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Slutligen vill vi tacka Skanska Nya Hem Oresund for att vi har haft tillgdng till rum och dator,

nagot som underlittat vart arbete avsevirt.

Lund i december 2004

Angelica Oscarsson Jennie Sjobeck



Sammanfattning

Omraden och anldggningar i anslutning till bostadsomraden som skall vara tillgingliga for
allménheten, dvs. i vissa fall en begriansad och i andra fall en obestimd krets, kan vila under
kommunalt eller enskilt ansvar. Huruvida huvudmannaskapet, dvs. ansvaret, for omradet skall
vara kommunalt eller enskilt bestims under exploateringsprocessen via detaljplanen, genom
att omradet placeras pa allmin platsmark respektive kvartersmark. For de omraden som
anliggs pa kvartersmark bildas gemensamhetsanliggningar som gemensamt tillhor
fastigheterna i omradet. Vid forvaltning av gemensamhetsanldggningar uppstar for dgare till
fastigheter som &r anslutna till anldggningarna ett dubbelt kostnadsuttag. Det dubbla
kostnadsuttaget uppkommer genom att fastighetsigarna bade betalar en avgift for drift och
underhall for den egna anldggningen, samtidigt som de betalar samma kommunalskatt som
ovriga kommuninvanare och dédrigenom finansierar kommunala anldggningar.

Denna uppsats syftar till att undersoka och analysera hur kommunen tanker vad géller juridisk
16sning for allmdnna och gemensamma omraden, vad det kostar att anldgga dessa omraden
och hur kostnaderna fordelas samt hur de boende uppfattar nyttan med anliggningarna. Aven
tdnkbara 10sningar till orittvisan med det dubbla kostnadsuttaget undersoks. Undersokningen
inleddes med en litteraturstudie. Med denna studie som grund har dérefter intervjuer med en
exploator och tre olika kommuner, en fallstudie av fyra nyligen exploaterade bostadsomraden
i kommunerna samt en enkdtundersokning genomforts.

De tre kommuner som studerats ar Malmo Stad, Helsingborgs Stad och Lomma kommun och
exploateringsomradena; Fjdrilsbyn I och II och Kristinebergs by i Malmo Stad,
Ramlosagarden I och II i Helsingborgs Stad samt Lerviks hage i Lomma kommun. Samtliga
4r bostadsomraden som exploaterats av Skanska Nya Hem Oresund under de senaste tva ren.
Syftet med fallstudien var att undersoka hur kommunerna hanterar allmidnna och
gemensamma omraden i praktiken samt att utrona hur stora anliggningskostnaderna for dessa
omraden var i respektive bostadsomrade per byggriitt.

Enkiten skickades ut till 92 hushall i Fjérilsbyn I och Ramlosagarden I och II, av dessa
svarade 46 familjer. Avsikten med enkéten var att utreda hur stora gemensamma omraden de
boende onskar i forhallande till egen tomt, vilka typer av anldggningar de kan tinka sig att
vara med och betala for samt for- och nackdelar med dessa.

Det visade sig att kommunerna inte har nagra direkta riktlinjer for huruvida omradena skall
anldggas pa allmén platsmark eller som gemensamhetsanliggning, bedomning gors fran fall
till fall. Som regel ldaggs dock anldggningar/omraden som dr genomgaende i omradena eller
som kommer fler till nytta dn ett specifikt bostadsomrade som allmén platsmark. Fallstudien
visar att anldggningskostnaderna per byggritt inte skiljer sig ndmnvirt om de allménna
omradena anldggs pa kvartersmark eller pa allmdn platsmark. De omdebatterade
generalplanekostnaderna, en klumpsumma som kommunerna ofta tar ut 1 samband med
exploateringar for att finansiera infrastrukturella fordndringar, 4r nagot som kommunerna
maste ha ritt att ta ut for att ha mojlighet att expandera.

Av enkitundersokningen framgick att majoriteten vill ha sma gemensamma omraden eller
inga alls, och att de boende kan tidnka sig att vara med och betala for att fa lite grona inslag
inom bostadsomradet. Den storsta fordelen med gemensamhetsanldggningar dr enligt studien
att de forhojer gemenskapen i kvarteret och den storsta nackdelen med anlidggningarna dr det



dubbla kostnadsuttaget. Den totala nyttan med gemensamma omraden virderas dock hogst
individuellt.

Problemet med det orittvisa dubbla kostnadsuttaget skulle kunna 16sas genom olika
skattesatser inom kommunen eller sdnkt taxeringsvirde och dirigenom sinkt fastighetsskatt.
Den mest rimliga och enklaste 16sningen vore dock att gora marknaden uppmirksam pa att
orittvisan existerar och lata den justera marknadsvirdet sjilv.



Abstract

Common areas, right next to residential areas, are spaces and facilities that are available to the
public or to a limited circle. If the area is available for the public, the responsibility is
municipal and the area is called a public space. The municipal council decides this by the
detailed development plan. If the area is only for a limited circle, the responsibility is private
and a joint facility is formed. The joint facility is owned and managed by the participating
property units. There arises an unfair economic disadvantage for the private management,
because the owners of the participating property units have to pay the same local income
taxes as other municipal residents, who enjoy public streets and other areas, as well as fees for
the management of the joint facility.

The aim of this thesis is to examine and analyze how the municipality handles common areas
when designing a detailed development plan; second how much it costs to produce this kind
of facilities; thirdly how the costs are divided and finally how the residents valuate the
benefits of them. Different solutions for the problem with economic disadvantage are also
presented. Our study was performed through studies of literature, three interviews with
municipalities in southern part of Sweden, a questionnaire and a study of recently developed
residential areas by Skanska Nya Hem Oresund.

As a conclusion of our thesis we have found that the municipalities in this study do not have
any certain guidelines when to make the areas public spaces or when to form joint facilities.
Usually when the facilities benefit a larger circle, the municipal council chooses to make the
area a public space. The costs for production of the facilities do not differ if they are made
public spaces or formed as joint facilities.

According to the questionnaire we found that residents in these study areas want none or
small common areas. The greatest advantage with joint facilities seems to be that they
improve the community spirit within the residential area and the greatest disadvantage is the
unfair economic disadvantage. The total benefit with the common areas is valued very
individually.

The problem with the unfair economic disadvantage can only be solved by informing the
property market that the unfairness exists, and it will solve itself through adjusted market
values.
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1 Inledning

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Exploatering for bostdder dr en komplicerad och komplex process. Samspelet mellan
kommunen och exploatoren ir inte alltid friktionsfritt. Ansvaret kan, for omraden som skall
vara gemensamma for fastigheterna i bostadsomradet eller allmént tillgingliga, ligga pa
kommunen eller enskilda fastighetsdgare. Detta beroende pa vilken juridisk 16sning som viljs
i detaljplanen for t.ex. gator och parker.

Kostnadsfordelningen for dessa omraden ér inte helt och hallet reglerad i lag och dérfor inte
sjalvklar. Detta har skapat debatt och vi avser att i denna uppsats fordjupa oss 1 en liten del av
den stora diskussionen. Nidrmare bestamt hur kostnadsfordelningen mellan kommun och
enskild sker for gemensamma omraden i nyexploaterade bostadsomraden. Detta dr givetvis
beroende av vilken juridisk 16sning som valts, beroende pa om marken dr kommunalt eller
enskilt d4gd och avsedd att vara i kommunal eller enskild forvaltning. Vid enskild forvaltning
uppstar en orittvisa for medlemsfastigheterna i gemensamhetsanliggningarna jamfort med
om anldggningen dr kommunalt forvaltad. Detta eftersom fastighetsdgarna till fastigheter i
gemensamhetsanldggningen betalar en avgift for forvaltningen av  gemensamhets-
anldggningen samtidigt som de betalar samma kommunalskatt som andra kommun invanare.

I moderna bostadsexploateringar dr det populdrt med sammanhingande gronstrak genom
bostadsomradet. Dessa skall finansieras och underhallas av nagon. Fragan #r om
fastighetsdgarna anser att det finns nagon egentlig nytta med dessa omraden.

1.2 Syfte med problemformulering

Syftet med detta examensarbete &r att undersoka och analysera hur allmidnna omraden
hanteras vid nyexploatering av bostidder. Utgangspunkten for problemet ligger i olika
juridiska 16sningar, vad som skiljer dem at, vilka som foredras och varfor, samt
kostnadsfordelningen. Hur ser kommunen, exploatdren och slutligen de boende pa dessa
omraden? Vidare &r intentionen att undersoka hur slutkonsumenten ser pa nyttan med dessa
gemensamma omraden. Avsikten dr dven att berdra olika tidnkbara 16sningar for problemet
med det ordttvisa dubbla kostnadsuttaget.

1.3 Metod

Litteraturstudie

Genom litteraturstudier skapades initialt en fordjupad kunskap inom dmnet. Olika tryckta
kallor studerades sasom bocker, rapporter, uppsatser och tidningsartiklar samt lagtext. Aven
en rad olika sokningar gjordes pa Internet. Resultatet av denna studie aterfinns i kapitel 2.

Intervjuer

For att fa en verklighetsforankring inom @mnet utfordes intervjuer med aktuella intressenter.
Intervjuerna genomfordes med anstillda hos exploatdren (Skanska Nya Hem Oresund) och
tjanstemén i Malmo Stad, Helsingborgs Stad och i Lomma kommun i vilka omradena for
fallstudierna &r beldgna.
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1 Inledning

Fallstudie

Genom fallstudier i fyra nybyggda bostadsomriden som Skanska Nya Hem Oresund
exploaterat, skapades forstaelse for hur teorin tillimpas i praktiken. De fyra
fallstudieomradena &r beldgna i tre kommuner i véstra Skane; Malmo Stad, Helsingborgs Stad
och Lomma kommun.

Enkitundersokning

En enkitundersokning utfordes for att se hur konsumenten upplever nyttan med gemensamma
och allmidnna omraden. Utskick gjordes till 92 hushall i tva av fallstudieomradena i Malmo
och Helsingborgs Stad. Hilften av de tillfragade svarade pa enkiten.

1.4 Avgradnsningar

Avgrinsningarna for denna uppsats dr allmidnna och gemensamma omraden, ovan mark, som
utgors av gator, gang- och cykelvigar, parker, gronytor och lekplatser i bostadsomraden.
Dessa omraden ligger i bostadsomraden som nyligen exploaterats av Skanska Nya Hem
Oresund och upplatits med #ganderitt. Geografiskt avgrinsas fallstudierna till Skanska Nya
Hem Oresunds verksamhetsomrade i vistra Skane, Malmé Stad, Helsingborgs Stad samt
Lomma kommun.

Lagstudien begrénsas till de lagar som har direkt koppling till upprittandet och hanteringen av
gemensamma omraden och dess forvaltning. Avsikten dr inte att undersoka hur sjdlva
upphandlingen har skett utan endast resultatet av densamma.

1.5 Malgrupp

Denna uppsats riktar sig till intressenter i exploateringsprocessen for bostidder, sasom
byggbolag och kommuner. Den torde ocksa vara av intresse for studenter i hogre arskurser pa
utbildningar inom det fastighetsvetenskapliga omradet samt Ovriga med intresse for
fastighetsvetenskap.

1.6 Kallkritik

Uppsatsen bygger pa information hidmtad fran ett stort antal olika killor, bl.a. har
litteraturstudier, intervjuer och en enkédtundersokning genomforts.

Litteraturen bestar framst av bocker och tidningsartiklar. Slutsatser av litteraturstudien bygger
pa forfattarnas egna tolkningar av densamma.

Intervjuer har genomforts med fackmén som ar vél insatta i &mnet. Svaren bygger pa deras
Amneskunskap och erfarenhet inom omradet. Aven om de skall representera sin arbetsgivare
och dess asikter, finns det en risk att den intervjuad i viss man atergivit egna asikter och
virderingar.

De omraden som studerats i fallstudien #r alla exploaterade av en och samma exploator,
Skanska Nya Hem Oresund. Darmed kan endast begrinsade slutsatser dras av denna studie.

De slutsatser som dragits av enkédtundersokningen far anses vara statistiskt sikerstéllda, da
slutsatser endast dragits av de svar som visat en tydlig majoritet.
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1 Inledning

1.7 Disposition

Uppsatsen dr indelad i sex kapitel, varav kapitel 1 dr en inledning med bakgrund, syfte, metod
och avgrinsningar. Vidare foljer kapitel 2 med en genomgang av teorin bakom hur allménna
omraden kan hanteras och vilken lagstiftning som giller for dessa. Kapitel 3 beskriver de fyra
nyligen exploaterade omraden som ingar i var fallstudie. Fallstudien redogér for hur de
allménna omradena hanteras, vilken juridisk 16sning som har valts i de specifika omradena,
samt vem som finansierat och ungefir hur mycket de gemensamma omradena kostat. Dérefter
foljer den genomforda enkétundersokningen 1 kapitel 4, som belyser hur konsumenterna
uppfattar nyttan med de gemensamma omradena. Slutligen diskuteras resultaten av samtliga
kapitel 1 kapitel 5 och en slutsats redovisas 1 kapitel 6.

I bilaga 1 anges vilken detaljplanen som giller for de olika omradena i fallstudierna, bilaga 2
redovisar vilka siffror som anvinds i fallstudierna for att rdkna ut den ungefirliga kostnaden
for de gemensamma omradena. Bilaga 3 visar den enkit som skickades ut till boende i
omradena som ingar i fallstudierna. Slutligen i bilaga 4 aterfinns en sammanstéllning av
svaren pa enkéten.

15



2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

2 Juridiska Iésningar fér allmanna omraden inom
detaljplan

2.1 Huvudalternativ

Med uttrycket ”Allmidnna omraden” menas i detta arbete mark eller anliggningar som skall
vara tillgdngliga for allménheten, dvs. savil en stor obestimd krets utan direkt intresse i
anldggningen, som en mindre bestdmd krets t.ex. for de boende i ett kvarter. Traditionellt
utgdr allmdnna omraden som skall vara tillgdngliga for en stor obestimd krets allmdn
platsmark. Anldggningar som skall vara gemensamma for flera fastigheter och didrmed
allmidnna for en begridnsad krets, utgor oftast kvartersmark. Allmidn platsmark och
kvartersmark definieras i PBL 5 kap. 3 § 1p respektive 2p. Vilken mark som skall utgora vad
regleras i detaljplanen.

Med utgangspunkt i dessa tva begrepp finns olika mojligheter att juridiskt gora omradena
allmént tillgdngliga. Det finns dven olika tdnkbara scenarier som leder fram till dessa tva
huvudalternativ. Dessa &ar behandlade i avsnitt 2.1.3-2.1.7. De tva alternativa juridiska
16sningarna for allmdnna omraden redovisas nedan, bild 1-2. Sist i avsnitt 2.1 finns dven en
schematisk figur 6ver hur allmdnna omraden kan hanteras vid exploatering for bostider

Allmén Kvarters-
platsmark mark
\.WI' f \‘ f
Bild 1 Alternativ 1: Allmén platsmark enligt Bild 2 Alternativ 2: Kvartersmark enligt PBL Skap. 3 §
1p. PBL 5 kap.3§ 2 p.

2.1.1 Allman platsmark

Allmén platsmark avser enligt definitionen i PBL gator, vigar, parker och torg, dvs. omraden
avsedda for gemensamt bruk inom planomradet. I forarbetena till PBL gors skillnad pa gata
och vig enligt foljande. Begreppet gata avser enligt dessa ett omrade for fordons- och
gangtrafik, for vilket kommunen dr huvudman. Omradet bendmns vdg om det har annan
huvudman 4n kommun.' Dessa beteckningar anviinds numera sillan i praktiken. Begreppet
gata anvinds oavsett om kommunen eller nagon annan dr huvudman. Skillnaden uttrycks

istéllet genom fortydligande sasom “kommunal gata” respektive ”gata pa kvartersmark™ eller
liknande.

Att allmin platsmark skall vara allmint disponibel framgdr av namnet. Ar kommunen
markédgare och huvudman finansieras denna mark genom skattemedel. En annan mojlighet ar

' Prop 1985/86:1 s. 561
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

att den allmédnna platsmarken enligt detaljplanen skall ha en enskild huvudman och da dgas av
denna. Omradet bendmns da samfillighet. Platsen skall dven i det senare fallet vara tillginglig
for allmédnheten.

Samfillighet kan bildas pa tva olika sitt, antingen genom FBL 6 kap. eller AL.

Samfilligheter bildade med hjidlp av FBL kan tillhora flera fastigheter, s.k. marksamfillighet,
eller utgora en enskild fastighet som &dgs av juridiska eller fysiska personer. Samfilligheter
skapade genom AL utgdr s.k. gemensamhetsanliggningar. Gemensamt for alla tre
ovanstaende typer, dr att de forvaltas genom deldgarforvaltningen eller samfillighets-
foreningar enligt SFL.

