ladda i
ett uttag. Villadgarnas slutsats ar att om elbilar i framtiden blir mer av en norm
kommer det bli lattare att passa in andamalet i samfallighetsforeningars forvaltning.

10.2.7 Kraftringen

Kraftringen &r ett energibolag som framst ar verksamt i Skane och de erbjuder
atgarder anpassade for nutid och framtid, for att manniskor ska kunna hantera
energianvandningen i vardagen. Vad géller elbilsladdning har de tagit fram en mall*®
som boende i bostadsrattsforeningar eller samfallighetsforeningar kan Iamna in till
styrelsen for att underlatta processen. Néar det gjorts sa kan Kraftringen hjalpa till med
projektering och installation.

I mallen fér motionen som ska lamnas till styrelsen beskrivs hur anvdndandet av
laddbara fordon okar och att flera samfalligheter har gjort detta. Det ska ocksa vara
attraktivt for huskopare och kommer att 6ka vérdet pa fastigheterna. De framhaller att
laddstationer inte ar svart att ordna och det som behdvs &r att dra fram el och sedan
installera punkten dar laddning ska ske. Arbetet ska inte vara sarskilt avancerat och
kan utforas av en leverantdr av laddstationer och en behdrig elinstallator.

I mallen star ocksa att det gar att fa bidrag for kostnader for investering hos
Naturvardsverket och att resterande kostnader forslagsvis kan debiteras med en hojd
parkeringsavgift och blir darfér ingen storre kostnad for samfallighetsforeningen.
Kostnaden for el som uppstar vid laddningen kan fordelas mellan medlemmarna efter
anvandning och detta leder darfor inte till nagon storre kostnad for de som inte
anvander sig av laddstationen.

10.2.8 Stockholms Stad

Stockholms Stad har uppmarksammat att det finns problem och otydligheter géllande
hur samfallighetsforeningar korrekt ska kunna forvalta laddstationer pa
gemensamhetsanlaggningar avsedda for parkering och/eller garage. Dem tycker att
det ar viktigt att det fortydligas om laddstationer kan ingd i en
gemensamhetsanlaggning och vill att det ska bli enklare att lagga till ett sadant
andamal antingen genom en omprévning av lantmateriforrattningen eller genom ett
beslut pa foreningsstamma.

Vid samtal med Eva Sunnerstedt, ansvarig for stadens elbilssatsningar beréttar hon
om de har problemen och den skrivelse'® som Miljéforvaltningen i Stockholm gjort
till justitiedepartementet i denna fraga. De har dar belyst problemen i férhoppningen
att en forandring av rattslaget ska ske genom forandringar i lagstiftning. Vid fragan
om vad Sunnerstedt gor nar hon far fragor fran samfallighetsforeningar svarar hon att

108 Kraftringen (2018). Laddstolpar som passar dig.
109 Miljaforvaltningen Stockholms Stad - Fragan om samfalligheter och laddméjligheter for
laddbara fordon.
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hon helt enkelt forklarar att réttslaget ar oklart och att det tillkommer kostnader som
kan bli hdga om man ansoker om forréttning. Vissa samfalligheter tar beslut om
anlaggande pa foreningsstammor och andra undviker beslut eftersom de ar radda for
de hoga kostnaderna som det kan medféra.

Sunnerstedt tycker att det &r ett problem att Lantméteriet inte anser det vara av
vasentlig betydelse och att det ar ett mycket stort hinder, i synnerhet i Stockholm, dér
manga parkeringsanlaggningar ar gemensamhetsanlaggningar och forvaltas av
samfallighetsforeningar.

Den lokala lantmaterimyndigheten i Stockholm har gjort beddmningen att det
antagligen kan anses vara inom andamalet om motorvarmaruttag byggs om till nagot
som gar att ladda med, da det gar att anses som en teknisk uppdatering. Sunnerstedt
tror dock att det sékerligen ser olika ut pa denna front runt om i landet.

10.2.9 Lantmaterimyndigheten Lunds kommun

For att ge den hér studien ett kommunalt lantmateri-perspektiv har samtal forts med
lantmaterimyndigheten i Lunds kommun for att fa en forstaelse for hur utbredd fragan
om laddstationer &r lokalt.

I moéte med fem forrattningslantmatare pa Lunds kommun framkommer att de har fatt
flera fragor fran samfallighetsforeningar Forrattningslantmatarna forklarar att
rattslaget ar oklart angadende om laddstationer kan inga i en gemensamhetsanlaggning
eller inte. Att dem helt enkelt inte vet hur en sadan prévning skulle sluta eftersom det
inte dels inte finns rattspraxis i fragan och att det dels paverkar om en
Overenskommelse har tréffats.

Ett exempel pa ett resonemang i en forfrdgan som inkommit tidigare i ar:

“l samfalligheten i Lund ingdr garage och parkeringsplats for fastighetsagarna. |
garagen finns el framdragen. Fragan har kommit upp om att installera laddstolpar for
elbilar. Ar detta forenligt med anlaggningsbeslutet? En laddstolpe &r ju principiellt ett
eluttag! Och eluttag finns ju redan i varje garage.

For en del ar sedan godkande lantméteriet var installation av kabel-TV trots att ndgon
kabel inte fanns med i anldggningsbeslutet. Man hinvisade da till att teknikens
utveckling hade gjort centralantennen foraldrad och att dess moderna motsvarighet
var kabel.

P& samma sitt borde man kunna resonera om laddstolpar. Ett modernt uttag pa
parkeringsplatsen maste tillgodose det nu uppkomna elbehov som elbilen medfort.
De nuvarande garageeluttagens syfte ar ju att tillgodose medlemmars behov av el till
sin bil - batteriunderhall motorvarmning, belysning etc. Och elbehovet for en elbil
tillhor ju principiellt samma typ av behov.”
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Svaret som gavs var:

“Utvecklingen inom omradet gar fort och det ar svart att séga hur man kommer se pa
laddning av elbilar inom bara en kort framtid. Kanske kommer det anses givet att
varje parkeringsplats ska omfatta méjlighet att ladda sin elbil? Idag &r vi inte riktigt
dar, tror vi. Frdgan om vem som betalar elen maste man ocksa ta stéllning till. Om
var och en ska betala sin anvanda el behévs métare vid varje stolpe. Vi tror att dessa
fragor behdver ha hanterats i ett anlaggningsbeslut for att fa tydlighet.

Véar gemensamma uppfattning & att man inte kan dra en parallell mellan
centralantenn-kabel-TV och eluttag-laddningsstolpar. Vi tror inte att laddningsstolpen
ersitter eluttagets funktion pa det satt som kabel-TV ersatter centralantennen. (En
laddningsstolpe skulle snarare ersdtta en bensinstations funktion!) Men vi vill
poangtera att diskussionen ar ny, fradgor rérande laddningsstolpar inom
gemensamhetsanldggningar har annu sa lange vad vi kanner till inte prévats av
domstolen. Fram tills att frdgan provats i domstol dr det osékert vad som géller.”

Andra saker som forrattningslantmatarna diskuterar & Lunds kommuns deltagande i
Klimatsamverkan Skanes projekt for att som organisation bli totalt fossilbranslefria
till 2020 och en stor del i det &r att inforskaffa laddbara fordon med tillhérande
infrastruktur. I linje med det bor det ocksa finnas en ambition att se till att boende i
kommunen ocksa har mojlighet att bli fossilbranslefria och det diskuteras att ett
sadant lokalt stravande sakerligen ar en orsak till att mycket fragor om det har
inkommer fran de boende i kommunen. En sadan lokal énskan skulle kanske i sig
kunna bidra till att det ar av stadigvarande betydelse for en gemensamhetsanlaggning
att ha tillgang till laddstationer.

Fragor som uppkommer &r ocksd om laddbara fordon i hemmiljo verkligen é&r
framtiden och om tekniken utvecklas snabbare kanske det har bara ar nagot
overgaende och da har flera gemensamhetsanlaggningar bildats i onddan. En parallell
dras ocksa till fiber, dar man nyligen hade valdigt mycket ansokningar men dar
manga istallet for att bilda gemensamhetsanlaggningar for fiber valde att bilda
ekonomiska foreningar for att underldtta om alla inte var intresserade av att deltaga.
Forrattningslantmatarna tror att det kanske ocksa ar ett mojligt satt att hantera
laddstationer pa.

Nyligen genomfordes ocksa en forrattning, dar laddanordning skulle séttas upp i ett
garage. | det fallet bedomde forrattningslantmétaren att det inte fanns nagot som stred
emot, framforallt eftersom det rérde sig om en ny gemensamhetsanlaggning i
nyproduktion och att det inte fanns asikter fran sakagare som talade emot detta.
Denna forrattning behandlas i avsnitt 8.1.3.

10.2.10 Mark- och miljodomstolar

For att ta reda pa om 6verklagade stimmobeslut fran samfallighetsforeningar som vill
infora laddstationer inkommit, skickades ett mail ut till samtliga tekniska rad. Mailet
skickades ut den 20 september 2018. Svar erhalls fran nio av de elva tekniska raden
och svaret blev i samtliga fall att detta inte hade uppkommit genom deras arbete.
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10.2.11 Intervju Samfallighetsféreningen Spexaren

Samfallighetsforeningen Spexaren fdrvaltar gemensamhetsanlaggningen Lund
Spexaren ga:1 som bildades 1977. Foreningen &r en av de foreningar som har
mottagit stod genom Naturvardsverkets satsning klimatklivet, se avsnitt 8.5.1.

En intervju genomférdes 2018-10-17, dar styrelseledamoten Martin Nilsson
intervjuades. Foljande fragor stélldes till Martin Nilsson och de erhallna svaren
redovisas nedan:

1. Hur uppkom tanken pa att inférskaffa laddstationer?

Tanken pa att inforskaffa laddstationer hanfor sig till ett par stycken boende
som hade en dnskan om detta. Eftersom parkeringen skots gemensamt hade
de ingen majlighet att sjalva utfora nagot sadant och det ansags vara en bra
investering for framtiden. Laddning hemma ska vara det bé&sta alternativet
enligt Energimyndighetens hemsida.

2. Hur sag processen ut for genomférandet?

De boende som var intresserade av det hdr skickade in en motion till
arsmotet. Motionen om uppforande av laddstationer gick igenom pa forsta
arsmotet. Pa det paféljande arsmatet rostades forslaget om laddstationer ner,
framforallt eftersom de boende tyckte att det blev for dyrt. En budgetpost for
200 000 kr hade avsatts for andamalet.

Efter att motionen rdstades ner har bland annat Martin varit med och tagit
fram ett mer innehallsrikt underlag med sammanstéllda kostnader fran olika
leverantrer och om kostnader for att utféra arbetet inklusive gravning och
dra nya kablar. En enk&tundersokning skickades ut till de boende och en stor
andel trodde sig att de skulle ha ett behov inom tva ar. Men det kom ocksa
fram att manga tycker att det &r en alltfor stor investering och att det redan
idag finns ett problem med att parkeringsplatserna inte racker till. De platser
dar laddstationer uppforts reserveras endast for laddning och det kan leda till
att ndgon annan boende inte har plats att parkera.