For mark som skall utgora allmén platsmark, som kommunen skall vara huvudman for enligt
detaljplanen, finns nagra specialregler i PBL angaende kommunens ritt att tvinga till sig den
och deras skyldigheter och mojligheter att 16sa in den.

Dessa regler lyder enligt foljande:

e att kommunen far 16sa marken for att sikerstélla en dandamalsenlig anvindning (PBL 6
kap. 17 §).

e att exploatdren dr skyldig att avsta marken utan ersittning om detta beslutas av
lansstyrelsen (PBL 6 kap. 19 §).

e att om kommunen dr huvudman for allmén platsmark har denne ritt att 16sa mark som
inte bebyggts i huvudsaklig 6verensstimmelse” med planen eller som saknar giltigt
bygglov ndr genomforandetiden gatt ut (PBL 6 kap. 24 §). Denna regel dr i huvudsak
till for att ge kommunen ett verktyg att utova patryckningar for att fa exploateringar
enligt planen genomforda.”

e att kommunen é&r skyldig att 16sa in allmén platsmark om fastighetsédgaren begér detta
(PBL 14 kap. 1 §). Ovanstaende giller dven kvartersmark som skall anvéndas till
allmint dndamal t.ex. skoltomter.’

2.1.2 Kvartersmark

Kvartersmark asyftar enligt definitionen i PBL mark for allmdnna och enskilda byggnader och
anldggningar, samt andra specialomraden t.ex. omraden for trafik, vatten och avlopp m.fl.
Med andra ord avser kvartersmark all mark inom ett omrade som inte skall utgora allmin
platsmark eller eventuellt vattenomrade. Upprikningen i PBL pa platser som ingar i begreppet
kvartersmark ir inte fullst’cindig.4

Kvartersmark ir i sig inte allmént tillganglig. Det krdvs att den del av omradet som skall vara
allmént dr speciellt utmirkt i detaljplanen (PBL 5 kap. 7 § 10p.). Denna markning kan utgoras
av tex. ’t7, 7’x”, 7y”, 7z”, som alla gor marken allmint tillgidnglig for olika slags trafik
16sningar, eller ”1” och u” som innebér att omradet skall vara atkomligt for luftledning
respektive underjordisk ledning. Dessa typer av omraden ér till for att tjdna allmidnna behov,
och ansvaret for utbyggnad och underhéll avilar huvudmannen for allminna omraden.” Dock

ar en utmarkning av dessa omraden i planen inte tillrdckligt for att ta marken i ansprak for det

? Prop 1985/86:1 5.219
3 Prop 1985/86:1 5.830
* Prop 1985/86:1 s. 561
> Sjodin, Oversyn av anliiggningslagen, s.43
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

avsedda dndamalet. For att fa atkomst till det allmidnna omradet krivs ytterligare prestationer i
form av t.ex. avtal sisom servitut.®

Vissa kommuner har borjat tillimpa kombinationer av ovanstaende mirkningar genom att
tex. ”x-” och ”z’-omraden markeras sa att de ingar i omraden som skall utgora
gemensamhetsanliggningar, sakallade “gx-" respektive ”gz”-omraden.” Anledningen till detta
dr en onskan att halla omraden som skall forvaltas av de boende tillgéingliga for allminheten.®
Problemet med denna kombination dr enkelt uttryckt att den innebér att omradet bade skall
vara enskilt och allmént. Vid plangenomforandet 16ses detta genom att nagon nirliggande
kommunigd fastighet har anslutits till gemensamhetsanldggningen, vilket inte 4r helt korrekt
eftersom behovet och nyttan inte #r knuten till en bestimd fastighet utan till allminheten.” For
att en fastighet skall vara med 1 en gemensamhetsanlidggning krévs att anldggningen har direkt

betydelse for den enskilda fastigheten ( AL 5 §).

Ytterligare en beteckning som anvénds i detaljplaner dr ’g”, som anger att marken skall vara
tillginglig for gemensamhetsanliggningar for enskilda behov. '™'" Pa dessa omriden far
samfilligheter enligt FBL 6 kap och gemensamhetsanldggningar enligt AL bildas pa samma
sétt som for allmédnna platser med enskilt huvudmannaskap, se avsnitt 2.4. Ansvaret for drift
och underhall ligger i detta fall pa deligarna eller samfillighetsforeningen'”.

Gemensamt for alla ovanndmnda beteckningar dr att de innebér begridnsningar av markens
bebyggande. Olika kombinationer av dem forekommer 1 detaljplanerna.

2.1.3 Scenario |

Initialt dgs all mark som skall exploateras av kommunen. Kommunen siljer den del av
exploateringsomradet som skall bli bostadsomrade till en exploat6r, men behaller den del av
marken som kommunen vill anvinda till annat indamal. Om allménheten skall ha tilltrade till
omradet och kommunen fortsitter vara huvudman for marken benimns denna mark allmin
platsmark.

Allméin
platsmark

Qpf
]

Bild 3 Scenario I Kommunen 6verlater omradet till exploator.

6 Boverket, Boken om detaljplan och omradesbestimmelser, s. 97

" Hagander, Det offentliga rummet och allméin plats i detaljplan, s. 2
8 Sjodin, Oversyn av anliggningslagen, s.43

’ Sjodin, Oversyn av anliggningslagen, s.43

' Boverket, Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser, s. 97

" Sjodin, Oversyn av anliggningslagen, .43

"2 Sjodin, Oversyn av anliggningslagen, .43
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

2.1.4 Scenario ll

Kommunen édger fran borjan all mark som skall exploateras. Om kommunen, till skillnad fran
Scenario I, séljer hela exploateringsomradet till exploatéren kommer marken att bli antingen
helt och hallet kvartersmark eller kvartersmark dér enskild bebyggelse finns och de allminna
omradena allmén platsmark.

De allménna platserna kan ha kommunalt eller enskild huvudmannaskap. Enligt PBL 5 kap. 4
§ skall annat huvudmannaskap dn kommunalt redovisas i1 detaljplanen.

Adlmén
platsmark/

Kyarters- s
mark i i

Bild 4 Scenario I Kommunen siljer hela exploateringsomradet till exploator.

2.1.5 Scenario lll

I detta fall dger exploatdren initialt all mark som skall exploateras.
Exploatoren fortsitter att dga hela exploateringsomradet, inklusive de omraden som skall vara
allminna enligt detaljplan. Hela exploateringsomradet blir dirmed kvartersmark.

Om exploatoren dger hela exploateringsomradet och nagon annan 4n de kommande
fastighetsdgarna behover tillgang till marken kan detta 16sas genom en nyttjanderitt, sdsom ett
servitut. Ett exempel &ar ndrbeldgna fastigheter som behover nyttja viagen genom det nya
bostadsomradet for att na en storre vag.

Kvarters-
mark

Bild 5 Scenario 111 Exploator dger hela exploateringsomradet.
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

2.1.6 Scenario IV

Aven i detta fall iger exploatdren fran borjan hela exploateringsomridet. Den som skall vara
huvudman for de allminna platserna har, enligt PBL 6 kap. 19 §, ritt att tvinga exploatoren att
lamna Oover den mark som skall utgdra allménna platser utan ersédttning. Denna mojlighet finns
alltsa dven om huvudmannaskapet skall vara enskilt. Exploatéren fortsitter att Zga
kvartersmarken.

Allméin
platsmark

Bild 6 Scenario IV Exploator avstar omradet £ utan ersittning, enligt PBL 6 kap. 19 §.

2.1.7 ScenarioV

I detta scenario &dger exploatoren initialt hela markomradet som skall exploateras och
kommunen skall enligt detaljplanen vara huvudman for de allmidnna omradena. Enligt PBL 6
kap. 17 § har kommunen da ritt att 16sa marken som skall anvindas for allménna platser.

Allmén
platsmark

Bild 7 Scenario V Kommunen 16ser omradet [Z77] enligt PBL 6 kap. 17 §.
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Kommunalt
huvudmannaskap Enskilt Alt 1
T huvudmannaskap Allmiin platsmark
Alt1

Allmén platsmark

i

Scenario I Kommunen
behaller allmén platsmark

Scenario V Kommun har ritt

Scenario IV Exploator avstar

att 16sa marken (PBL6:17) utan ersittning (PBL 6:19)

7N

Markanvisningsavtal
(kommunégd mark)

7\

ALLMANNA

OMRADEN

Exploateringsavtal
(exploatordgd mark)

!

Scenario II Siljer allt Scenario 111 Exploator dger allt

Alt 2

Kvartersmark

Bild 8 Schematisk figur 6ver hur allménna omraden kan hanteras vid exploatering for bostéider.

2.2 Exploatering
2.2.1 Reglering av markanvandningen

Detaljplan (PBL 5 kap.)

Enligt PBL 5 kap finns det vissa tillfillen da detaljplan skall upprittas for att styra
markanviandningen. Exempel pa sadana tillfdllen dr nidr ny sammanhéllen bebyggelse skall
uppforas eller nédr bebyggelse skall fordndras eller bevaras (PBL 5 kap. 1 § 1 p. respektive 3
p.). Vid nyexploatering av bostadsomraden skall foljaktligen en detaljplan uppriittas.

Kommunen har ansvaret att planligga markanvindningen genom det s.k. planmonopolet
(PBL 1 kap. 2 §). Detaljplanen upprittas av kommunen, ofta i samarbete med exploatdren/
fastighetsdgarna. I PBL 5 kap regleras dven vad en detaljplan maste innehalla (3 §) och vad
som dr frivilligt att ta med (7-8 §§). Styrningar utover de obligatoriska och frivilliga som
namns i PBL far inte tas med. En detaljplan far inte goras onodigt detaljerad (7 § 3st.). Bland
det som ovillkorligen skall vara med &r grinserna for omraden som utgor kvartersmark
respektive allmin platsmark (4 §) samt genomforandetidens lingd som skall vara 5-15 ar (5
§). Sa linge genomforandetiden varar giller planen. Den far endast dndras om de bertrda
fastighetsdgarna medger detta eller om det uppstar forhallanden av stor allmin vikt som inte
kunde forutses nir detaljplanen skapades.'” Genomforandetidens viktigaste funktion #r dess
betydelse for fastighetsdgarnas ritt att fa erséttning for atgarder som strider mot planen och
kommunens méjligheter att gora inldsen av mark.'* Dessa maojligheter forsvinner i stort sett i
och med att genomforandetiden gar ut.

" Boverket, Boken om detaljplan och omridesbestimmelser, s. 9
" Julstad, Fastighetsindelning och markanvéiindning, .67
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

Detaljplanen ér ett bindande dokument for bade kommunen och fastighetsigarna. Detta
regleras i lag bl.a. genom stadgandet i PBL 8 kap. 11 § 1p., av vilket det framgar att bygglov
som soks i overensstimmelse med detaljplanen skall bifallas. Under genomforandetiden dr
kommunen saledes skyldig att ge lov for de atgdrder som medges enligt plan.
Fastighetsédgaren dr a sin sida skyldig att folja det som planen foreskriver vid atgérder pa sin
fastighet. Planen fortsitter att gilla, dven efter genomforandetidens utgang, tills den dndras
eller upphiavs (PBL 5 kap. 5 § 4 st.). Dock har den efter genomforandetidens utgang en
svagare rattsstidllning.

I detaljplanen skall anges om kvartersmark av nagon anledning skall vara allmént tillgidnglig.
Detta visas i planen med hjdlp av olika beteckningar som innebir att fastighetsdgaren ar
hindrad fran att fritt nyttja marken. Detta redogors ytterligare for i avsnitt 2.1.2 om
Kvartersmark i kapitel 2 Juridiska 16sningar for allménna omraden inom detaljplan.

Ovriga styrmedel

Forutom detaljplan finns det ytterligare en rad olika planldggningsinstrument som kommunen
kan anviinda sig av vid styrning av markanvidndningen. Dessa behandlas kort nedan.

Regionplan (PBL 7 kap.)

Regionplanen anvinds nir koordinering av langsiktig planliggning mellan flera kommuner
anses behovlig (PBL lkap. 3 § 5 st.). Denna plan kan innehalla huvuddragen i kommunernas
framtida strategier for anvandandet av bebyggelse och anldggningar, samt ligga till grund for
respektive kommuns fortsatta planldggning 1 form av Oversikts- och detaljplaner m.m.
Regiona{lsalanen ar endast ett vigledande dokument for kommunerna och inget de &r tvingade
att folja.

Oversiktsplan (PBL 4 kap.)

Oversiktsplan #r obligatorisk for alla kommuner att uppritta (PBL 1 kap.3 §). I denna skall
det redogoras for grunddragen i kommunens avsedda framtida markanvindning och
bebyggelseutveckling, allménna intressen samt riksintressen och miljo- och riskfaktorer (PBL
4 kap. 1 §). Hela kommunen skall omfattas av oversiktsplanen. Planen &r inte bindande for
varken kommunen eller enskilda (PBL 1 kap. 3 §). Oversiktsplanen skall ligga till grund for
detaljplaneringen i kommunen.

En fordjupning av Oversiktsplanen kan upprittas for mindre omraden, dir det krdvs en nagot
hogre detaljering 4n vad som anges 1 Oversiktsplanen. Denna kallas fordjupad oversiktsplan
och dr inget fristaende planinstitut, utan en del av 6versiktsplanen. Dirmed har den samma
rittsverkan som oversiktsplanen. I och med upprittandet av en fordjupad Oversiktsplan anses
oversiktsplanen vara éindrad dver det aktuella omradet.'®

Omrdadesbestimmelser (PBL 5 kap. 16-17 §§)

Omradesbestimmelser far upprittas dver begransade omraden som inte omfattas av detaljplan
for att t.ex. sikerstilla Oversiktsplanen och dir det inte krivs en sa detaljerad plan som
detaljplanen (PBL 1 kap. 3 § 3 st.). Omradesbestimmelserna &r, precis som detaljplanen,
bindande for kommunen och enskilda. Detta gor sig bl.a. gidllande genom PBL 8 kap. 12 § 3p.

"> Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, .85
' Didén m.fl. Plan- och bygglagens grunder, s. 35
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2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

Rittsverkningarna skiljer sig dock at mellan de bada plantyperna. Omradesbestimmelser ger,
till skillnad fran detaljplaner, i sig inte nagon ritt att forvdrva mark eller ritt att nyttja marken
pa ett visst sitt.'’ Detaljplanen ir dessutom en betydligt mer omfattande handling.
Omradesbestimmelser kan t.ex. endast reglera byggnads- och tomtstorlekar for
fritidsbebyggelse (PBL 5 kap. 16 § 3 p.). Dock kan utformningen och anvéindningen av
allminna platser regleras med hjédlp av omradesbestimmelser (PBL 5 kap. 16 § 5 p.).

Fastighetsplan (PBL 6 kap. 3-16 §§)

Fastighetsplanen syftar till att underlétta genomforandet av detaljplanen (PBL 1kap. 3 § 4 st.).
Framforallt avseende bildandet av fastigheter och rittigheter knutna till dem och
gemensamhetsanldggningar underlittas genom fastighetsplanen (PBL 6 kap. 3 § 1 st.). Planen
ar en bindande handling for kommunen och enskilda, da bygglov sokta for ingrepp som inte
strider mot fastighetsplanen skall beviljas (PBL 8 kap. 11 § 1 p.).

Upprittas en fastighetsplan med fastighetsindelningen for ett visst omrade, innebér det att
indelningen #r fastlagd. Lantmiterimyndigheten far ddrmed inte ta beslut som strider mot
denna plan (FBL 3 kap 2 §). Pa samma sitt kan bildandet av gemensamhetsanldggningar som
ar av stor betydelse for att ett exploateringsomradets funktion sidkras genom fastighetsplan.
Vid upprittandet av en fastighetsplan skall det anges vilka anldggningar eller omraden som
skall ingé i gemensamhetsanliggningen samt vilka fastigheter som skall delta.'®

2.3 Genomforandeavtal

Genomforandeavtal dr det gemensamma namn for de olika avtal som kan ingas mellan
kommun och byggherre 1 samband med markexploatering. Dessa avtal skall faststélla
gemensamma mal och reglera parternas rittigheter och skyldigheter i samband med en
markexploatering. Exempel pa fragor som kan regleras i ett genomforandeavtal dr vad som
skall byggas, vem skall bygga, nir det skall byggas och vem som skall betala for vad.'® Syftet
med genomforandeavtalet dr oftast att komplettera bestdmmelser om plangenomférande som
finns i detaljplan och forfattning.
Det finns tva former av genomforandeavtal som anvinds for att fordela kostnader mellan
kommun och en enskild:

e FExploateringsavtal, exploatoren dger huvuddelen av exploateringsomradet

®  Markanvisningsavtal, kommunen dger huvuddelen av exploateringsomradet

Dessutom arbetar en del kommunen med ett s.k. foravtal som &r ett avtal om att avtala 1
framtiden.