Utifran undersokningarna kom de da fram till tva méjliga alternativ, antingen
att sétta upp gemensamma laddstationer eller att laddboxar satts upp i de
garagen déar elbil anvands. Det alternativet man gillade bast var laddbox i
garagen. Laddstationer ansags vara ett samre alternativ eftersom det
reserverar parkeringsplatser och att dela pa laddstationer ar svart i praktiken.
Med laddstationer finns ingen garanti for att det gar att ladda nar man
kommer hem. Har elbilsinnehavaren en personlig box uppstar inga problem
med nar det gar att ladda.
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3. Hur var tanken att finansieringen skulle se ut/hur ser den nu ut?
Tanken var till en borjan att samfallighetsféreningen skulle sta for samtliga
kostnader, vad géaller uppférande och kostnad for forvaltning. Eftersom
motionen inte gick igenom d&r tanken just nu att varje enskild medlem i
foreningen sjalv star for uppforande av laddbox och sedan kostnad for elen.
Idag finns en fastighetsdgare som har en laddbox i garage och han har ett
avtal med samfallighetsféreningen. En annan fastighetsagare kor sin bil fram
till fastigheten och laddar genom vanligt vagguttag och star da for de
kostnaderna sjalv.

4. Har ni varit kontakt med Lantmateriet i denna fraga?
Samfallighetsforeningen har inte haft kontakt med Lantmateriet i denna fraga
men har haft kontakt tidigare géallande andra fragor. Nilsson sager att de inte
haft en tanke pa att Lantmaéteriet ens skulle ha nagot att géra med fragan om
laddstationer.
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11 Analys
| det har kapitlet analyseras examensarbetets fragestallningar.

e Ar det av stadigvarande och vasentlig betydelse for fastigheter som ingér i en
gemensamhetsanlaggning att ha tillgang till en laddstation?

e Om en gemensamhetsanlaggning har andamalet parkering, ar laddning nagot
som faller inom samfallighetens andamal?

e Om laddstationer inte kan inga i en gemensamhetsanlaggning, hur kan det
I6sas pa basta satt?

e Hur hanteras fragan i praktiken av befintliga samfallighetsféreningar?

11.1 Befintliga samfallighetsforeningar

Fran 2015 fram tills idag har 63 samfallighetsforeningar fatt beviljat bidrag fran
klimatklivet for uppforande av laddstationer. Troligen finns det fler
samféllighetsforeningar som har laddstationer utan bidrag, och bara i Lunds kommun
hittades en samféallighetsférening som inte sokt bidrag for laddstationen som uppforts.
Sett till de beviljade ansékningarna ar manga av samfallighetsféreningarna belagna i
Stockholms lan, och dven Vastra Gotalands lan och Skane lan har nagot fler beviljade
ansokningar an 6vriga Sverige. Kanske tyder det pa att det finns en storre efterfragan i
storstdderna, och i synnerhet i Stockholm. Att forvalta gemensamma
parkeringsplatser genom samfallighetsforeningar lar ocksa vara sarskilt vanligt i
storstaderna och det finns sakerligen manga fall i storstadsomraden dar forvaltning av
gemensamma parkeringar skoéts just genom samfallighetsforeningar.

Att det finns samfallighetsforeningar som har uppfort laddstationer pa de
gemensamma  parkeringsytorna visas i den hédr rapporten. Att soka
lantméteriforrattning verkar dock inte hora till vanligheterna. Under den hér
rapportens genomforande hittades totalt tva genomforda lantmateriforrattningar dar
laddstation fanns registrerat i fastighetsregistret som ett andamal. Den tredje som
hittades hade andamal garage enligt fastighetsregistret men det fanns specificerat i
forréattningen att laddanordningar fick uppféras. Fastighetsdgarna var i samtliga fall
overens om inforandet och de ingdende fastigheterna var fa.
Gemensamhetsanldggningarna var ocksa nybildade och det rérde sig i alla fallen om
nybyggnadsomraden. Till exempel sd var de deltagande fastigheterna i
gemensamhetsanlaggningen Vasteras Spinnakern ga:3 agda av olika byggbolag dar
fastigheterna senare var tankta att bli bostadsréatter. Sakerligen hade ett genomférande
i ett senare skede varit krangligare eftersom fler viljor blir inblandade. Att vara
overens om ett sadant beslut i bostadsrattsforeningar som tillsammans bildar en
samféllighetsforening kanske inte &ar det allra lattaste.

Att endast tre genomforda forrattningar for gemensamhetsanldggningar hittas kan
bero pa att laddning inte har specificerats i andamalet. Nar dndamalet registreras i
fastighetsregistret skrivs andamalet in som det star i motsvarande forrattningsakt och
det kan darfor finnas forrattningsakter som tar upp laddning i beskrivningen, men som
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sedan inte syns i fastighetsregistret. Det skulle kunna finnas en mdjlighet att man
endast skrivit parkering som andamal i forrattningsakten, men att parkering sedan i
akten ocksa beskrivs innefatta laddstationer och det kommer da inte att visas i
fastighetsregistret. Det har ar tex. fallet i med Lund Sockerbiten ga:3, dar
fastighetsregistret endast sager andamal garage trots att forrattningslantmataren
skrivit om laddstationer i forrattningen. Troligen kan det finnas flera sadana liknande
fall.

En annan anledning kan vara att gemensamhetsanlaggningen redan har dndamalet
motorvarmare och att uttaget anvands till eller har byggts om till en laddstation.
Samfallighetsforeningarna kanske darfor inte har ansett att en tillrackligt stor
forandring har skett for att en ansokan om anlédggningsforrattning behover ske. En
forrattning ar i sig ocksa en forhallandevis dyr process och att uppdatera
ledningsinfrastrukturen och att sitta upp laddstationer ar ocksa en kostnad. De
samfallighetsforeningar som har ansokt om klimatklivet redovisar att de har kostnader
i snitt pa 532000 kr for uppforande av varierande antal laddstationer. Enligt
Lantmateriet kan en omprévning eller ett nybildande av en gemensamhetsanlaggning
kosta allt ifran 40 000 kr till upp emot 300 000 kr beroende pa fallet. Sammantaget
kan kostnaderna bli hdga.

En annan orsak till att det inte finns s& manga genomfoérda forrattningar skulle ocksa
kunna vara att Lantmateriet inte &r positivt installd i fragan och darfor avrader
fastighetsagare fran att ansoka om forrattning. Eftersom elbilsanvandandet fortsétter
att 6ka, kan man sékerligen forvanta sig att det ocksa kommer att komma manga fler
ansokningar i framtiden.

Av de tio gemensamhetsanlaggningarna som undersoktes i en fallstudie i Lund var
synliga laddstationer uppforda pa tva av dem. I nastan samtliga fall &gdes den
underliggande fastigheten av den forvaltande samfallighetsforeningen. I ett fall &gdes
fastigheten av en av de ingaende fastigheterna och i ett annat fall av en
bostadsrattsférening som blivit kvar sedan bostadsratter gjorts om till 4ganderatt. Det
fanns &ven ett fall dar en ekonomisk forening forvaltade gemensamhetsanldggningen
och den ekonomiska foreningen dgde ocksa den underliggande fastigheten. Inga
marksamfalligheter hade alltsa skapats i nagot av de har fallen. Enligt utdrag i
fastighetsregistret ~ hade ingen  forrattning  sokts pa de tva
gemensamhetsanladggningarna dar laddstationer uppforts. Uppforandet har istéllet
troligen skett genom ett forslag pa en foreningsstimma som rostas igenom.

| studien intervjuades samféllighetsforeningen Spexaren (se avsnitt 10.2.11) och i
deras fall rostades ett forslag pa att satta upp laddstationer forst igenom, men under
nasta foreningsstdmma rostades forslaget ned eftersom alla boende inte tyckte om
idén. Istallet inforskaffades personliga laddboxar i garagen for de som ville ha. Det
visar pa att det ar svart om det finns olika asikter inom foreningen. Ingen
lantmateriforrattning hade sokts i det har fallet, och det bor vara krangligt att
genomfora med tvang om alla inte ar Gverens. For att genomfdra en tvangsvis
anlaggningsforrattning kravs bland annat att villkor om stadigvarande betydelse och
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vasentlig betydelse ar uppfyllda. D& Lantmateriet inte anser att dessa villkor ar
uppfyllda &r ett genomforande bara maéjligt da alla &r dverens.

Det finns ocksa situationer dar inforandet har fungerat battre an for Spexaren.
Klimatradgivningen redovisar om Tradpatronens samfallighetsforening som beslutade
om att uppfora laddstationer. De valde inte att soka forrattning for att de ansag att
andringen var forenlig med dndamalet och ny ledningsinfrastruktur behovde inte
anlaggas da de redan hade uttag for motorvarmare pa den gemensamma parkeringen.
Att de hade uttag for motorvarmare ansags bidra till att det rérde sig om en mindre
forandring. Det finns vissa tveksamheter huruvida ett sadant beslut skulle kunna sta
sig. Beslutet har for det forsta inte tagits pa ett foreningsstaimmomate, utan pa ett
styrelseméte, samt att foreningen nu agnar sig at andamal som inte finns angivna i
gemensamhetsanlaggningens andamal. Det innebér i sin tur att det strider mot 18 §
SFL och att ett 6verklagande troligen skulle leda till upphavande da det kan anses
strida mot bestammelser. Samtidigt sd har denna samfallighetsforening inte stott pa
nagra problem hittills, men det betyder inte att problemen inte kan komma i
framtiden.

Precis som att det varierar hur samféllighetsforeningarna hanterar ett uppférande av
laddstationer ar ocksa raden som samfallighetsforeningar far vara spridda.
Naturvardsverket informerar om hur bra det ar att ladda bilar i foreningens
gemensamma utrymmen och lamnar bidrag till de som ansoker. Energi- och
klimatradigvingen redovisar pa hur ett enkelt inforande kan ske och ger exempel pa
samfallighetsforeningar som gjort det har. Samtidigt ar de juridiska raden vad galler
fragan inte lika positiva och organisationen Villadgarna sager att det ar svart att fa
med i forvaltningen pa grund av krav pa vasentlighet och batnad. Lantmateriet anser
ocksa att det inte & genomforbart pa grund av krav pa stadigvarande betydelse och
vasentlighet.

Hur fragan hanteras i praktiken varierar en hel del och det finns boende i
samfallighetsforeningar som vill skaffa laddstationer men inte kan, pa grund av att ett
korrekt genomforande ar svart. Den enskilda fastighetsagaren kan inte ensam paverka
den gemensamma forvaltningen som &r styrd av AL och SFL. Troligen finns det
ocksa samfallighetsforeningar som satt upp laddstationer och inte mott problem, men
det betyder inte att besluten inte kan komma att 6verklagas i framtiden.

11.2 Samfallighetsforeningars andamal

En samfallighetsforening kan endast dgna sig at det andamal som finns angivet i
gemensamhetsanlaggningens anldggningsbeslut. Vid analys av réattsfallen upptécks att
det nog &r tveksamt att andamalet skulle kunna vara forenligt med 18 § SFL om det
inte uttryckligen har skrivits in i gemensamhetsanlaggningens andamal att laddning
av bilar far ske inom gemensamhetsanlaggningen. Det ska alltsa finnas en stark lank
mellan verksamheten som samfallighetsforeningen driver och det andamal som
samfallighetsforeningen har skapats for.
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Det som tidigare godtagits i praxis &r att viss vidareutveckling av verksamheten &ar
majlig, men att all ny typ av utrustning maste kunna anses vara en fornyelse av den
utrustning som redan finns i anlaggningen. | rattsfallet om el- och ljusanordningar,
NJA 2015 s. 939, ansags de nya anordningarna inte ha ndgon motsvarighet i den
befintliga anlaggningen och det gick inte heller att hanfora pa nagot satt till de
andamal som tagits upp i anlaggningsbeslutet. Saker som saknar motsvarighet i den
befintliga gemensamhetsanlaggningen anses darfor vara utanfor vad som ar tillatet.