Avtalsparterna

Det finns olika aktorer som agerar i exploateringsprocessen. Kommunen kan férekomma som
offentlig myndighet, som markégare eller som bestéllare. Byggherren kallas den som ér
bestéllare av bygg- eller exploateringsarbetet, vanligtvis fastighetsdgaren. Entreprenoren ar
den som atar sig att utfora ett visst arbete pa anvisad plats enligt avtal.”

' Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 84

'8 Didén m.fl., Plan- och bygglagens grunder, s. 50

' Miller, Genomfirandeavtal i exploateringsprocessen, s. 7
0 Miller, Genomforandeavtal i exploateringsprocessen, s. 23
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Exploateringsavtal

Kommunen /
A

Genomforandeavtal

Y

/\

Markanvisningsavtal

Y

Entreprenadavtal

Entreprendren

Figur 1 Parter och avtal i exploateringsprocessen (Kalbro, Markexploatering s. 163)

2.3.1 Exploateringsavtal

Det vanligaste genomforandeavtalet dr exploateringsavtalet. Avtalet kidnnetecknas av att
byggherren #ger huvuddelen av marken som skall bebyggas nir avtalet ingds.”' Avtalet sluts
mellan kommun och byggherre, oftast fastighetsdgaren, angaende de villkor som skall gilla
for genomforandet av de planforslag som i huvudsak omfattar fastighetsigarens mark.*
Exploateringsavtalet dr ett civilrittsligt avtal vilket medfor att de allmédnna avtalsreglerna i
AvtL giller.”

For kommunen dr exploateringsavtalet ett medel att paverka genomférandet av en detaljplan.
Genom avtalet erhaller kommunen en garanti for att ett i ansprakstagande av marken sker
enligt kommunens Onskemal. Exploateringsavtalet blir giltigt forst efter att
kommunfullmiktige godként avtalet, vilket oftast sker i samband med att tillhorande
detaljplan antas.

2.3.2 Markanvisningsavtal

Till viss del dr markanvisningsavtalet likt exploateringsavtalet. Avtalet kinnetecknas av att
kommunen &dger huvuddelen av marken nér exploateringen initieras och att det sluts mellan
kommun och byggherren. Mark-anvisningsavtalet kombineras ofta med ett kopeavtal och &r
en bekriftelse pa kommunens beslut samt att byggherren accepterar de villkor som giller for
markanvisningen.**

Savil exploateringsavtalet som markanvisningsavtalet ger exploatéren ensamritt till att
forhandla med kommunen om genomforande av ny bebyggelse i det avsedda omradet. Detta
medfor att exploatoren blir mer villig att satsa resurser for den projektering som behdvs inom
omradet i samband med detaljplanearbete och avtalsforhandlingar.

2 Sohtell, Sundell, Genomforandeavtal, s. 13

*2 Studentkraft, Kommunalt myndighetsberoende byggkostnader, s. 6

 Hellstrom, Thimberg, Exploateringsavtal - kostnadsfordelning mellan kommun och exploator,
s. 18

** Sohtell, Sundell, Genomfirandeavtal, s. 13
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2.3.3 Foravtal

Foravtalet &dr ett beslut om att avtala 1 framtiden. Detta avtal &r i princip bindande om avtalet
uppfyller de krav som i allminhet stills pa avtal, dvs. formkraven. Foravtal reglerar
kommande forhandlingar, mellan kommun och exploatér, infor ett exploateringsavtal vari det
beskrivs mer detalj vad som skall gélla for exploateringen. Ett foravtal innehaller oftast en
forpliktelse om ett ytterligare slutligt avtal och triffas i regel innan byggritten fastslas i
detaljplan.”

Anledningen till att ett foravtal upprittas dr att exploatoren vill ha en forsidkran pa att
exploateringen skall genomfGras pa ett visst sdtt samt att denne kan forutse intdkter och
kostnader. Foravtal ar dven till fordel for kommunen eftersom de kan forsdkra sig om att
bebyggelseexploateringen kommer att utforas pa ett tillfredstillande sitt. % Det finns olika
former av foravtal, t.ex. ramavtal, planeringsavtal och optionsavtal.”’

2.3.4 Kostnadsfordelning

Att fordela kostnaderna for olika anldggningar, sasom lekplatser och gator, pa allmin
platsmark och pa kvartermark dr komplicerat. Beroende pa planutformning kan anldggningar
med liknande dndamal fa olika huvudmannaskap i olika omraden. I omraden med traditionell
planldggning dar kommunen huvudman for allmén platsmark. I en detaljplan med storkvarter
forliggs anliggningarna pa kvartersmark och en gemensamhetsanliggning inrittas.”®

Vare sig det dr traditionell eller storkvartersplanldggning dr det vanligtvis exploatdren som
bekostar utférandet av anldggningen vid nyexploatering. Efter fiardigstidllandet overlamnar
exploatdren anldggningen till kommunen eller till den samfillighetsférening som skall
forvalta gemensamhetsanldggningen. For att fordela kostnaderna som uppstar i samband med
anlidggandet tillampas de regler som finns i AL om gatukostnader och kostnadsfordelning.

Kostnaderna for framtida underhall, for allmin platsmark, dr dock svarare att fordela eftersom
kommunen inte far ta ut framtida underhallkostnader av fastighetsdgarna. Vad giller de
Iopande underhallskostnaderna svarar samfillighetsforeningen for dessa. Detta leder till
orittvisa for de som bor vid en gemensamhetsanldggning, jimfort med de som bor vid
kommunala omraden. Det sker ett dubbelt kostnadsuttag genom

Anlaggningar
Exploateringsavtal reglerar bl.a. vilka anldggningar som skall inrittas i samband med
exploateringen. I avtalen regleras dven vilka avgifter som skall tas ut.””

I omraden med traditionell planliggning dr kommunen huvudman for de allmédnna platserna
och ansvarar for byggandet av anliggningar utanfér de enskilda tomterna. I omraden med
storkvarter finns det oftast en anldggning eller flera som endast skall vara tillgingliga for de
boende inom kvartersgrinsen. Vanligtvis dr det exploatoren som bekostar utférandet av
anldggningen vid nyexploatering. Efter fardigstédllandet 6verlimnar exploatéren anldggningen

» Miller, Genomforandeavtal i exploateringsprocessen, s. 27
26 Ulfvarson Ostlund, Aval for markexploatering, s. 2

T Miller, Genomforandeavtal i exploateringsprocessen, s. 27
% Lantmiteriverket, Boken om genomférande enligt PBL, s. 59
* Lantmiiteriverket, Boken om genomfirande enligt PBL, s. 59
0 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 84
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till kommunen eller till den samfillighetsforening som skall forvalta denna som en
gemensamhetsanliggningen eller som en marksamfillighet enligt SFL.*'

Dessa anlidggningar kan utgijra:3 2
e Omradesanldggningar, dven kallade exploateringsanldggningar
e Generalplaneanldggningar.

Omradesanliggningar

Omradesanldggningar, dven kallade exploateringsanldggningar, dr de anldggningar som tillhor
exploateringsomradet. Dessa anldggningar ar de som skall betjdna ett begrinsat
bostadsomrade eller betjina nagra fa omraden som ligger intill varandra. Exempel pa
omradesanldggningar kan vara bostadsgator, en lokal matargata som betjédnar ett fatal
omréden, lekplatser och gronomraden eller en skola som betjinar enbart omradet i fraga.>

Kostnaderna fér omradesanliggningar fir kommunen ta ut av fastighetséigarna i omradet.™

Generalplaneanliggningar

Med generalplaneanliggningar menas anlidggningar som betjinar ett storre omrade, hela
stadsdelar eller hela staden. Detta kan t.ex. vara en huvudtrafikled, samlingsledningar for
avlopp, huvudledningar for vatten samt storre idrottsplatser eller storre gronomraden.®

Dessa anldggningar skall finansieras via kommunalskatten eller statsbidrag, vilket betyder att
kommunen maste anldgga och ansvara for dessa.™

Exploateringsbidrag

Ett alternativ till att exploatdren uppfor anldggningar dr att kommunen istéllet utfor dessa mot
ett s.k. exploateringsbidrag (PBL 6 kap. 31 §). Alla exploateringsbidrag maste vara
specificerade och far endast anvindas till gator, parker och andra anliggningar inom och i
vissa fall dven utanfor exploateringsomradet, VA-kostnader samt administrationskostnader.
Kommunen far dock inte finansiera anordningar som de enligt lag dr tvungna att
tillhandahalla.”’

For generalplaneanldaggningar, som kommunen maste anligga, kan exploatoren fa erligga ett
exploateringsbidrag for anldggningarna. Detta under forutséttning att anldggningarna ar till
nytta for exploateringsomradet.

Avgifter

Kommunen har ritt att ta ut vissa avgifter, sasom gatukostnadsavgifter, planavgifter och
vatten- och avloppsavgifter fran fastighetsigarna. Gatukostnaderna och planavgifter regleras i
PBL och VA-avgifterna regleras i VAL.*®

Om kommunen viljer att ta ut en avgift maste de folja de bestimmelser som finns och strikt
folja den kommunala likstillighetsprincipen. Likstillighetsprincipen finns angiven i KomL 2

3! Johansson, Ohlsson, Anliggningslagens tillimpning, s. 62

32 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 85

3 Bissmarck, Kostnadsfordelning och exploateringsavtal, s. 49
3 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 85

3 Bissmarck, Kostnadsfordelning och exploateringsavtal, s. 49
36 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 85

7 Miller, Genomfirandeavtal i exploateringsprocessen, s. 37
3 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 79
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kap. 2 § och innebér att alla kommunmedlemmar skall behandlas lika. Alla dgare till
fastigheter inom kommunen anses vara kommunmedlem.”* Kommunen far alltsi inte i tvd
lika situationer inte behandla kommunmedlemmar olika. Kommunen maste dven folja
sjalvkostnadsprincipen som innebir att kommunen inte far ta ut sadana stora avgifter att de
tillfors en vinst *°. Sjilvkostnadsprincipen regleras i KomL 8 kap. 3c §.

Gatukostnader

Gatukostnadsuttag ger kommunen mojlighet att finansiera lokala vignit inkl. gronomraden,
gang- och cykelvigar m.m. Detta medfor att kommunen kan tdcka sina kostnader for
anldggande av gator och andra allminna platser inom omraden med detaljplan och med
kommunalt huvudmalnnalskap.41

Om kommunen enligt detaljplanen &r huvudman for gator och allminna platser i ett omrade,
ansvarar de for anldggandet och underhallet. En kommun kan dock besluta att
fastighetsdgarna inom omradet skall finansiera anldggningen eller standardforbittringen av
gator eller andra allmidnna platser inom detaljplan (PBL 6 kap. 31 §). Det finns vissa
begrinsningar beroende pa omradets behov. Kostnaderna for anldggandet eller
standardforbittringen skall grundas pa utférande till den standardniva som giller for andra
gator i kommunen.

En svarighet vid kostnadsbestamning ligger i vilka atgédrder som skall hianforas till forbéttring
respektive underhall. Kostnaderna for underhall kan ej tas ut av fastighetsidgarna utan maste
finansieras av kommunen pa annat sitt t.ex. med skattemedel.** Kostnadsuttaget for
gatukostnader regleras i PBL 6 kap. 31-38 §§. Aven nir kommunen anléigger en allmén plats
gors en bedomning av om anldggningen behovs for bostadsomradet eller om den allmédnna
platsen kommer att utnyttjas dven av andra fastigheter som inte ligger lika ndra. Om en
anldggning kommer att anvindas av mer dn de nédrliggande fastigheterna skall fordelning av
kostnaden ske.*’

Gatukostnaderna kan tas ut genom omradesvis fordelning eller genom regeln om ersittning
for kostnader framfor respektive fastighet. Vid omradesvis fordelning skall kommunen enligt
reglerna i PBL ange ett fordelningsomrade. I fordelningsomradet skall kostnaderna fordelas
efter en skilig och rittvis grund mellan fastighetsdgarna. Det dr viktigt att det bara dr
kostnader for de anldggningar som fordras for omradets funktion som rdknas in i
kostnadsunderlaget. Regeln om ersittning for kostnader framfor respektive fastighet uttrycker
att fastighetsdgaren skall betala hilften av kostnaden framfor fastigheten. Denna avgift betalas
forst nir anliggningen kan anviindas for dess avsedda dndamél.**

VA-avgifter

Det finns tva former av avgifter for vatten och avlopp; dels de kostnader som avser enskilt
nyttande av VA-anlidggningen, dels de kostnader som avser avledande av vatten fran gator
och andra allménna platser. Den som driver VA-anldggningen dr huvudman for anldggningen.
I forsta hand ligger vattenforsorjning och avlopp inom det kommunala ansvarsomradet. Det
kommunala ledningsnitet stricker sig 1 vanliga fall fram till fastighetsgrinsen dér

* Hellstrom, Thimberg, Exploateringsavtal - Kostnadsfordelning mellan kommun och exploator, s. 18
0 Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, s. 84

* Lantmiiteriverket, Boken om genomforande enligt, PBL s. 51

2 Lantmiiteriverket, Boken om genomférande enligt, PBL s. 56-57

* Ulfvarson Ostlund, Avral for markexploatering, s. 88

* Lantmiiteriverket, Boken om genomfirande enligt, PBL s. 56
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forbindelsepunkten finns. For den strickningen har kommunen ritt att ta ut avgift for att ticka
nddvindiga kostnader for ledningen.*> Avgiften skall utgd enligt taxa (VAL 16 §) och
utformas och bestims av huvudmannen (VAL 14-15 §§). Avgiften kan besta av en
anliggningsavgift som dr en engangsavgift och/eller en brukningsavgift som betalas
periodiskt.*® Anliggningsavgiften fir Sverstiga kostnaderna for anliggningens utfdrande.
Brukningsavgiften skall ticka anldggningens drift och underhall.”’

Kostnaderna skall fordelas mellan alla fastighetsdgarna som brukar ledningen efter skélig och
rattvis grund. Fastighetsdgaren dr tvungen att betala denna avgift om inte vattenférsorjning
och avlopp kan anordnas pa bittre sitt.* Fran forbindelsepunkten upp till huset svarar
fastighetsdgaren for ledningskostnader samt drift och underhall.

Planavgift

Planavgiften dr en avgift som kommunen (byggnadsnimnden) har ritt att ta ut enligt regler i
PBL 11 kap. 5 §. Avgiften skall baseras pa kostnader som kommunen har f6r administration,
personal- och kontorskostnader, grundundersokningar, métning, kartframstidllning, annan
projektering, samrad och utstédllning av planen.49

Uttag for dessa kostnader dr kopplade till drenden om lov, forhandsbesked eller bygganmélan
och betalas i anslutning till nir drendet ankommer till kommunen. Planavgifter far endast tas
ut om fastighetsigaren har nytta av planen och om kommunen sjilv har burit kostnaden for
planen. I vissa fall kan avgiften betalas i anslutning till planarbetet d@ kommunen tréffar ett
avtal med fastighetsigaren, ett s.k. planavtal eller ett plankostnadsavtal.”

2.4 Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet innebér ett ansvar for gemensamma, kollektiva anordningar av olika slag.
Ansvaret kan ldggas ut pa olika parter genom detaljplanen, antingen kommunalt eller enskilt
huvudmannaskap.”’ Detta innebir att beroende pa planutformning kan anliggningar med
likartad funktion fa olika huvudmannaskap. Huvudmannaskapet kan dock inte delas mellan
kommunen och en enskild inom samma detaljplan.

2.4.1 Kommunalt huvudmannaskap

Om inte annat anges i detaljplan blir kommunen automatiskt huvudman. I de fall da
kommunen &dr huvudman for den allmidnna platsen skall alltid anvindningen och
utformningen anges i detaljplanen. Orsaken &r att allmédnheten har ritt att fa veta vilken miljo
planen garanterar.52 Nar kommunen dr huvudman skall den enligt PBL ansvara for att
anldgga och driva allmdnna platser sasom gator, gronomraden, torg och lekplatser. Nar
kommunen dr huvudman &r den skyldig att stélla i ordning gator och andra allménna platser,
sa att de kan anvéndas till avsett dndamal allteftersom bebyggelsen i omradet fardigstills
(PBL 6 kap. 26 §). Kommunen skall dven ansvara for att anldgga och driva allmidnna VA-

* Ulfvarson Ostlund, Avral for markexploatering, s. 89

¢ Bissmarck, Kostnadsférdelning och exploateringsavtal, s. 51

" Lantmiteriverket, Boken om genomforande enligt PBL, s. 51-52
* Lantmiiteriverket, Boken om genomforande enligt PBL, s. 58

¥ Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering, $.91-93

% Didén m.fl., Plan- och bygglagens grunder, s. 75

3! Kalbro, Markexploatering, s. 24

2 www.boverket.se/novo/filelib/arkiv01/ remissalmmpl/konsekvensbeskrivningremiss.pdf
2004-09-28
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anliggningar.”> Ansvaret kan dock skjutas 6ver pa nigon annan om detta anges i detaljplan
(PBL 5 kap. 4 §). Andra gemensamma anordningar kan skotas av fastighetsigarna i form av
gemensamhetsanliggningar.”