I flera samfallighetsforeningar finns motorvarmaruttag uppforda och det ska vara
forhallandevis enkelt att bygga om ett sadant uttag sa att det istallet gar att ladda en
bil med. Ledningsinfrastrukturen finns i princip redan pa plats och pé sa satt bor det
inte innebara en lika stor forandring. En fraga man kan stélla sig ar dock om det gar
att anse att det ar en vidareutveckling som har motsvarighet i dagens
gemensamhetsanlaggning. Att det &r en vidareutveckling &r ganska klart, men att det
skulle vara en fornyelse ar svarare att se. Att andra ett motorvarmaruttag till laddning
for bilar innebdr att anvandningssattet andras for uttagen. Men det andrar inte
anvandningssattet for parkeringsplatsen eftersom parkeringsplatsen fortfarande kan
anvandas pa samma satt som forut. Nagra klart vagledande réttsfall som behandlar
den har fragan finns ej och det ar svart att dra en klar slutsats. Det verkar dock finnas
uppfattningar om att en ombyggnad ar genomfdérbar och en del lantméterimyndigheter
menar pa att motorvarmaruttagen kan byggas om.

Fragan blir ocksa krangligare nar det ocksa sags pa bland annat Elsakerhetsverkets
hemsida att det faktiskt ar mojligt att ladda med en befintlig anlaggning for
motorvarmare eller ur en stickkontakt. Det kraver saklart att man noga utreder om
anlaggningen klarar av belastningen genom att anlita ett elinstallationsbolag. Men om
installationsholaget sager att det fungerar sa ska det ju ga att ladda utan att ens géra
en ombyggnation? Det finns saklart en maxgrans pa hur manga som kan ladda sin bil
over natet, men medan det 4n sa lange inte ar sa pass vanligt lar det inte innebéra
problem i alla situationer. Fragan ar da om att anvanda befintliga anlaggningar till fler
andamal, t.ex. om det gar att anvanda ett uttag for motorvarmare for laddning av bil,
och om det innebér att det strider mot 18 § SFL. Ett motorvarmaruttag skulle i
praktiken fortfarande kunna anvandas for motorvarmare och som ett uttag for
laddning. Det ar latt att se att en helt nybyggd laddstation skulle strida mot
lagstiftning, men det finns inte mycket som talar for att anvandning av befintliga
anléggningar skulle vara direkt emot de bestdimmelser som finns.

Nagot som ocksa gar att diskutera ar andamalet parkering, och vad som egentligen
ingar i det. Sag att alla bilar i Sverige utgjorde elbilar, da hade man nastan kunnat
forutsatta att laddstationer ar nagot som skulle ingd pa varenda parkering. Det som
forutsatts finnas pa en parkering idag ar en uppstallningsplats for bil och kanske
markeringar s att det syns var varje parkeringsplats ar. Kanske kan man ocksa pa sikt
anse att en teknisk vidareutveckling av begreppet parkering ar pa vég att ske och att
laddstationer i framtiden kan forutsattas finnas pa varenda parkering. Det skulle
kunna l6sa problemet med dyra forréattningskostnader och minska andelen
administrativt arbete for fordndringar i gemensamhetsanldggningar som i praktiken
inte &r sa stora.
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Men kan man i dagsldget nar elbilar endast utgdr en procent av det totala antalet
personbilar, forutsatta att laddstationer ryms inom dndamalet parkering? Enligt mig ar
det tveksamt och jag tror att anvandningen behdver bli mycket mer utbredd an vad
den &r i dagslaget. P4 manga parkeringar finns idag uttag for motorvarmare och det
gar att argumentera for att motorvarmare ar nagot som kan forutsattas finnas pa en
parkering pa manga hall i landet. | den har rapporten visas dock att motorvarmare
manga ganger ar angett tillsammans med andamal som parkering, belysning och
garage. Dvs det ar tveksamt ens om uttag for motorvarmare ingar i begreppet
parkering och bor snarare rora sig om ett eget andamal pa en parkering.

Med hénsyn till réttsfallet om el- och ljusanordningar, NJA 2015 s. 939 &r det
tveksamt om ens belysning skulle ga att rakna in i &ndamalet parkering. Darfor lar det
ocksa vara tveksamt om laddstationer skulle kunna ga att rakna in i &ndamalet. Om ett
beslut om inforande av laddstationer tas och det inte ar forenligt med dandamalet kan
idag en talan mot beslutet vackas. Det finns ingen tidsfrist pa nar en sadan talan kan
vackas och ett uppférande enligt 18 & SFL har darfor ett svagt juridiskt skydd. For att
vara pa den sakra sidan dr nog det basta att klart specificera i
gemensamhetsanlaggningens andamal att laddstationer far uppféras, i alla fall i
dagslaget. Det kravs alltsa en omprévning av gemensamhetsanlaggningen dar
andamalet laddstation finns specificerat.

Dérmed inte sagt att laddstationer skulle kunna rymmas inom begreppet parkering,
personligen kan jag tycka att det ar sa det borde vara. Tekniken gar hela tiden framat
och vad vi behdver for att anvanda fastigheter forandras hela tiden. | framtiden r jag
Overtygad om att en parkeringsplats kommer att innefatta dven mdjlighet att ladda,
men samtidigt tror jag tyvarr inte att vi ar dar riktigt an.