Ansvaret medfér dock inte att kommunen maste sta for anldggningskostnaderna for
anordningarna. Kostnaderna kan tas ut av fastighetsdgarna inom planomradet. I PBL 6 kap.
31-38 §§ anges hur denna kostnadsfordelning av gatukostnader mellan fastighetsdgarna far
goras av kommunen. Fordelningen skall ske efter skilig och rittvis grund.”®> Dock maste
kommunen sta for underhallkostnaderna och skotseln av anordningarna, sasom plogning av
gatorna vintertid.*® I bostadsomraden med permanentbostidder dr det i regel kommunen som é&r
huvudman. Dock vad giller omraden med fritidsbostider #r det vanligare med enskilt
huvudmannaskap.57

2.4.2 Enskilt huvudmannaskap

Om huvudmannaskapet istillet for kommunalt &r enskilt, ansvarar fastigheterna i omradet for
de allmidnna omradena. Anldggningen ligger da pa allmidn platsmark, se bild 9, eller pa
kvartermark, se bild 10, och finansieras av de fastigheter som den betjinar. Fastigheterna skall
verka gemensamt for iordningstiillandet och skétseln av dessa omraden.™

Alt 1 Allméin Enskilt
platsmark huvudmannaskap

\4

Begrinsar ritten att bygga
g-omrade
Y

FBL 6 kap Samfillighet

Y \4
Enskilt dgd fastighet Marksamfillighet

\

AL

\
Gemensamhets-
anldggning
E 4 E
‘| SFL j
v v
Gated Communities

Bild 9 Schematisk figur 6ver hur allmén platsmark kan hanteras vid enskilt huvudmannaskap vid exploatering
for bostider.

> Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 76

>* Kalbro, Markexploatering, s. 24

> Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 76

% Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 76

7 Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 76

%% Lantmiiteriverket, Boken om genomforande enligt, PBL s. 59
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Alt 2
Kvartersmark
Begrinsar ritten att bygga Begrinsar ritten att bygga Tillgénglig for
”g”-omrade t.ex. ’x”, ’y”, ”z”-omrade obegrinsad krets
l/ : Nyttjanderitt
F Samfillighet

FBL 6 kap R
Tillgénglig for

bestdmd krets

t.ex. Servitut

Enskilt dgd fastighet Marksamfillighet e SErvit

AL

v

Gemensamhets-
anldggning

; L\ ;

‘| SFL ;

v v

Gated Communities

Bild 10 Schematisk figur 6ver hur allmin platsmark kan hanteras vid enskilt huvudmannaskap vid exploatering
for bostider.

For anldggningen bildas en gemensamhetsanldggning enligt AL eller en marksamfillighet
enligt FBL.”” Gemensamhetsanliggningen och marksamfilligheter forvaltas genom
deldgarforvaltning eller av en samfillighetsforening som da &r huvudman (SFL 4 §).%
Kostnaden for utférandet fordelas mellan de olika fastigheterna med hinsyn till varje
fastighets nytta av anldggningen (AL 15 §).

2.5 Samfalligheter

Mark som tillhor flera fastigheter gemensamt kan utgéra marksamfillighet eller
gemensamhetsanldggning. Marksamfilligheter bildas genom FBL 6 kap. Denna typ av
samfillighet kan endast omfatta markomraden i sig, ej anliggningar. Ar det nigon form av
anldggning som skall vara gemensam bildas ldmpligen en gemensamhetsanldggning enligt AL
istéllet.

% Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 76-77
% Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 141-142
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2.5.1 Fastighetsbildningslag (1970:988)

I FBL definieras samfillighet som mark som tillhor flera fastigheter. (FBL 1 kap. 3 §) En
samfillighet utgor alltsa ingen enskild fastighet. Samfilligheter bildade enligt FBL 6 kap.
bendmns marksamfilligheter, for att inte blandas ithop med andra typer av samfilligheter.
Marksamfilligheter kan utgoras av ett mark- eller vattenomrade. Dock inkluderas ej
eventuella anldggningar som dr beldgna pa det omrade som bildar samfilligheten. Om den
gemensamma marken dr forenad med nagon form av forvaltningsinsats bor istéllet
gemensamhetsanldggning enligt AL uppréitta\s.61 Exempel pa marksamfillighet &r
gemensamhetsskog etc. Det existerar dven relativt manga vigar som utgor samfilligheter,
dessa hirstammar dock ofta fran en éldre utformning av fastighetsindelningen.®®

For att fa till stand en marksamfillighet krévs att vissa kriterier dr uppfyllda, dessa framgar ur
FBL 6 kap., vilket ocksa reglerar @ndring av nimnda samfélligheter. Alla fastigheter som
ingar i samfilligheten innehar en bestimd andel av denna, oavsett vem som iger fastigheten.®’

Nedan finns en kort genomgang av tva av de mest fundamentala reglerna i FBL 6 kap.

Stadigvarande och visentlig betydelse (1 §)

Anger att en samfillighet far bildas om den kan anses var av stadigvarande och visentlig
betydelse for fastigheterna. I denna paragraf anges dven att en fastighet ska ha ett andelstal i
samfilligheten som &dr dndamalsenlig och skilig i det enskilda fallet.

Viisentlighetsvillkorets dispositivitet ( 3 §)

Visentlighetsvillkoret #r dispositivt, d.v.s. om samtliga dgare till de fastigheter som skall inga
1 marksamfilligheten dr Gverens, behdver inte kraveti 1 § 2st. vara uppfyllt.

2.5.2 Anlaggningslag (1973:1149)

Tidigare lagstiftning
Innan AL inrittades tillkom det som idag kallas gemensamhetsanldggningar genom olika

speciallagar. Anldggningar som omfattade vidgar bildades genom EVL, vars syfte var att
reglera vigar som var gemensamma for flera fastigheter (EVL 1 §).

Kapitel tva i EVL om “enskilda végar i allmédnhet”, d.v.s. vdgar inom titbebyggt omrade, och
kapitel fyra om “skogsvigar”, d.v.s. vigar utanfor titbebyggt omrade, upphivdes i och med
att AL infordes. Detta innebar att forrédttningar enligt dessa lagrum inte langre fick inledas.®*
Forrittningar for dessa Aindamal genomfordes istillet i enlighet med AL. Ovriga kapitel i EVL
fortsatte gélla fram tills hela EVL upphivdes vid utgangen av 1997. Numera ingar
bestimmelserna frin EVL i AL.%

Andra gemensamhetsanldggningar sasom for parkering, forbindelseled, gardsutrymme,
lekplats, anordning till skydd mot grundvatten, ledning, vattenforsorjning eller avlopp, virme
och tvittstuga m.fl., bildades med hjilp av LGA 1 §. LGA upphivdes i samband med att AL
tradde i kraft 1 juli 1974. Under de drygt sju ar LGA existerade bildades med hjilp av denna

®! Kalbro, Markexploatering, s. 136

82 Kalbro, Markexploatering, s. 136

% Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s. 30
% Prop 1973:160

% Sjodin, Oversyn av anliggningslagen, s.3
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totalt ca 1000 anldggningar. Detta skall jamforas med att det under AL:s forsta sju ar bildades
ca 9000 gemensamhetsanldggningar. Enligt en rapport fran 1984 inrittades da ca 1500
anliggningar per r. ° Ar 1990-2002 varierade motsvarande siffra mellan 3500 och knappt
4500 forrittningar ;‘irligen.67 Medianantalet for medverkande fastigheter var 1984 atta® i varje
anliggning, men har fram till ar 2003 sjunkit till fem®. Detta faktum kommer sig troligtvis av
att det idag allt oftare bildas gemensamhetsanldggningar dir det tidigare istédllet upprittades
servitut.

Kray enligt AL

Samfilligheter inrdttade genom AL bendmns gemensamhetsanldggningar. AL ar tillimpbar pa
ett stort antal typer av anldggningar och gemensamhetsanldggningar kan ddrmed bildas for allt
frin gronomréden till el- och teleledningar.”’ Allménna plaster for vilka kommunen inte skall
vara huvudman enligt detaljplan, bor inrédttas som gemensamhetsalnlL"Jiggningalr.71

Forutom fastigheter kan @ven hus pa ofri grund, tomtritt, gruva och naturreservat anknytas till
en gemensamhetsanldggning (AL 2 §).

Antalet bildade gemensamhetsanliggningar

Den kraftiga uppgangen av antalet inrdttade anldggningar direkt efter att AL trétt i kraft
jamfort med under EVL:s och LGA:s tid, forklaras till viss del av omfattande information om
AL, som utgjorde ett nytt verktyg att bilda gemensamhetsanl'eiggningar.72 Troligtvis har det
dven en viss betydelse att dven anldggningar for vdgar, som tidigare inréttats enligt EVL ar
medriknade. Denna teori stirks av det faktum att den vanligaste nyttigheten som
gemensamhetsanliggningar innehéller, dr just vig (62%).”” Andra exempel pa nyttigheter ér
parkmark, gronomrade, lekplats, parkering, garage, brygga, forrad, tvittstuga, kvarterslokal,
VA-system, virmeanldggning, el- och teleledningar.

Villkor och viktiga bestimmelser i AL

Precis som i tidigare lagstiftning och for samfilligheter bildade med FBL anges villkor som
maste vara uppfyllda for att inrdttandet av gemensamhetsanldggningar skall fa ske. Dessa
samt nagra andra viktiga regler redogors kort for nedan:

Stadigvarande betydelse, forriittning (AL 1 §)

Anlidggningen ska vara av stadigvarande bruk for deltagande fastigheter och det krivs att den
inrdttas genom en forrattning for att den skall vara giltig.

Viisentlighetsvillkoret (AL 5 §)

Enligt detta villkor ska anldggningen vara av visentlig betydelse for de deltagande
fastigheterna. Detta villkor dr skapat till skydd for de enskildas intressen och ger mojlighet att
tvinga sig med om det kan visas att anldggningen dr av visentlig betydelse for fastigheten.
Den innebdr ocksa en skyldighet att delta om bedomningen gors att anldggningen &r av
visentlig betydelse for fastigheten.

66 Almgqvist m.fl., Anldggningslagen Tilldmpning och erfarenheter, s. 23

o7 Bjorklund, Wedman, Gemensamhetsanldggningar Basfakta 1990-2003, s.31
o8 Almgqvist m.fl., Anldggningslagen Tilldmpning och erfarenheter, s. 23

o Bjorklund, Wedman, Gemensamhetsanliggningar Basfakta 1990-2003, s. 5
" Kalbro, Markexploatering, .77

! Kalbro, Markexploatering, s. 77

> Torngard, Forrittningslantmitare Lantmiiteriet Malmo, 2004-11-19

3 Bjorklund, Wedman, Gemensamhetsanliiggningar Basfakta 1990-2003, s. 36
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Batnadsvillkoret (AL 6 §)

Aven detta #r ett villkor som har tillkommit for att skydda enskilda intressen.
Gemensamhetsanldggningar far endast upprittas om den virdedkning som fastigheterna far i
och med att de far del i anldggningen, Gverstiger kostnaderna for sjdlva upprittandet, dvs.
anldggningen maste totalt sett vara lukrativ.

Opinionsvillkoret (AL 7 §)

Forutsatt att inrdttningen inte dr synnerligen angeldgen, kan den stoppas om fastighetsigarna
motsitter sig det och har godtagbara motiv for att gora sa (AL 7 § 2st.). Att driva och forvalta
en anldggning som Overvidgande delen av medlemmarna dr emot innebdr med stOrsta
sannolikhet bara problem.

Lokaliseringsvillkoret (AL 8 §)

Om det finns fler @n ett alternativ for gemensamhetsanldggningens placering skall det
alternativ viljas som innebér minst skada och ar billigast. Detta dr ocksa ett skydd for den
enskilde, men dven for det allminna.’

I enighet med plan (AL 9 §)

Anlédggningar maste skapas sa att de dverensstimmer med detaljplaner, fastighetsplaner och
bestimmelser. Denna paragraf tillsammans med AL 10-11 §§ utgor lagens skydd for
allménna intressen.”

Rditt till anliggningen (AL 14 §)

De fastigheter som deltar i anldggningen har alla lika rétt att anvinda den. Fastigheterna utgor
samtidigt en sdrskild samfillighet, s.k. anléggningssamfﬁllighet76, som ansvarar for dess drift
och underhall.

Fordelning av kostnader (AL 15 §)

Det skiljs pa kostnader som uppstar vid anldggandet av anldggningen och kostnader for drift
och underhall. Kostnaderna for drift och underhall fordelas via andelstal, vilka bestims med
beaktande av fastighetens nytta respektive berdknade anvinda av gemensamhetsanldggningen.

Dispositiva villkor (AL 16 §)

Villkoreni5 §, 7 §, 8 § och 15 § &r i vissa fall dispositiva, dvs. kraven i dessa paragrafer kan
avtalas bort om fastighetsidgarna dr overens och 6vriga tvingande villkor dr uppfyllda. 8 § kan
endast avtalas bort sa langt det giller enskilda intressen, alltsa inte vad avser allmdnna
intressen. 15 § &r endast dispositiv. om fastighetsdgaren som far den storre
bidragsskyldigheten samtycker. Ovriga villkor ir inte dispositiva, iven om fastighetséigarna ir
overens.

Slutligen redogors kort for en paragraf som ger andra fastigheter, som inte deltar i
gemensamhetsanldggningen, ritt att anvinda den mot ersittning.

™ Prop 1973:160 s. 194
> Kalbro, Markexploatering, s. 79
76 Kalbro, Markexploatering, s. 82
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Slitageersdttning (AL 50 §)

Forutsatt att det kan anses vara av visentlig betydelse for en fastighet att anvinda sig av en
viag som utgor samfillighet, i vilken fastigheten inte deltar, kan denna fa nyttja vidgen
tillfallig. Kostnaden for detta utnyttjande skall 1 huvudsak berdknas efter hur mycket slitage
det uppstér pa viigen. I vissa fall kan ersittning for byggandet av den ocksa krivas.”’

Lag (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter

Anlédggningar bildade enligt FBL eller AL skall forvaltas enligt SFL (SFL 1 §). Det finn tva
olika mojligheter att forvalta en samféllighet, deldgar- respektive foreningsforvaltning (SFL 4

8).

Delagarforvaltning

Forvaltningen for gemensamhetsanldggningar blir vid bildandet automatiskt av typen
delidgarforvaltning. Om ingen begir att det skall vara foreningsforvaltning, fortsitter det att
vara deligarforvaltning (SFL 7 §). ™®

Denna typ av forvaltning av samfilligheter anvinds ldmpligen nidr antalet deltagande
fastigheter ar mycket litet (4-5 fastigheter), eller om det inte finns nagot storre behov av
forvaltning av gemensamhetsanldggningen. Anledningen till att det #r mest ldmpligt for sma
anldggningar dr att det krdvs konsensus for alla beslut da denna variant av forvaltning
tillimpas. "’

Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning innebér att det ges i uppdrag at en sirskild juridisk person, en
samfillighetsforening, att forvalta samfilligheten. Foreningen ska ha en styrelse som star for
det 16pande arbetet, och en stamma som tar de storre besluten. I SFL finns regler for hur
rostningen vid stimman skall ga till. Varje fastighet har som huvudregel en rost, men det
finns vissa tillfdllen da undantag tillampas (SFL 49 §).

Denna alternativa forvaltning r ldmplig da det finns ett relativt stort antal deltagande
fastigheter i gemensamhetsanldggningen, eller da det av olika anledningar &r troligt att
deldgarna kommer att ha svart att enas.

2.5.3 For- och nackdelar

Det finns en rad olika motiv for att bilda marksamfilligheter och gemensamhetsanldggningar
for gronytor, lekplatser och gator i bostadsomraden och for att inte gora detta.

Fordelar

Fordelar med samfilligheter:
e Att deldgarna har storre inflytande dver dess skotsel m.m., jamfort med de kommunala
anldggningarna, ndmns som den storsta fordelen med att inritta samfélligheter. Detta

" Prop 1973:160 5.282
8 Lundén, Samfiilligheter: praktisk handbok om skatt, ekonomi och juridik, s.18
" Kalbro, Markexploatering, s.83
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leder till att nyttjarna kdnner storre ansvar och samfilligheter tenderar till att bli mer
villskotta.*
De som verkligen nyttjar anldggningarna dr de som betalar for dem.

Anlidggningarna anses 0ka gemenskapen 1 kvarteret. Hur mycket anldggningarna okar
gemenskapen beror pa anldggningens storlek, omfattning och utformning samt av
tiden. Tiden spelar in pa det sitt att anldggningens gemensamhetsskapande funktion ar
starkare i borjan av omradets existens, eftersom inflyttning sker for alla fastigheter
samtidigt.

Vidare namns i litteraturen mojliga fordelar som inte utnyttjas.

Mgjligheten att paverka den ursprungliga utformningen av anldggningen ir en av de
fordelar som ndmns. Dock &r denna i verkligheten i stort sett obefintlig, eftersom de
blivande dgarna kommer in i ett for sent skede da anldggandet i praktiken redan ir
avslutat.

Mojligheten att lata de boende sjdlva gora en del av arbetet for att anldggandet ska bli
billigare nimns som en tinkbar fordel.*’ Dock ir det inte praktiskt genomforbart.

Nackdelar
Nackdelar med samfilligheter:

Det dubbla kostnadsuttaget fran fastighetsigarna till de fastigheter som ingar i
anldggningarna anses vara den storsta nackdelen. Orittvisan ligger i att de som &dger
fastigheter som ingar i en samfillighet, forutom avgift for anliggningens underhall,
ocksa betalar skatt precis som Ovriga kommuninvanare. Med andra ord Gverfors
kostnader som kommunen normalt har pa enskilda fastighetsigare. En stor debatt om
detta pagér, noterbart ir dock att detta redan uppmirksammats for minst 25 ar sedan®,
utan att nagon forandring skett. Noterbart &r att debatten som pagar endast handlar om
dganderiitter, medan orittvisan redan existerar for bostadsritter och hyresritter.™

Risk for dr att gatu- och VA-nit far ldgre standard om de utgor
gemensamhetsanldggning jamfort med om de dr under kommunalt ansvar. Risken okar
i och med det inte dr de som skall forvalta dem som star for anldggandet.

Ur kommunens synvinkel kan dven ses som en nackdel att ansvaret for gatornas och
VA:s underhdll aligger enskilda. Detta eftersom enskilda fastighetsdgare ofta saknar
erfarenhet och utrustning for att skota denna typ av anldggning. Detta medfor att
underhéllet ej blir effektivt och ej fullkomligt .**

Andra dn de som dr medlemmar i samfillighetsforeningen anvinder anliggningarna
utan att betala.

Risken att de kan skapa osidmja snarare dn gemenskap i bostadsomradet om nagon
t.ex. underlater att ta sitt ansvar i foreningen.

%0 Klasson, Skanska Nya Hem Oresund Helsingborg, 2004-09-27
81 Breitholtz m.fl., Gemensamhetsanliggningars totalkostnad och kostnadsfordelning i smdhusbebyggelse, s.

14-

82 Breitholtz m.fl., Gemensamhetsanliggningars totalkostnad och kostnadsfordelning i smdhusbebyggelse s.

16

83 Johansson, Helsingborgs kommun, 2004-10-12
% Breitholtz, m.fl., Gemensamhetsanliiggningars totalkostnad och kostnadsfirdelning i~ sméhusbebyggelse s.

16
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2.6 Storkvarter

I en detaljplan kan det finnas olika planprinciper for hur marken som inte skall bebyggas skall
utnyttjas och skotas samt vem som skall ansvara for marken. Vid traditionell planldggning
ligger den storsta delen av de gemensamma ytorna pa allmén platsmark. I detaljplaner dir
storkvarter bildas omfattas kvarteret diremot inte bara av den mark som skall bebyggas utan
dven av den mark som ir tillgidnglig for gemensamma anldggningar, se bild 11 nedan.*
Manga omraden med flerbostadshus #r utformade som storkvarter, byggda i stora enheter,
dven om de inte kallas storkvarter. Inom omradet ligger utrymmen for lekplats och
komr&unikation pa kvartersmark. De boende betalar da underhallskostnader genom hogre
hyra.

Bild 11 Tva olika planprinciper. (Johansson, Olsson Anliggningslagens tillimpning s. 66)

Nir planldggning enligt storkvartersprincipen tillimpas far exploatéren sjidlv utforma
bebyggelsen och gatustrukturen inom omradet, under forutsittning att detaljplanen med
tillhorande planbestimmelserna tillater forfarandet och det fysiska utseendet. Kommunen
reglerar genom detaljplanen endast omraden som ligger i anslutning till kvarteret, saledes inte
det omrade som ligger inom storkvarterets grinser.

Fastigheterna inom ett storkvarter, oavsett typ av bebyggelse, samverkar och skoter de
gemensamma anldggningar pa kvartersmarken. Anldggningarna kan dels vara sadana
anldggningar som inom andra villaomraden hénf6rs till varje enskild fastighet sasom garage
eller parkeringsutrymme, dels sadana omraden som i de flesta fall brukar undantas
kvartersmarken, s.k. allméin plats. Den allmdnna gatan gar i detta fall endast fram till
kvartergrinsen och vidare in 1 kvarteret foljer en kvartersgata som fOrvaltas av
fastighetsiigarna.”’

For att exploateringen och byggandet skall bli sa effektivt som mdojligt behovs en
planutformning som gor att exploatdren kan arbeta sjdlvstandigt, utan att nagon annan part ar
inblandad, med alla olika typer av anldggningar som skall utféras inom exploateringsomradet.
Detta tillats i planer som utformats i form av storkvarter. Det blir dessutom smidigare om en
huvudentr%)ren('jr arbetar med alla element inom en flexibel plan @n om flera foretag skall
samverka.

% Johansson, Ohlsson, Anliggningslagens tillimpning, s. 13
% Johansson, Ohlsson, Anliggningslagens tillimpning, s. 62-68
87 Johansson, Storkvarter, s. 1

% Johansson, Olsson, Anliggningslagens tillimpning, s. 66

36



2 Juridiska l6sningar for allmdnna omraden inom detaljplan

Inom storkvarter har fastigheterna i regel inte utfart direkt till allmén gata utan maste for att ta
sig till allmédn gata passera over gemensam kvartersmark, s.k. kommunikationstomter eller
kommunikationsytor. Agarna till fastigheter i storkvarter far sjdlva svara for anliggning och
underhéll av dessa kommunikationsytor.™

Traditionell planliiggning

Nir ett kvarter har en traditionell planliggning®, dvs. ett kvarter déir kommunen ansvarar for
anldggning och forvaltning av anldggningar utanfor de enskilda fastigheterna, bestdmmer
exploatoren endast over den mark som skall bli tomtmark. Kommunen anldgger lokalgatan
utanfor fastigheterna och bestimmer genom planliggningen utformningen av kvarteret, dvs.
gatans striackning i kvarteret, se bild 11.

Vid traditionell planliggning har varje fastighet sin egen utfart till allmdn gata.
Kvartersmarken utgors endast av sjdlva tomten och de gemensamma anldggningarna byggs pa
kommunens mark som kommer att utgoéra allmin platsmark. Enligt bestimmelser i PBL om
gatukostnader eller enligt exploateringsavtal har kommunen da rétt att ta ut
gatumarksersittning och ersittning for gatubyggnadskostnader. Dock har kommunen ingen
rétt att ta ut underhallskostnader fran fastighetsdgarna i omradet for allmédnna gator. Drift och
underhall for dessa omraden skall finansieras genom kommunalskatten.

2.6.1 Begransning av markens anvandande

Genom att begrinsa exploateringen och ange byggnaders placering dr det mgjligt att genom
olika markeringar i detaljplan visa var exploatoren inte far bygga. For att fa ta enskild mark i
ansprak for ledningar eller trafik krédvs inte bara att detta markerats i planen utan ocksa ett
avtal eller servitut.”"

I detaljplan kan ett omrade inom kvartersmark, som dr av gemensamt behov for flera
fastigheter, ges beteckningen “g” vilket innebadr att det for detta omrade skall bildas en
gemensamhetsanldggning. Gemensamhetsanldggningen forvaltas av deldgarna eller av en
samfillighetsforening dér alla berorda fastighetsdgare som ingar i omradet har ansvar. Denna

mark ir inte allmin platsmark och skall dirfor fortfarande anses som kvartersmark.”

I detaljplan kan det ocksa forekomma bestimmelser som anger att ett omrade inom
kvartersmark ska vara tillgingligt for allmidn gang-, cykel- eller kortrafik, vilket brukar
betecknas med ”x” eller z”. All mark som dr mirkt med dessa tillgidnglighetsbestammelser
skall oftast beddmas och hanteras som kvartersmark.”

2.6.2 For- och nackdelar

Fordelar med storkvarter &r att:

e Ligre produktionskostnad jamfort med om motsvarande anldggning byggs i ett
traditionellt kvarter. For exploatoren betyder storkvarter att de maste producera till en
lag kostnad som uppfyller alla krav och normer som stills pa den typen av
anldggningar.

89 Johansson, Storkvarter, s. 1

% Johansson, Olsson, Anliggningslagens tillimpning, S. 5

! Boverket, Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser, s. 97
2 www.boverket.se 2004-11-01

% www.boverket..se 2004-11-01
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e Entreprendren kan utnyttja hela planomradet under hela byggtiden och arbeta ostort”
med alla byggnader och markarbeten som skall utforas inom exploateringsomradet.

e Gatorna kan goras enklare med hinsyn till kraven pa bérighet vilket gor det billigare
for entreprendren att producera.

Nackdelar med storkvarter &r att:

e Eftersom gatorna gors enklare med hidnsyn till kraven pa birighet etc. kommer
underhallet och driften att bli en storre kostnad for de fastigheter som ingar i
gemensamhetsanldggningen.

e Kostnadsfordelningen mellan kommun och enskild upplevs orittvis av de boende,
eftersom kommunen i en del omraden bekostar gator etc. medan kommunen i en del
omraden later fastighetsdgarna bekosta gatorna sjélva.

e Underhallet av kvartersmarken kan vara for komplicerat for de enskilda sa de tvingas
hyra in kommunen och andra fackmin for att kunna skota samfélligheten.

e Risken finns att styrelsens sammansittning blir mer eller mindre permanent, eftersom
styrelsearbetet blir for invecklat for gemene man eller att det inte finns nagra
intresserade till styrelsearbetet.

2.6.3 Ersattningsmojligheter

Som en foljd av att kostnadsfordelningen kan upplevas orittvis tillimpas inom vissa
kommuner en kompensationsmgjlighet for de som bor i storkvarter jamfort med boende i
traditionella smahusomraden. Detta regleras vanligtvis genom tomtpriset. I priset for en tomt i

traditionellt kvarter ingar kommunens exploateringskostnader utifran sjalvkostnadsprincipen.
94

Det som ingar dr normalt kostnader for

e Mark

e Fastighetsbildning och forréttning enligt AL
e Gator

[ ]

Parker, gronomraden
Kompensationen till storkvartersboende skall avse sadant som normalt anldggs av kommunen.

Problematiken kring det dubbla kostnadsuttaget som drabbar de som bor i omraden som
exploaterats som storkvarter, bade avgifter och skatt, ar svar. Nagon riktigt bra 16sning verkar
inte finnas inom rickhall och fragan 4r om det verkligen kan bli réttvist nagon gang.

Tva 16sningar virda att fundera 6ver har dock framkommit i studien for denna uppsats:
e Forslag pa att deldgarfastigheterna i samfilligheter skall fa en ldgre skattesats @n de
som bor i anslutning till kommunala anliggningar.
e Forslag pa att de fastigheter som deltar i olika gemensamhetsanldggningar skall aséttas
ett ligre taxeringsvirde och pa sa sitt fa ldgre fastighetsskatt som en kompensation
for de 5kade kostnaderna.”

Det forsta alternativet kridver en stor administrativ apparat for att skapa rittvisa. Fastigheter
som tillhér gemensamhetsanldggningar 4r pa intet stt lika, och kan tillhora olika méanga, stora
och kostsamma anlidggningar.

% Johansson, Ohlsson, Anliggningslagens tillimpning, s. 72-78
%7 epson, Lavesson, Tekniska kontoret, Lomma kommun, 2004-11-03
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Alternativ nummer tva verkar till en borjan vara en enkel och bra 16sning. Forslaget gar ut pa
att fastighetsigare skulle kunna kryssa i en extra ruta pa fastighetstaxeringsblanketten. Detta
skulle automatiskt medfora ett minskat taxeringsvéirde.96

Problemet dr att 16sningen ger nagot av ett “moment 22”. For att fastigheten pa detta sitt skall
asittas ett ldgre taxeringsvirde krévs att det foreligger ett s.k. sireget forhallande. Det sdregna
forhallandet maste sinka marknadsvirdet med 3 % eller mer, dock minst 33 000 kr, d.v.s. 25
000 kr pa taxeringsvirdesniva.”” Dessutom ir det si att vid fastighetstaxering delas fastigheter
in i olika riktvirdeomriden. Ar huvuddelen av fastigheterna i riktvirdeomrade medlemmar i
anldggningen, foreligger det for det forsta inget sireget forhallande, och for det andra tas
hiansyn till att fastigheterna tillhor en gemensamhetsanliggning nir omradet asitts sitt
riktviirde.” For att riktvirdeomradet skall fa ett ligre riktvirde 4n omgivande omraden krivs
dock att anldggningen #ar av sadan omfattning att kostnaderna for drift och underhall
visentligt paverkar marknadsvirdet pa fastigheterna.

2.7 Gated Communities

I USA finns idag en stark trend att bygga skydd runt sin bostad mot potentiella yttre hot, med

s.k. gated communities.” Gated communities, eller som de &dven kallas community

associations, ir ett sitt att markera grinsen mellan det privata rummet och det allminna.'®

Innanfor portarna till det avgrinsade omradet dr de plaster som annars dr offentliga, sdsom

végar, gronomraden, lekplatser mer privatiserade eftersom de #r sa svartillgingliga. Det ar

nastintill omojligt for utomstaende att ta sig innanfor murarna och porten bevakas dygnet
runt.'”!

Det finns tre olika huvudtyper av gated communities:'®*

e Lifestyle Community - Syftet &r att locka till sig boende med liknande livsstil. Pa detta
kan anldggningar inrittas som alla de boende i omradet &r intresserade av.

e Prestige Community - Snabbast vixande formen av gated communities. Genom denna
form vill invanarna sikerstilla den sociala status de uppnatt genom att kopa
fastigheten. Genom denna form av gated communities sékras markvérdet.

e Security zone Community - Genom denna form av gated communities skyddar
invanarna sig fran kriminalitet, trafik m.m. Denna form upptrader frimst i centrala
delar av stéder.

2.7.1 Grindsamhallen i Sverige

Aven i Sverige finns tendenser till att skapa slutna rum for att skydda sig frin bl.a. den
okande brottsligheten. Myndigheterna foresprakar ett Oppet samhille medan det faktiska
forfarandet gar at motsatt riktning i de flesta fall. Ménniskan har ett 6kat krav pa trygghet och
sdkerhet vilket leder till ett alltmer slutet samhélle. Bildandet av gemensamhetsanldggningar

%7 epson, Lavesson, Tekniska kontoret, Lomma kommun, 2004-11-03

7 Wieslander, SVEFA Malmé, 2004-11-11

% Samuelsson, Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, 2004-11-11

9 http://miljoforskning.formas.se/java/public/Public?app name=WebDocument&idocument=132
2004-11-16

1% hitp://www.hgo.se/kulturgeografi/Gated.html 2004-11-16

%" Niihlstedt, Uhr, Gated Communities, s. 44

192 Niihlstedt, Uhr, Gated Communities, s. 45-46
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har 6kat markant de senaste 15 aren, se kapitel om samfélligheter. Om detta dras till sin spets
bildas sma grindsamhillen, gated communities.'*

Grundprincipen i PBL ir att mark far anvidndas for bebyggelse om den fran allmdn synpunkt
ar lamplig for dndamalet (PBL 2 kap. 3 §). For att kunna sitta upp murar eller plank runt ett
omrade krivs bygglov (PBL 8 kap. 2 § 7 p.) Muren eller planket paverkar i sin tur ritten att
nyttja allmédn mark, vilket strider mot allemansritten. Allemansritten som innebér att ingen
kan forbjuda nagon att betrdda allmén plats. Med andra ord berittigar den oss att vistas pa
nagon annans mark, dock ej tomtmark. Dock maste hemfridszonen, vilken dr inom synhall
fran huset, respekteras och att ens uppehall inte medfor skaderisker.'"*

Vad giller andra overvakningssystem som Okar tryggheten, sasom &vervakningskameror,
regleras anvdndningen av dessa i Lagen om anvédndning av 6vervakningskameror och ritten
att nyttja dessa provas i ldnsstyrelsen. Linsstyrelsen skall frimst foretrdda och samordna
statens intressen i den fysiska planeringen.'®

' Klarqvist, B., Inga enkla grejer - Trygghet och ménsklighet som brottsfirebyggande projekt, s. 26
"% Nihlstedt, Uhr, Gated Communities, s. 46
'% Nihlstedt, Uhr, Gated Communities, s. 47
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Fallstudier

3 Fallstudier

Fallstudien har genomforts i fyra bostadsomraden i tre kommuner som Skanska Nya Hem
Oresund, nedan kallat exploatoren eller Skanska, exploaterat och varit bestillare for.
Kommunerna valdes utifran storlek, geografiskt ldge samt attraktivitet for exploatorer.
Samtliga kommuner 4r 1 dagslidget mycket attraktiva att bositta sig 1 och ligger alla utmed
Oresunds kustlinje. Det som skiljer dem &t #r framforallt storleken och befolkningsmingden.