11.3 Ar det av stadigvarande betydelse/vasentlig betydelse?

Villkor om stadigvarande betydelse och vésentlig betydelse ar centrala for inrattande
av en gemensamhetsanlaggning. Stadigvarande betydelse ar anldggningslagen grund
och syftar till att anlaggningen ska inrattas for att tillgodose andamal av stadigvarande
betydelse for minst tva fastigheter. Uppfylls inte de kraven &r det svart att genomféra
forrattningen och om tillgang till laddstationer &r av stadigvarande och vasentlig
betydelse verkar inte finnas nagot entydigt svar pa.

11.3.1 Analys av dagslaget

Att mycket hander inom det har &mnet &r ett faktum. Utvecklingen av laddbara bilar
sker snabbt och bilarna ser bara ut att bli fler. Lagdndringen som nyligen
genomfordes i Norge, dar elbilsanvandandet &r annu mer utbrett, visar ocksa pa att
liknande lagandringar kan behdva goras hér. Den utredningen som skett genom SOU
2018:76 visar ocksa pa att det faktiskt &r ett verkligt problem for
samféllighetsforeningar.
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Utredningen som gjorts i SOU:n menar pa att laddstationer bor vara av vésentlig
betydelse och darmed borde kunna ingd i en gemensamhetsanlaggning. Att
utredningen anser att sa ar fallet ar en foljd av de EU-direktiv som ska inforas till
2020 dar ledningsinfrastruktur ska finnas framdraget vid nybyggnad av
flerbostadshus. Utredningens forslag pa att det aven ska galla omraden med
gemensam parkering for smahus tror man kommer bidra till att kravet pa vasentlig
betydelse uppfylls. Villkoret om stadigvarande betydelse hamnar oOver lag lite i
skymundan i den nyligen framtagna SOU:n och begreppet diskuteras inte i nagon
storre omfattning, men troligen bor det ocksa uppfyllas genom de tankta andringarna.

Huruvida det &r av stadigvarande betydelse respektive vésentlig betydelse verkar det
annars inte finnas nagon entydig asikt om. Lantmateriet, som ar den myndighet som
kan inratta de tilltinkta gemensamhetsanlaggningarna tycker att sa inte ar fallet
eftersom de anser att anvandningen av laddbara bilar inte ar tillrackligt utbredd. Detta
medan andra myndigheter som Naturvardsverket uppmanar samfallighetsforeningar
att soka bidrag for att anlagga laddstationer. De positiva tongangarna kommer ocksa
fran andra radgivare och foretag. Eftersom fragan aldrig har prévats och
lagstiftningen i dagslaget inte ar tydlig nog &ar det svart att dra en klar slutsats
avseende fragan.

Det ar ocksa intressant att det under fallstudien framkommer att det finns 338
gemensamhetsanlaggningar som har andamal motorvarmare. Eftersom det finns sa
manga gemensamhetsanlaggningar med &ndamal motorvarmare sa bor man kunna
anse att det i alla fall ar faststallt att andamalet uttag for motorvarmare ar av
stadigvarande och vasentlig betydelse. En motorvarmare anvénds for att minska
slitaget pa motorn och for att minska skadliga utslapp. Dessutom ska
bransleforbrukningen minska med upp till 14 procent en kall vinterdag. Om ett sadant
andamal ar av stadigvarande och vasentlig betydelse, varfor skulle inte ett
anvéndande av fornybara drivmedel kunna vara det? Det vill siga om motorvarmare
uppfyller anlaggningslagens krav sa borde det inte heller vara langt borta att dessa
krav dven uppfylls for laddstationer. Speciellt eftersom det ar mojligt att anvanda eller
bygga om ett befintligt uttag till en laddstation for elbil.

N&got som bor diskuteras &r ocksd rattsfallet MOD F 4707-15 som berér en
gemensamhetsanlaggning som inrattades for fiber. Fiber var ocksa till en bérjan en ny
teknik som blev en del av samhéllet. | just den hé&r domen @&verklagade
fastighetsdgarna med huvudinvandning att vasentlighetsvillkoret inte var uppfyllt.
Men mark- och miljoéverdomstolen kom fram till att vasentlighetsvillkoret ansags
vara uppfyllt, bland annat eftersom den tekniska utvecklingen gar mot att fiber ar en
viktig funktion i samhallet. Detta ar nagot som kan forutsattas finnas och ar till nytta
till fastighetsagaren. En annan bidragande faktor till att vasentlighetsvillkoret ansags
vara uppfyllt var ocksa att regeringen hade beslutat om ett bredbandsmal om att
hushall och foretag bor ha goda mojligheter till att anvanda sig av elektroniska
kommunikationstjinster och service via bredband. En stor anvéndning av IT och
internet var enligt regeringens mal bra for landet och ansags bidra till utvecklingen av
ett hallbart samhalle.
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Laddning av bilar &r i dagslaget inte lika utbrett som fiber, men det finns vissa
likheter. Laddstationer ar ocksa en ny teknik och det har kommit bade EU-direktiv
och mal som har féljts upp av regeringen, som till viss del liknar de mal som sattes
upp for bredband. Det borde darfér innebdra att laddstationer ar av stadigvarande och
vasentlig betydelse, pa grund av att transportsektorn ar i omstéllning mot fornybara
drivmedel. Bade EU och regeringen menar pa att utbyggnaden av laddinfrastruktur
inte sker i den takt som behovs och &r viktigt for en utveckling av ett hallbart
samhélle.

En annan del i rattsfallet MOD F 4707-15 &r ocksa att kravet pa vésentlig betydelse
anses vara uppfyllt &ven om inte alla de deltagande fastigheterna har behov av att
anvanda gemensamhetsanlaggningen vid tillfallet. Anslutandet till abonnemanget ar
darfor frivilligt och &dven om inte behovet finns vid inrdttandet av
gemensamhetsanlaggningen kan det vantas finnas inom en snar framtid. En liknande
situation skulle kunna uppsta i en gemensamhetsanlaggning dar alla fastighetségare
inte dger elbil, d.v.s. att alla inte har behovet att ansluta sig till “abonnemanget™ att
ladda sin bil. Men samtidigt skulle det kunna finnas ett behov inom en snar framtid,
av en framtida &gare som vill ha elbil. Oavsett bor man kunna anta att ett uppférande
av laddstation Okar vardet pa fastigheterna oavsett om agaren har en elbil eller inte,
och att det alltsa kan vara nagot som ar attraktivt for en framtida kopare.

11.4 Om laddstationer inte kan ingd i en gemensamhets
anlaggning

Vad blir foljderna om det inte ar av stadigvarande betydelse respektive vasentlig
betydelse? Framforallt att det inte gar att genomfdra en anlaggningsforrattning. 1 de
fall alla i den befintliga/nya gemensamhetsanldggningen &r dverens behdver villkoret
om vasentlig betydelse dock inte prévas. Men i de fall en Gverenskommelse inte nas
fungerar inte tillvagagangsattet med anlaggningsforrattning i dagsléaget.

Samfallighetsforeningar har ocksa majlighet att inte anvanda sig av forrattning, utan
istallet ta beslut pa foreningsstamman. Det har &r ett mojligt tillvagagangssatt och det
kravs att fastighetsagarna som tillhér gemensamhetsanlaggningen réstar igenom ett
forslag att infora laddstationer pa en foreningsstamma. Det gar att diskutera om ett
sadant beslut pa en foreningsstamma skulle halla i en domstol. Om ett beslut om
inforande av laddstationer inte ar forenligt med andamalet kan en talan mot beslutet
vackas. Det finns ingen tidsfrist pa nar en sadan talan kan vackas och ett uppférande
enligt 18 § SFL har darfor ett svagt juridiskt skydd. Med avseende pa att alla
forandringar maste vara forenliga med anldggningens andamal enligt 18 § SFL,
kanske det ar mindre troligt att beslutet skulle halla i en domstol. Indirekt sa innebér
detta att alla i féreningen maste vara 6verens om beslutet eftersom det racker med att
ett dverklagande inkommer for att allt ska falla.

I de fall som hittats genom det héar examensarbetet ar det vanligaste att
samfallighetsforeningen ager den fastighet som ligger under
gemensamhetsanlaggningen.  Det  bor  ocksa  finnas  fall dar en
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gemensamhetsanlaggning och en marksamfallighet finns 6ver omradet. Istéllet for att
anlagga laddstationer pa gemensamhetsanlaggningen sa finns en méjlighet att anlagga
dessa pa marksamfalligheten. Det kravs da att marksamfalligheten har skapats i ett
annat andamal och att den inte har bildats till féljd av ett inrattande av en
gemensamhetsanlaggning for att utgéra utrymme till anldggningen. Om
marksamfalligheten skapats som en foljd av inrdttandet  av
gemensamhetsanlaggningen  blir  gemensamhetsanldggningen  styrande  dver
markanvandningen. | dvriga fall bor det vara mojligt att motivera att laddstationen
uppforts pa marksamfalligheten istdllet for gemensamhetsanlaggningen, aven
laddstationen i praktiken skulle kunna uppfattas som stérande for forvaltningen av
gemensamhetsanlaggningen.

Om det redan finns en befintlig gemensamhetsanlaggning med andamal parkering bor
det ocksa vara mojligt att inratta en ny gemensamhetsanlaggning inom en del av
samma omrade som endast har till andamal laddstation. De ingdende fastigheterna
skulle da kunna vara de som vill vara en del av gemensamhetsanldggningen och alla
skulle darfor vara dverens. Det har forfarandet har dock en del problem, om en del av
den tidigare gemensamhetsanliggningen ska “lyftas ur” till den nya
gemensamhetsanlaggningen maste den tidigare omprovas. Det ar heller inte sakert att
framtida fastighetsagare har elbil och det blir inte en langsiktig I6sning om framtida
fastighetsagare eventuellt kommer att vilja ga ur gemensamhetsanlaggningen. Den
langsiktigaste ~ l6sningen  bor  egentligen  vara att endast ha en
gemensamhetsanlaggning for parkering och sedan lagga till andamalet laddstationer.

En annan mojlighet bor ocksa kunna vara att man upplater utrymme till en extern
aktor som satter upp laddstationer pa gemensamhetsanlaggningen. Sedan far de som
vill anvanda anléggningen betala avgift till leverantdren. Féreningen kommer dock att
behdva bekosta uppforande och drift, och i praktiken blir skillnaden inte sa stor
jamfort med de kostnader foreningen skulle fatt om anlaggandet skett endast inom
gemensamhetsanlaggningen. Samfallighetsforeningen har mojlighet att overlata
skotsel till ett visst omrade till en utomstdende, men det méaste fortfarande vara
forenligt med foreskrifter i anlaggningsbeslutet, det vill siga &ndamalet. Om
laddstationer inte finns med i gemensamhetsanlaggningens andamal bor ett inforande
genom en leverantor ocksa strida mot bestammelser.