Omradena som valdes ar Fjarilsbyn I, IT och Kristinebergs by i Malmé Stad, Ramldsagarden
I, IT i Helsingborgs Stad samt Lerviks hage i Lomma kommun. Omradena har valts utifran
lage, storlek och tidpunkt for exploatering. Fjérilsbyn I och II samt Ramlosagarden I och II
har bebyggts under de senaste tva aren, Kristinebergs by och Lerviks hage haller pa att
bebyggas. Plankartorna for respektive omrade aterfinns i bilaga 1 och en fullstindig kalkyl
over kostnaderna for anldggandet av allmidnna omraden i respektive fallstudieomrade i bilaga
2.

Skanska Nya Hem Oresund har en god relation med samtliga av de kommuner som
studerats.'*® Processen att exploatera for ny bostadsbebyggelse sker genom ett niira samarbete
mellan exploator och kommun. Detaljplaner har i samtliga fall tagits fram genom en
samverkan mellan kommun och exploator. Darmed har exploatoren ett relativt stort inflytande
over planens utformning.

3.1 Malmoé Stad

Malmo Stad ér Sveriges tredje storsta stad och har ett invanarantal pa 270 000. Malmo ligger i
en expansiv region och byggs stindigt ut. Malmo har tva storre utbyggnadsomraden, dels
Vistra hamnen med Universitetholmen, dels omradet i sodra Malmd i anslutning till
Oresundsforbindelsen, med Bunkeflostrand, Hyllie och Svégertorp, och yttre ringvigen.
Malet i bostadsforsorjningsprogrammet, som kommunen tagit fram, dr att fardigstilla 1050
bostdader ar 2004 och ytterligare 1000 bostidder ar 2005. Av dessa bostdder dr majoriteten i
flerbostadshus.'”’

Exploatering i kommunen'”

I Malmé sker huvuddelen av exploateringen idag pa kommunal mark. Detta i enlighet med
bostadsforsorjningsprogrammet som kommunen tagit fram, vilket anger att den storsta
andelen av exploatering for ny bostadsbebyggelse skall ske pa kommunal mark.

Paragraferna PBL 6 kap. 17, 19, 24 §§ och PBL 14 kap. 1 §, om kommunens ritt och
skyldighet att ta mark som skall utgora allmén platsmark i ansprak, tillimpas inte direkt. Dock
ar bade hos kommunen och 6vriga avtalsparter medvetna om att lagarna finns.

Genom en forsiktig marknadsbedomning berdknas markpriserna i Malmo. Markpriset dr det
samma oavsett om det dr professionella exploatorer eller om det dr privatpersoner som koper
marken. Dock blir markpriset nagot hogre om marken siljs som stycketomter, eftersom
kommunen da gor all markberedning och bekostar anldiggningar som skall finnas i anslutning
till eller inom kvarteret, t.ex. gata, miljostation och lekplats. Om istéllet exploatoren sjalv

1% Enligt uppgift fran samtliga parter i intervjuer.
www.malmo.se/see/servlet/SeeController?cmd_type=document&nid=71 2004-10-25

'% Framstillningen bygger pé intervju med Jan Holmberg och Anita Wallin, Fastighetskontoret,
Malmé Stad 2004-10-25
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skall anldgga sadana anldggningar kan avtal om ansvarsfordelningen av anliggandet av olika
anldggningar ge avdrag. Eftersom bristen pa hyresritter i kommunen dr 6verhingande, ges
dven avdrag pa markpriserna till de som vill bygga hyresritter.

Nir kommunen skriver avtal med exploatorer anvinder de sig av markanvisningsavtal eller
exploateringsavtal. Dessa avtal maste vara godkinda innan detaljplanen antas eftersom det &r
detaljplanen som ger bygglov. Foravtal forekommer sidllan men tecknas vid behov, t.ex. vid
lite storre exploateringar i kommunen. Generalplanekostnader forekommer sillan i
exploateringsavtalen. Kommunen anser att den enskilda fastigheten inte skall belastas mer @n
vad den har nytta av, vilket &r i enlighet med PBL 6 kap. Generalplanekostnader férekommer
inte alls i markanvisningsavtalen, da kommunen star for alla exploateringskostnaderna. Ett
exempel dr i Hyllie diar kommunen siljer marken inom exploateringsomradet till ett
marknadsvirde, men star for alla exploateringskostnader for den allmidnna platsmarken.
Kommunen menar att det annars hade varit ett alldeles for komplicerat och i stort sett
omdjligt projekt att genomfora.

Allménna omraden

Vad giller anldggningskostnaderna for allmidn platsmark aldggs dessa i regel de
nyexploaterade fastigheterna. Om det finns angridnsande befintlig bebyggelse skall
anldggningskostnaderna av  allmidn platsmark egentligen fordelas genom en
gatukostnadsutredning. Detta anser dock Malmo Stad vara en omdgjlighet, eftersom det skulle
vara svart att motivera de boende i befintlig bebyggelse till att betala om de #r n6jda som det
ar.

Malmé jobbar med olika nivaer av parker och for varje niva dr det definierat vilka som ska
betala:
e  Groning mellan bostadsomraden - Fastigheterna i de nyexploaterade omradena betalar
anldggningskostnaderna.
e Stadsdelspark - En del av parken finansieras via skattemedel, en del betalar
fastigheterna i de nyexploaterade omraden for.

Kommunen gor i varje fall en skilighetsbedomning for hur anldggningskostnaderna skall
fordelas. Om det dr en storre anldggning 1 form av storre lekplatser eller gronytor som skall
anldggas forliggs dessa oftast pa allmdn platsmark. Kommunen anser att
gemensamhetsanldggningar dr lampligare om det handlar om mindre anldggningar. De anser
sig ha ett ansvar for att se till att de anldggningar for vilka gemensamhetsanldggningar bildas,
i dessa sammanhang, dr mojliga att driva pa ett enkelt sétt och att de dr lagom stora. Annars &r
det lampligare att de far utgora allminna anliggningar. Kommunen undviker att lata mer
komplicerade anldggningar, sasom VA-anliggningar, utgdra gemensamhetsanliggningar
eftersom de ar tuffa att skota for lekmin i en samfillighetsforening. Kommunen anldgger alla
gator med samma standard, oavsett om de ska forvaltas som samfillighet eller av kommunen.

Kommunen har svart att ange nagra generella riktlinjer for ndr de anvinder sig av
gemensamhetsanldggningar och nidr de anvénder sig av allmén platsmark. En tumregel ar att
om omradet ligger inom exploateringsomradet/kvarteret blir det gemensamhetsanldggning.
Varje plan maste bedomas for sig och det dr det som totalt sett dr bdst som viljs.

Kommunen anser att den storsta fordelen med allmin platsmark &r att det dr en “ren” 16sning,

utan konstigheter juridiskt sett. En av fordelarna med gemensamhetsanliggningar a sin sida
att det i vissa fall dr enklare att en och samma exploator projekterar och bygger allt.
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Samordningen kan annars bli for komplicerad. En annan fordel med
gemensamhetsanldggningar dr att underhallet skots, till det pris och den niva de boende
onskar. De skots ocksa ofta bittre én de kommunala anldggningarna da enskilt intresse finns.

3.2 Fjarilsbyn, Bunkeflostrand

Limhamn-Bunkeflo dr en av Malmo Stads tio stadsdelar och ligger i sydvistra delen av
Malmo. Stadsdelen har ett invanarantal pa 31 000 och ir till ytan den storsta. Bunkeflostrand
fungerar idag som ett eget litet samhille. I samhillet finns daghem, skola fran
sexarsverksamhet till nionde klass och ett begrinsat affdarsutbud.

N

&

@resundsbron

Malma

Bunkeflostrand

Bild 12 Bunkeflostrands lokalisering i forhallande till centrala Malmo.

3.2.1 Beskrivhing av omradet

Lage

Fjérilsbyn &r beldgen i Bunkeflostrands 6stra del. Bunkeflostrand ligger sdder om Malmo
precis vid kusten nira Oresund och Oresundsbron. Fran Bunkeflostrand kan boende pa orten
latt ta sig in till Malmo med antingen cykel, buss eller bil.

mot Képenhamn

Bunkeflg

Fjarilsbyn

Mot Klagshamn

e

Bild 13 Fjdrilsbyns ldge i Bunkeflostrand.

Fjdrilsbyn begridnsas av Per Josephssons vig i Oster, bostadsomradet kring Bettina Olssons
vig 1 vister, ytterligare exploateringsomrade i soder, som Skanska skall exploatera, och
Gottorpsvagen i norr.
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Bebyggelse

Skanska exploaterade Fjdrilsbyn i tva etapper. Bebyggelsen varierar fran stora villor
(Unighus) till effektivt planerade smahus, samtliga med tillhorande tridgard i varierande
storlek. Unighus &dr en villa med Oppen planlosning 1 dansk arkitektur. Alla ytter- och
innerviaggar dr av tegel och behandlade med en tunn puts. Samtliga hus har upplatits som

dganderitter.

Den forsta etappen omfattade 29 hus. Inom forsta etappen uppforde Skanska dven fem
Unighus. Inflyttning skedde under varen och sommaren ar 2003.
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Bild 14 Situationsskiss over Fjérilsbyn I
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Andra etappen ligger precis norr om Fjérilsbyn I och omfattar 33 hus. Vidare pagar
exploatering for ytterligare sju Unighus i andra etappen. Inflyttning skedde under varen ar
2004 och inflyttning 1 Unighusen under hosten 2004

N

&
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3.2.2 Allmanna omraden

Allmiin platsmark

De tvd bostadskvarteren, Fjérilsbyn I och II, nds med bil i Oster ifran Per Josephsons vig.
Denna gata, s.k. huvudgatan i detaljplanen, den genomgaende gang- och cykelvigen mellan
de tva bostadskvarteren samt parken i anslutning till kvarteren utgors av allmén platsmark,
enligt detaljplanen.

Huvudgatan har anlagts av kommunen pa allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Skanska har ersatt kommunen for en del av dessa gatukostnader, enligt
exploateringsavtalet s.k. gatukostnadsbidrag. Vidare har en park om omradet anlagts av
kommunen soder pa allmin platsmark, alltsa dven den med kommunalt huvudmannaskap.
Kommunen har dven fatt viss ersittning for anliggandet av denna park fran Skanska. I och
med huvudmannaskapet ansvarar kommunen for underhéllet och driften av anldggningarna.

Vidare har Skanska pa allmin platsmark anlagt en genomgéaende géng- och cykelvig, mellan
Fjarilsbyn I och II, och vister om omradet en park, med bl.a. gang- och cykelvidg. Efter
fardigstillandet har Skanska ldmnat 6ver dessa anldggningar till kommunen f6r kommunal
forvaltning.

Kvartersmark

Inom omradet dr fastigheterna anslutna till kvartersgata som exploatdren anlagt i samband
med exploateringen av fastigheterna. Kvartersgatan utgor en gemensamhetsanldggning som
fastighetsdgarna tillsammans forvaltar och ansvarar for.
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Pa ett mindre omrade i norra delen av detaljplaneomradet har en samfillighet, Bunkeflostrand
s:17, bildats med bl.a. gdng- och cykelvig. Aven denna skall forvaltas av fastighetsigarna i
Fjarilsbyn.

3.2.3 Kostnader for allmdanna omraden

Fastighetsigarna i omradet finansierade i férlingningen anldggandet av alla typer av allmidnna
omraden i Fjirilsbyn I och II. Delar av kostnaderna for anldggandet av huvudgatan och
parken, som skall ligga pa allmén platsmark, betalar exploatoren ett exploateringsbidrag pa 4
150 000 kr. Resterande del av anlidggningskostnaderna star dvriga exploatorers kunder och
skattekollektivet for. Till skotseln av dessa anldggningar bidrar fastighetsdgarna sedan endast
genom skattsedeln, precis som 6vriga kommuninvanare.

Gatorna och gang- och cykelvégarna inom kvarteret som Skanska anlade dverldmnades senare
de till medlemmarna, fastighetsdgarna, i samfilligheten. Det dr ddrmed deras ansvar att skota
snoskottning, grasklippning och liknande nodvindiga atgirder.

Kostnaden for drift och underhall ticks upp av medlemsavgifter. Anliggningskostnaderna for

de omraden som kommer att utgora gemensamhetsanldggningar och bidraget till kommunens
anldggningskostnader av allmin platsmark ingar i underlaget for berdkning av huspriserna.

46



3
Fallstudier

Kostnaden for anldggandet av allmidnna omraden per byggritt i Fjdrilsbyn I och II finns
redovisade i tabellerna nedan.'®

Kostnadspost (kr/byggratt) Kostnadspost (kr/byggratt)
Anlaggandet av Anlaggandet av

gemensamhets- gemensamhets-

anldggning 161 000 anldggning 151 000
Anlaggandet av Anlaggandet av allman

allman platsmark 61 000 platsmark 52 000
Totalt fér Totalt fér

anlaggandet av anlaggandet av

allmédnna omraden | 222 000 allmdnna omraden 203 000

Tabell 1 Kostnader for allménna omraden, inklusive anldggning av
och anslutningsavgift for VA, i Fjirilsbyn I respektive Fjérilsbyn II.

Kostnaderna for allmdnna omraden for de olika etapperna i Fjdrilsbyn ar likvirdiga. Framsta
anledningen till att kostnaderna dr nagot lidgre per byggritt i Fjarilsbyn II 4n i forsta etappen
ar att det i andra etappen ingar fler hus. Utformningarna av omradena dr forutom detta faktum
mycket lika. Den enda storre skillnaden, forutom antalet hus, dr att kvartersgatan dr nagot
langre 1 Fjédrilsbyn II.

3.3 Kristinebergs By, Malmé Stad

Kristinebergs by ligger i en av Malmos tio stadsdelar, Oxie. Oxie &r beldget i Malmos
sydostra utkant. I stadsdelen bor drygt 10 000 personer, och dér finns en vilutbyggd for- och
grundskola.''® T Oxie planeras en rad olika exploateringsprojekt att genomféras de nidrmaste
aren. Fram till och med ar 2006 dr avsikten att uppfora knappt 400 bostdder i stadsdelen.
Majoriteten av den befintliga bebyggelsen ir uppford efter r 1971.'"!
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Bild 16 Oxie och Kristinebergs bys lokalisering I forhallande till centrala Malmo.

19 Siffrorna i kalkylen ér ungefirliga och bygger pa uppgifter limnade av Skanska Nya Hem Oresund.
10 ww.malmo.se/see/servlet/SeeController?cmd_type=document&nid=374 2004-11-09
" www.malmo.se/see/servlet/SeeMedia?id=30737 2004-11-09
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3.3.1 Beskrivning av omradet

Lage

Kristinebergs by #r beldgen i sydostra utkanten av Malmd, och ingar i ett storre
exploateringsomrade, i detaljplan kallat Kristineberg Syd. Mer precis lokalisering dr oster om
Kiglingevidgen och norr om Galgebacksvigen. Omradet har goda kommunikations-
mojligheter med centrala Malmo men dven med andra delar av sodra Skane och Danmark.
Avstandet till Malmo ir ca tio minuter med bil, och bussforbindelserna med centrala delarna
ar goda. Dessutom finns pagatagstationer till Malmd-Ystad forbindelsen i ndrheten.