Modjligheten finns ju forstas att inte gora nagot alls och bara satta upp en laddstation,
men det ar ett &nnu mer osakert forfarande. Kan inte en anlaggningsforrattning
genomforas ar det basta alternativet att ta ett beslut pa en foreningsstamma. Darmed
inte sagt att det skulle vara ett bra alternativ, da beslutet troligen inte skulle halla vid
ett Overklagande.
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12 Slutsats

EU och regeringen har beslutat om nya mal for ett energisystem som &r mer hallbart
och miljovanligt. For att nd malen &r en utfasning av fossila branslen av storsta vikt
och intresset for den har utvecklingen finns. Men det ar nagonting mellan som
bromsar. Utvecklingen av den bakomliggande lagstiftningen sker helt enkelt inte i
samma takt som utvecklingen av teknik och samhélle.

Det finns situationer da det inte ar helt problemfritt att skaffa sig en elbil. Vilken
fastighet du &ger inverkar pd om du ens har mgjlighet att ladda vid bostaden eller i
anslutning till parkering, och det paverkar darmed mdjligheten till att anvanda sig av
ett mer miljovanligt alternativ av bil.

En samfallighetsforening som vill skaffa laddstationer har i princip tva alternativ,
infora laddstationer genom beslut pa foreningsstimma eller att ansoka om
anlaggningsforrattning. Om det gérs genom ett beslut pa en foreningsstimma innebéar
det att dndamalet fortsatt maste vara forenligt med gemensamhetsanlaggningens
andamal. Om gemensamhetsanlaggningen har andamalet parkering ar det svart att se
att ett beslut om att satta upp laddstationer skulle vara férenligt med 18 § SFL och
med stor sannolikhet skulle det beslutet inte halla vid ett eventuellt 6verklagande,
med hansyn till tidigare rattsfall. Men varje fall ar givetvis inte det andra likt och om
det tex. skulle vara mojligt for fastighetsdgarna att ladda ur ett befintligt
motorvarmaruttag eller ur en stickkontakt, &r det svart att se att det skulle vara direkt
stridande mot de bestdmmelser som finns. Att helt bygga om ett motorvarmaruttag
bidrar till att dndamalet dndras, men om en vidareutveckling inte sker har ju
andamalet tekniskt sett inte andrats.

Kanske kan man ocksa pa sikt anse att en teknisk vidareutveckling av begreppet
parkering ar pa vag att ske och att laddstationer i framtiden kan forutsattas finnas pa
varenda parkering. Det skulle kunna l6sa problemet med dyra forrattningskostnader
och minska  andelen administrativt ~ arbete  for  forandringar i
gemensamhetsanlaggningar som i praktiken inte ar sa stora. Men i dagslaget utgor
elbilar endast en procent av det totala antalet elbilar och enligt mig &r det tveksamt att
andamalet parkering innefattar aven laddstation. Helt enkelt behéver anvandningen
bli mycket mer utbredd &n vad den ar i dagsléaget.

Darmed inte sagt att laddstationer skulle kunna rymmas inom begreppet parkering,
personligen kan jag tycka att det ar sa det borde vara. Tekniken gar hela tiden framat
och vad vi behover for att anvanda fastigheter férandras hela tiden. | framtiden ar jag
Overtygad om att en parkeringsplats kommer att innefatta dven mdjlighet att ladda,
men samtidigt tror jag tyvarr inte att vi ar dar riktigt an.

Vad galler fragan att anscéka om anlaggningsforrattning har endast tre genomforda
forrattningar som beror fragan hittats. | samtliga fall var fastighetsagarna overens.
Eftersom Lantmateriet inte anser att det ar av vare sig stadigvarande eller vésentlig
betydelse, har det sékerligen en klar inverkan i fragan och kanske ar i dagslaget ett
genomfdrande av en anldggningsforréttning endast mojlig vid dverenskommelse om
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laddstationer. Men det enda som egentligen talar emot att det inte skulle vara av
stadigvarande eller vasentlig betydelse &r att anvandningen inte &r tillrackligt utbredd.
Jag anser inte att det ar ett tillrackligt bra argument och det blir svart for
anvandningen att bli utbredd om det finns en myndighet i Sverige som arbetar emot
de satsningarna som gors. Det vill siga om det inte gar att ladda elbilar i
bostadsmiljoer finns risk for att andelen elbilar hamnar vid 1 procent och det &r darfor
viktigt att forandringar i lagstiftningen sker.

Det finns manga argument som talar for att laddstationer ar av stadigvarande och
vasentlig betydelse. | forsta hand bér méjligheten att anvénda laddstation framforallt
vara attraktivt for framtida fastighetségare och laddstationer bidrar till att 6ka vérdet
pa samtliga fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen.

Att transportsektorn ska bli mer och mer elektrifierad talar ocksa for att krav pa
stadigvarande och vésentlig betydelse & uppfyllda. EU-direktiven och regeringens
mal visar pa att en utveckling dar transportsektorn &r elektrifierad haller pa att ske och
sikt ska alla nybyggnadsprojekt for flerbostadshus dra fram ledningsinfrastruktur som
majliggor laddning. Om  ledningsinfrastruktur finns framdraget sa bor det vara
sjalvklart att ett inrattande av en gemensamhetsanléggning i ett senare skede dven kan
infatta &ndamalet laddstationer.

Forslaget utokas ocksa i SOU 2018:76 som menar pa att alla bostader med mer &n tio
parkeringsplatser ska omfattas av samma lagkrav for inférande av
ledningsinfrastruktur oberoende av hur &ganderéttsformen ser ut. Det har talar
verkligen for att villkor &r uppfyllda och jag anser att EU-direktiven och regeringens
mal bara genom att finnas bidrar till att uppfylla villkor om stadigvarande respektive
vasentlig betydelse. Slutsatsen som dras av det har examensarbetet ar att laddstationer
ar av stadigvarande och véasentlig betydelse, och att en anldggningsforréattning darfor
ska vara mojlig att genomfora.
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