I Kristineberg Syd kommer Skanska, Dérome och Myresjohus anldgga ett kvarter var som
tillsammans kommer att utgora ett nytt bostadsomrade. Oster om det nya bostadsomradet
kommer en stor park, s.k. stadsdelspark, anldggas av kommunen.

Norr om Kristinebergs by ligger Kristinebergs gard, som ir ett exploateringsomrade som HSB
ar byggherre for. Enligt planforslaget kommer villor och flerbostadshus att uppforas dir.

Bebyggelse

Exploateringsomradet #r planerat sa att respektive exploatdrs omrade utgor ett eget
storkvarter. I hela omradet kommer ca 150 sméhus i enhetlig stil att uppforas' 2.

Skanska bygger i sitt exploateringsomrade; Kristinebergs by, 47 friliggande villor varav 37 en
och en halvplans hus och tio enplans hus, med upplatelseformen dganderitt. Skanskas omrade
planeras vara inflyttnings klart fran och med varen 2005.

Bild 17 Situationsskiss over Kristinebergs by.

12 www.malmo.se/see/servlet/SeeMedia?id=30737 2004-10-13
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3.3.2 Allmanna omraden

Uppdelningen av de allménna omradena i kvartersmark och allmin platsmark gors genom
detaljplanen. Kostnader for anldggandet av allmén platsmark regleras i exploateringsavtalet. [
detta fall framgar utav avtalet att exploatoren skall erldgga ett exploateringsbidrag om 2 700
000 kr for ”gatukostnader”. I denna summa ingar anldggningar som kommunen ansvarar for
anldggandet av och framtida drift och underhall.

Allmén platsmark

Parken Oster om omradena, samt lokalgatan som leder fram till kvartersgatan anldggs och
forvaltas av kommunen. Dessa omraden kommer att utgora s.k. allmédn platsmark, for vilken
kommunen star for underhalls- och driftskostnaderna.

Kvartersmark

Centralt i kvarteret kommer en gronyta for lek och andra aktiviteter att anliggas pa
kvartersmark. Dessutom kommer en lekplats att inrdttas 1 anslutning till ovan nidmnda
gronyta. Aven gator anlidggs inom kvarteret pa kvartersmark. For ovanstdende anliggningar
kommer gemensamhetsanldggningar att upprittas. Dessa kommer att underhallas och skotas
av fastighetsdgarna i omradet genom en samfillighetsforening.

3.3.3 Kostnader for allmanna omraden

Huskdparna i omradet finansierar i forlingningen anlidggandet av alla typer av allmédnna
omraden. For stadsdelsparkens anldggande betalar de endast ett bidrag till kommunen for de
totala kostnaderna, resterande star ovriga exploatorers kunder och skattekollektivet for. Till
skotseln av den bidrar de sedan endast genom skattesedeln, precis som Ovriga
kommuninvanare. I detta fall bidrar Skanska, i férlingningen deras huskdpare, med 2 700 000
kr. Gatorna och gronytorna inom kvarteret anldgger Skanska och direfter 6verlamnas de till
medlemmarna i samfélligheten. Det dr darmed deras ansvar att skota snoskottning,
grasklippning och liknande nodvindiga atgiarder. Kostnaden for drift och underhall ticks upp
av medlemsavgifter. Anldggningskostnaderna for de omraden som kommer att utgéra
gemensamhetsanldggningar och bidraget till kommunens anldggningskostnader av allmén
platsmark ingar i underlaget for berikning av huspriserna.

Kostnaden for anlidggandet av allminna omraden per byggritt i Kristinebergs By finns
redovisade i tabell 2 nedan.""

Kostnadspost (kr/byggratt)

Anlaggandet av

gemensamhets-

anldggning 105 000
Anlaggandet av

allman platsmark 59 000
Totalt fér

anlaggandet av
allmanna omraden| 164 000

Tabell 2 Kostnader for allménna omraden, inklusive anldggning
av och anslutningsavgift for VA, i Kristinebergs by.

' Siffrorna i kalkylen ir ungefirliga och bygger pa uppgifter limnade av Skanska Nya Hem Oresund.
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3.4 Helsingborgs Stad

Helsingborgs kommun idr beldget i nordvéstra Skane och ligger 60 mil sydvist om Stockholm
och 6 mil norr om Malmé. Till Helsingor, pa andra sidan Oresund, ir det 4 km. Kommunen
har drygt 130 000 invanare och forutom staden Helsingborg, dir det bor 85 000 personer,
bestar kommunen av ytterligare 13 samhillen. Staden ligger vid véstkustbanan och just dir
Europavigarna E4 till Stockholm och E6 till Oslo korsar varandra.

Exploatering i kommunen'"*

Helsingborgs kommun ir en stor markédgare 1 kommunen och det vanligaste dr att exploatdren
koper mark av kommunen for att exploatera. Mark som siljs till exploatorer asitts
marknadspris, som minskas med de kostnader som exploatoren har for att anlidgga
kvartersgata. Radhustomter, dvs. mindre tomter, har ett marknadsvidrde som motsvarar ca 75-
80 % av villatomters pris. Kommunen gor ingen skillnad pa priset om tomten ligger vid en
kommunal gata eller om den ligger vid en gata som ér inrédttad som gemensamhetsanlaggning.

Berdkningar for hur mycket varje fastighet/exploatéromrade skall bidra med till allmin
platsmark sker genom forhandling med exploatéren. Kommunerna prissitter stycketomter pa
kostnadsbasis. Priserna skall ligga relativt lagt och inte vara marknadsledande.

Da Helsingborgs Stad hade salt tomtmark till underpris i Norra Hamnen, domdes de i
Goteborgs Kammarritt for att ha riktat stod till enskilda néringsidkare, vilket strider mot
KomL 2 kap 8 § 2st. Kammarritten hdvdade att det inte fanns nagra sérskilda omstindigheter
som motiverade en forsiljning till underpris.'"” Stycketomter kan siljas billigare, utan att det
strider mot detta lagrum, om de fordelas enligt ett kosystem. Detta dr dock ej mojligt om
forsdljning sker till en exploator, eftersom da skulle det dven behovas ett kosystem for
exploateringsomraden.

Kommunen anvénder sig inte av foravtal eftersom de anser att det inte finns nat virde for
kommunen, da de har en vildigt god relation till de flesta exploatorer. I Helsingborgs Stad
anvdnds inte markanvisningsavtal utan alla avtal bendmns exploateringsavtal, oavsett om
exploateringen sker pa kommunal eller privat mark. Helsingborgs Stad anser sig alltid kunna
precisera de generalplanekostnader som finns i exploateringsavtalet. Dock gar de ofta till
framtida anlidggningar, men kommunen menar att det annars inte skulle finnas ekonomiska
mojligheter for kommunen att vixa. I Skanskas exploateringsomrade, Ramlosagarden I och II
omfattade generalplanekostnaderna en trafikplats som skall byggas 1 anslutning till
bostadsomradet. Dock kan inte kommunen sédga nér utbygganden skall ske.

Allméinna omraden

Detaljplanen for ett exploateringsomrade tar kommunen fram i tillsammans med exploatoren.
I Helsingborgs kommun antas exploateringsavtalet och detaljplanen vid samma
fullmiktigemote. Det viktiga dr att exploateringsavtalet klubbas fore detaljplanen, eftersom
det dr den senare som ger byggritten. Kommunen styr markanvidndningen genom
detaljplanen. Dock styr kommunen inte alltid sjdlva utformningen av ett exploateringsomrade,
forutom det som regleras i detaljplanen, sasom placering av hus och gator etc. Denna typ av
planldggning kallas storkvarter. I dessa fall anldgger kommunen lokalgatan dir kvartersgatan

"1 Framstillningen bygger pé intervju med Dick Johansson, Mark- och exploateringsenheten, Helsingborgs
Kommun 2004-10-12
"> Kammarriitten i Géteborg, dom 1999-06-23 i mél 8038-1997.
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skall anslutas, vilket medfor att de kan styra placeringen av gatorna inom kvarteret till viss
del. Ett exempel pa detta finns i Skanskas exploateringsomrade Ramldsagarden, dar
kommunen pa detta sitt reglerade var infarten till omradet skall vara.

Paragraferna PBL 6 kap. 17, 19, 24 §§ och PBL 14 kap. 1 §, om kommunens ritt och
skyldighet att ta mark som skall utgora allmén platsmark i ansprak, tillimpas inte direkt. Dock
iar bade hos kommunen och Ovriga avtalsparter medvetna om att lagarna finns. All
markoverlatelse mellan kommun och exploator regleras i exploateringsavtal. Det finns inget
tvang att ingd ett exploateringsavtal for nagon part, darfor anviander kommunen sig inte av
lagtvang utan allt skots genom forhandlingar.

I Helsingborgs Stad exploateras marken efter principen att allt som dr genomgaende, oavsett
om det dr gata, gang- och cykelvig eller park, skall denna vara allmén platsmark. Kommunen
anldgger endast storre lekparker som skall betjdna flera bostadsomraden utanfor kvarteren pa
allmén platsmark. Pa den allmidnna platsmarken i anslutning till nyexploaterade
bostadsomraden tillimpas alltid kommunalt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap
forekommer inte i kommunens nyexploaterade bostadsomraden. Mgjligtvis kan det finnas
nagon allmén platsmark kvar med enskilt huvudmannaskap dir byggnadsplaner, innan PBL:s
tillkomst, tillampades dvs. utanfor stan. Kommunen #ndrade de flesta byggnadsplaner ar 1994
da ansvaret lades over till kommunalt huvudmannaskap. Idag anvinder kommunen sig av
gemensamhetsanlidggningar istéllet for allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Storsta fordelen med gemensamhetsanldaggningar som kommunen ser det &r att det da blir ritt
underhallsniva. Det blir den niva som fastighetsidgarna vill ha och &r villiga att betala for.

3.5 Ramlésagarden, Helsingborgs Stad

Ramlosagarden ligger i stadsdelens Ramlosa i Helsingborgs titort. Stadsdelen har ett
invanarantal pa drygt 4600.
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Bild 18 Ramlosagardens lokalisering i forhallande till Helsingborgs titort.

3.5.1 Beskrivning av omradet
Lage

Omradet Ramlosagarden ligger sydost om centrala Helsingborg med ett cykelavstand fran
centrum pa ca 20 min.
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Bild 19 Ramlosagardens lidge i forhallande till befintlig bebyggelse.

Raml6sagirden omfattar en areal om ca 20 500 kvm och omridet begrinsas av Osterleden i
Oster, bostadsomradet kring Birkagatan i vister, Clausgatan i soder och Gustavsvigen i norr.

Bebyggelse

Detaljplanen for ramlosagarden ger mojlighet att uppfora 112 ldgenheter fordelat pa
friliggande villor, gruppbyggda villor och radhus. Inom omradet finns dven ett kvarter som
omfattar 16 700 kvm avsett for skol- och idrottsbebyggelse och bredvid sirskilt boende. I
Ostra delen finns dven fyra kvarter avsett for verksamhet som omfattar 28 800 kvm.

Den del av Ramlosagarden som Skanska exploaterat dr byggd i tva etapper. Forsta etappen
innefattar 15 enplansvillor i tva olika storlekar, 118 kvm och 129 kvm med olika
planlosningar.

Bild 20 Situationsplan 6ver Skanskas projekt, Ramlosagarden 1

Andra etappen exploaterades vister om Ramlosagarden I. 1 anslutning till de bada
exploateringsomradena, mittemellan etapperna, har kommunen salt fribyggartomter. Andra
etappen innefattade 37 tvaplansvillor i tre olika storlekar, 120 kvm, 140 kvm samt 160 kvm
med olika planldsningar.
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Bild 21 Situationsplan 6ver Skanskas projekt, Ramlsagarden II, vister om Ramldsagarden I

Husen upplats som #dganderitt och en gemensamhetsanldggning har bildats for omradets
gemensamma ytor. Denna gemensamhetsanliggning omfattar kvartersgata och tva
miljostationer som ligger i anslutning till omradet. Vidare har Skanska byggt 7 Unighus
sydost om Ramlosagarden 1.

3.5.2 Allmanna omraden

Allmén platsmark

Det 6vergripande, genomgaende gatunitet och gronstrukturen utgors av allmén platsmark.
Lokalgatorna dr i sin tur anslutna till kvarteren och kvartersgatorna. Lokalgatorna é&r
kommunalt anlagda och har kommunalt huvudmannaskap. Lokalgatorna dr 6,0 m breda och
bebyggelsen ligger 7,5 m fran lokalgatans mitt.

I omradet finns dven genomgaende gronomrade som dven dessa dr kommunala. Inom dessa
omraden ansvarar kommunen for underhallet och driften av anldggningarna.

I omradets ostra del har en férdrojningsdamm anlagts som skall ta hand om dagvattnet lokalt.
Mellan kvarteren finns &dven skaldiken som skall fordroja dagvattnets vattenflode till
Lussebidcken som ingar i Raans avrinningsomrade. Dessa anldggningar ligger pa allmén
platsmark och drivs och underhalls av kommunen.

Kvartersmark

Inom kvartersomradet #r fastigheterna anslutna till kvartersgata som exploatdren anlagt i
samband med exploateringen av fastigheterna. I Ramldsagarden dr endast sjdlva kvartersgatan
som dr gemensamhetsanlaggning, medan VA-anldggningarna i kvartersgatan inom kvarteret
4r kommunalt. Aven de ytor som #r avsedda for kvarterspark har exploatdren anlagt. Dessa
anldggningar utgor tillsammans en gemensamhetsanliggning som fastighetsdgarna
tillsammans forvaltar och ansvarar for.
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3.5.3 Kostnader for allmanna omraden

Fastighetsdgarna i omradet finansierade i forlingningen anlédggandet av alla typer av allminna
omraden i Ramlosagarden I och II. Det genomgéaende gatunitet och gronstrukturen utgors av
allmén platsmark. Delar av kostnaderna for anldggandet av gatunitet och gronstrukturen dr
exploatéren med och betalar for genom ett exploateringsbidrag pa 7 000 000 kr. Resterande
del av anldggningskostnaderna star ovriga exploatorers kunder och skattekollektivet for.
Exploateringsbidraget skall dven tdcka en del av anldggningskostnaderna for en trafikplats
som skall ligga i direkt anslutning till Ramlosagarden I och II. Till skotseln av dessa
anldggningar bidrar fastighetsigarna sedan endast genom skattsedeln, precis som Ovriga
kommuninvanare.

Gatorna och gang- och cykelvigarna inom kvarteret som Skanska anlade overlimnades efter
anldggandet till medlemmarna, fastighetsidgarna, i samfélligheten. Det dr ddrmed deras ansvar
att skota snoskottning, grasklippning och liknande nodvindiga atgirder.

Kostnaden for drift och underhall ticks upp av medlemsavgifter. Anliggningskostnaderna for
de omraden som kommer att utgora gemensamhetsanldggningar och bidraget till kommunens
anldggningskostnader av allmin platsmark ingar i underlaget for berdkning av huspriserna.

Kostnaden for anldggandet av allmidnna omraden per byggritt i Ramlosagarden I och II finns
redovisade i tabell 3 nedan.''®

Kostnadspost (kr/byggratt)

Anlaggandet av
gemensamhets-
anlaggning 158 000

Anlaggandet av
allman platsmark 119 000

Totalt for
anlaggandet av
allmanna omraden 277 000

Tabell 3 Kostnader for allmédnna omraden, inklusive anldggning
av och anslutningsavgift for VA, i Ramlosagarden I och II.

3.6 Lomma kommun

Lomma kommun ir en liten kommun beligen pa Skines vistkust, utmed Oresund. Norr om
Lomma kommun finns Kdvlinge kommun, Burlévs kommun i soder och i vister ligger Lunds
och Staffanstorps kommuner. Kommunen har ca 18000 invénare.'"” Kommunen omfattar tvi
storre samhillen Lomma och Bjirred. Efter en tioarsperiod med relativt lag bostadsproduktion
1 kommunen, har det nu tagit fart igen.

I Lomma kommun pagar idag manga exploateringsprojekt for bostdder bl.a. i hamnen, kallat
Lomma Hamnprojekt, Oster Borgeby i Bjdrred och i vistra utkanten av Lomma titort,
Lerviks hage. Kommunen avser att fram till och med ar 2009 bygga 1254 bostider.'"® I norra
delen av kommunen ligger Bjarred. Tidigare fanns en klyfta i kommunen mellan

" Siffrorna i kalkylen ir ungefirliga och bygger pa uppgifter limnade av Skanska Nya Hem Oresund.
"7 www.lomma.se 2004-11-04
"8 Bostads- och markforsorjningsprogram, Lomma kommun s. 1-2
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tjdnsteménnens Bjédrred och arbetarnas Lomma. Denna har med tiden minskat och férsvunnit
helt. Numera ir det lika eftertraktat att bo i Lomma som i Bjirred.'"”

I Lomma kommun sker den storsta delen av nyexploateringen pa mark som &dgs av
exploatoren. Skanska exploaterar uteslutande pa egen mark i Lomma kommun. I vissa fall
genomfdrs sma byten av mark inom exploateringsomrédet.'*’

Exploatering i kommunen'*'

I Lomma kommun #r manga olika exploateringsprojekt pa gang. Det fanns en tid da
kommunen bad exploatorer att bygga just i Lomma. Numera &r det tvirtom och kommunen
far sdga nej till vissa exploatorer da det inte finns tillrickliga resurser for att t.ex. bygga ut
infrastrukturen, handligga plandrenden och begrinsad tillgang pa mark. Majoriteten av
projekten sker pa privatigd mark. Det forekommer @ven projekt pa kommunalidgd mark, samt
vissa sker pa mark som delvis dr kommunalidgd och delvis exploatorigd.

Oavsett om exploateringen sker pa kommunens eller nagon annans mark, bendmns
genomforandeavtalet exploateringsavtal. Detta gors dven om det i grund och botten handlat
om en markanvisningstdavling, och dr ett rent markanvisningsavtal. Exploateringsavtalet och
detaljplanen vinner laga kraft vid samma kommunfullmiktigesammantride. Dock antas oftast
detaljplanen innan exploateringsavtalet antas av respektive nimnd. Arbetsgangen dr pa detta
sdtt eftersom exploateringsavtalet till stor del bygger pa detaljplanen. Lomma kommun
reglerar tre typer av kostnader i exploateringsavtalet:

® Granskningskostnader, tas ut for granskning av exploatorernas ritningar. Detta gors
framforallt for att se till att de foljer de normer som kommunen har satt upp for vilken
standard gatorna skall halla m.m.

® Anslutningsavgifter for vatten och avlopp.

e Allmdnna lednings- och gatukostnader, kostnader som &r jamforbara med
generalplanekostnader. Dessa dr nodvéindiga for kommunen att ta ut for att kunna
vixa, da det inte finns nagon mdjlighet att finansiera expansion med dvriga medel och
resurser som kommunen har till sitt férfogande.

Lomma kommun har upprittat normer for hur gator m.m., som skall utgora
gemensamhetsanliaggningar, skall utformas. Allt fran schaktning till hur aterfyllandet skall ske
finns reglerat i dessa foreskrifter. Detta &r ett medel for att motverka risken att kvaliteten blir
samre pa anliggningar for vilka kommunen inte skall vara huvudman. Det dr dven ett sitt att
skydda de enskilda som skall sta for framtida drift- och underhéllskostnader, sa att
kostnaderna inte blir alltfor hoga. Normerna ldggs som bilaga till samtliga exploateringsavtal
som skrivs i kommunen.

I vissa projekt jobbar kommunen med foravtal. Dock kallar de dessa for ramavtal och ser det
som en viljeforklaring fran respektive part. Alltsa inget avtal i dess rétta bemérkelse, da det ar
tveksamt hur langt det skulle halla juridiskt.

19 Persson, Skanska Nya Hem Oresund Lund, 2004-10-07

120 Persson, Skanska Nya Hem Oresund Lund, 2004-10-07

"2! Framstillningen bygger pé intervju med Mats Jepsson och Bengt Lavesson, Tekniska kontoret Lomma
kommun, 2004-11-03
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Lomma kommun prissitter sin mark till ett forsiktigt marknadspris, de ska inte vara
marknadsledande. Kommunen ser detta som ett sitt att fa tillbaka ekonomiska resurser till
skattekollektivet. Slutpriset for en fastighet som byggs pa mark som exploatorer kopt av
kommunen paverkas inte direkt av ramarkspriset, da exploatoren anvidnder sig av
marknadspriser. Markpriset for stycketomter ligger nagot ldagre dn markpriset till
professionella exploatorer eftersom kommunen anser att de ska ha nagon premie for att de
statt i tomtkon. For att forhindra att dessa kops pa spekulation har kommunen konstruerat ett
system dir vite utgar, med 35 % av kopeskillingen, om de inte bygger inom tva ar.
Kommunen kriver vid forsdljningstillfillet att koparen kan visa att den har medel att bebygga
fastigheten inom tva ar genom intyg fran banken. Dessutom blir inte kvarteret en stor
byggarbetsplats i manga ar om alla maste bygga inom snar framtid. Vidare giller att de inte
far silja fastigheten vidare innan de haft fastigheten som sin permanenta adress i tva ar.

Allméinna omraden

Vad giller huruvida anldggningar skall ldggas pa kvartersmark, och utgora
gemensamhetsanldggning, eller pa allmdn platsmark har Lomma kommun inga generella
riktlinjer. Varje detaljplan &r unik och bedomningen sker fran fall till fall. Dock bildas oftast
gemensamhetsliggningar for de anliggningar som endast ar till nytta for de som skall bo i det
nya bostadsomradet t.ex. vdgar som endast betjdnar bostadsomradet. Typfallet dr da en
exploator dger all mark som skall exploateras, och det inte finns nagot intresse eller behov for
allminheten att ha tillgang till anldggningarna inom omradet. Anldggningar som ir till nytta
for en storre krets, t.ex. genomgaende vigar och parker, liggs foretridelsevis som allmin
platsmark. Aven exploatoren foredrar att si ménga anliggningar som mdjligt placeras utanfor
kvartersmark. Genom detta minskas risken for osimja om vem som far anvinda anliggningen
och vem som ska betala for det.'*

Lomma anvinder sig inte av kombinationen av beteckningar pa detaljplanen som innebér att
marken skall forvaltas privat, men #nda vara allmint tillgdnglig, s.k. ”gx”’-omraden. Dock
finns det planer och omraden dér detta kanske hade varit lampligt.

Lomma kommun anser att den storsta nackdelen med gemensamhetsanldggningar dr nér de
innefattar komplicerade och svarforvaltade anldggningar, sasom VA-system. VA som
gemensamhetsanliggningar &r extra kénsligt for undermaligt underhdll. Samfillighets-
foreningen maste inse sitt ansvar och borja avsitta medel for framtida storre reparationer fran
borjan. Problemet ér att fastighetsidgare 1 samfillighetsforeningen ofta ser alltfor kortsiktigt
och inser inte behovet forridn det dr for sent. Om avsittningen av pengar inte gors fran borjan
och systemen rasar innebér det stora utgifter for medlemmarna 1 samféllighetsforeningen.
VA-system som utgoér gemensamhetsanldggningar och som #r 35-40 ar gamla blir pa detta
satt “tickande bomber”. Vem som har ansvaret ndr dessa gar sonder dr idag oklart.
Kommunen har trots allt ett 6vergripande ansvar for kommuninvanarnas vilbefinnande. For
kommunen skulle det pa detta sitt endast vara ett sitt att skjuta en kostnad pa framtiden.

122 Persson, Skanska Nya Hem Oresund Lund, 2004-10-07
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3.7 Lerviks Hage, Lomma kommun
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Bild 22 Lerviks hages lokalisering i forhallande till Lomma tétort.

3.7.1 Beskrivning av omradet
Lage

Lomma &r en gammal kommun, som fortfarande har ett vil fungerande centrum med god
service, trots sin nirhet till storre stider som Lund och Malmé. Lerviks hage ingar i en stor
projektering for bostdder 1 Lomma. Lerviks hage &r beldgen i Ostra Lomma, véster om

Malméovigen, ca tvd kilometer frin Oresund och centrala Lomma. Mellan befintlig
bebyggelse och exploateringsomradet kommer parkomraden med bl.a. en damm att anldggas.
Inte langt ifran omradet passerar E6/E20 och vdg 103 till Lund.

Bebyggelse

Lerviks hage ingr i ett storre exploateringsomride kallat Lervik-Ostervang-Studentvangen.

Studentvangen #r den sydligaste delen av omradet och tillhor en tidigare detaljplan, antagen
hésten 2002.'* Dir har Skanska uppfort 24 bostiader. Totalt omfattar hela Lervik-Ostervang-

Studentvéngen 210 bostider.'** Lerviks hage #r den andra etappen av fyra och ligger i norra
delen av exploateringsomradet. Detaljplanen for Lerviks hage och mellersta delen av
projekteringsomridet, Osterving, antogs hosten 2003. Lerviks hage dr planlagt enligt
traditionell planldggning. Detta innebdr att kvartersgatorna finns utlagda i detaljplanen, till
skillnad fran storkvartersplanldggning dir exploatoren sjdlv far fastligga gatornas placering.

Skanska bygger 34 villor i Lerviks Hage, varav 20 tvaplansvillor och 14 i ett plan. Samtliga

kommer att upplatas med dganderitt. Forsta tilltrdde dr planerat till sommaren 2005. Forutom
tomtko.

dessa har kommunen tio fribyggartomter inom planen som kommer att fordelas enligt deras

' Bostads- och markférsorjningsprogram, Lomma kommun s. 5

124 Bostads- och markforsérjningsprogram, Lomma kommun s. 2
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Bild 23 Situationsplan 6ver Lerviks Hage. Fribyggartomterna ses i periferin i norr, vist och 6ster om omradet.

3.7.2 Allmanna omraden

Allmén platsmark

Samtliga gator kommer att anldggas pa allmin platsmark, dven gatorna inom kvarteret.
Huvudman for den allmidnna platsmarken dr kommunen. I direkt anslutning till kvarteret
kommer kvarterslekplatser att anldggas, dven dessa kommer kommunen att anldgga och skota.
Gronstrukturen pa bada sidor om exploateringsomradet kommer att utgora allmén platsmark.
Eftersom #ven den befintliga bebyggelsen kommer att ha nytta av vad parkomradet har att
erbjuda och att dagvattendammarna kommer att ta emot vatten fran ett stérre dikessystem,
ansag kommunen att det var lampligt att forldgga dessa pa allmdn platsmark. Dock finns
funderingar kring att liknande anldggningar, som dagvattenhanteringen i den nya parken, bor
utgora gemensamhetsanldggningar, eftersom dagvattnet i huvudsak kommer fran den nya
bebyggelsen. Det skulle dock medféra stora problem for kommunen om ledningarna fram till
dammarna inte skottes av samfilligheten.

Kombinationen av enskild foérvaltning och allmint nyttjande, s.k. ”gx”’-omrade, hade varit en
mojlig 16sning for dagvattnet i Lervik. Annu limpligare hade det varit om kommunen kunde
delta i gemensamhetsanldggningen och fa ett andelstal som alla andra deltagare. Risken &r
dock stor att intressekonflikter skulle uppsta. Speciellt i detta fall, da det finns f6r manga
skilda intressenter; enskilda fastighetsigare, kommun och ett dikningsforetag.

Kvartersmark

Tva miljostationer samt kabel-tv kommer vara de enda gemensamma anldggningarna som
placeras pa kvartersmark. For dessa kommer gemensamhetsanliggning med tillhdrande
samfillighetsforening att inréttas.
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3.7.3 Kostnader for allmanna omraden

Alla kostnader for allmdnna omraden i Lerviks hage fordelas mellan Lomma kommun och
Skanska Nya Hem efter framférhandlade procentsatser.

Kostnaderna for anldggandet av allmidn plastmark, bl.a. parken och dagvattenhanteringen
mellan den nya och befintliga bebyggelsen, kommer att fordelas pa hela
exploateringsomradet. Kommunen och exploat6ren bidrar till den allminna platsmarken efter
hur stor andel byggritter de har inom omradet.

Kostnaden for anldggandet av allmidnna omraden per byggritt i Lerviks hage finns redovisade
i tabell 4 nedan.'*

Kostnadspost (kr/byggratt)

Anlaggandet av

gemensamhets-

anlaggning 11 000
Anlaggandet av

allman platsmark 201 000
Totalt for

anlaggandet av
allmdnna omraden| 212 000

Tabell 4 Kostnader for allmidnna omraden, inklusive anldggning
av och anslutningsavgift for VA, i Lerviks hage.

3.8 Uppfyllandet av villkor i AL och FBL

De samfilligheter som bildats i fallstudicomradena omfattar alla anliggningar som kréver
nagon form av forvaltningsatgird, och darfor har gemensamhetsanlaggningar for dem inrittas.
De maste uppfylla kraven AL for att inrittas. Bedomningen huruvida de gor detta sker vid en
forrdttning for upprittandet av dem. Forrdttningen genomfors av nagon lantmiterimyndighet.

Det visar sig, vid samtal med en forrittningslantmétare pa Stadsbyggnadskontoret, Malmdo
Stad, att provningen av dessa villkor vid nyexploatering dr relativt enkel. Detta eftersom det
endast dr en part inblandad, exploatdren. Dock maste provningen ske sa att framtida problem i
storsta mojliga utstrackning undviks. Det viktigaste men ocksa det enklaste villkoret att
kontrollera dr kravet pa att anldggningen inte strider mot detaljplanen eller andra planer (AL 9
§). I och med att detta dr uppfyllt dr ocksa visentlighetsvillkoret i AL 5 § och villkoret i AL
11 §, om oldgenhet av allmént intresse, att anse som fullgjorda. Det svaraste villkoret att
prova dr batnadsvillkoret (AL 6 §). Det #r svart att vdrdera for- och nackdelarna med
anldggningens inrdttande i pengar, darfor &r detta ofta daligt redovisat i anldggningsbesluten.
Det viktigaste &r att fastigheterna far ut nagon nytta av anldggning, i férhallande till kostnaden
for den. Detta &r ofta fallet, da det handlar om anldggningar som fastigheterna ir i behov av
och som inte ir sa dyra att anligga. Anldggningarna placeras i exploateringsomradet efter vad
exploatéren och lantmitaren anser vara bdst med hidnsyn till framtida anvindning av
omradet.'”® Eftersom exploatoren i fallstudierna #ger alla fastigheter som ingar i
exploateringsomradet faller opinionsvillkoret automatiskt.'?’

'3 Siffrorna i kalkylen ir ungefirliga och bygger pa uppgifter limnade av Skanska Nya Hem Oresund.
12° Randén, Stadsbyggnadskontoret, Malmé Stad, 2004-11-16
'*" Norrlin, Lantmiterimyndigheten i Jonkopings lin 2004-11-11
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Eftersom Skanska Nya Hem ir delaktiga i detaljplanearbetet och utformar kvarteren sjilva,
stimmer givetvis anldggningens utformning dverens med planen. Detta gor att villkoret i AL
9 §, om Overensstimmelse med detaljplanen, dr infriat. Ddarmed 4r dven visentlighetsvillkoret
i AL 5 § uppfyllt. Detta dr gemensamt for samtliga gemensamhetsanldggningar i fallstudierna.
Dessutom far samtliga fastigheter som deltar i respektive gemensamhetsanliggning samma
andelstal i enlighet med AL 14-15 §§.

3.8.1 Gator

I Fjirilsbyn, Kristinebergs by och Ramlosagarden utgdér gatorna inom kvarteret
gemensamhetsanldggningar. Att dessa dr av stadigvarande och visentlig betydelse for de
fastigheter som ingar i gemensamhetsanliggningen rader det inget tvivel om, da alla
fastighetsdgare behover en gata som leder fram till sin fastighet. Ddrmed &r kraven i AL 1 och
5 §§ uppfyllda. Att fastigheterna tillgodogor sig en virdedkning i och med att de har fri
tillgang till gatan &r klart, dessutom #r kostnaden for anliggandet mindre dn den vinst
anliggningen medfor. I och med detta maste dven batnadsvillkoret i AL 6 § anses vara
uppfyllt. Lokaliseringsvillkoret i AL 8 § anger att anldggningen skall placeras sa att 16sningen
blir sa bra som mojligt och inte innebér alltfér stor skada eller stora kostnader for
fastighetsdgarna. Med tanke pa att Skanska Nya Hem utfor exploateringar for bostadsomraden
i vinstsyfte, antas att det inte finns nagra skil att ifragasitta lokaliseringen av gatorna.

Gatorna i Lerviks hage ligger pa kommunal mark och utgér dirmed allmén plastmark, och
behover darfor inte provas mot ovanstaende regler.

3.8.2 Gronytor/Parker

I fallstudiecomradena varierar utbudet av gronytor/parkmark. I Lerviks hage utgor alla
gronytor/parker i anslutning till bostadsomradet allmén platsmark. I Kristinebergs by,
Fjdrilsbyn och Ramlosagarden finns vissa omraden inom kvarteret, pa kvartersmark, och
ddarmed utgor dessa gemensamhetsanldggningar. I de tre senast nimnda omradena finns dven
gronyta/park som #r utlagd som allmin plastmark i direkt anslutning utanfér omradena.

Aven de gronomriden som utgdr gemensamhetsanliggningar, méste uppfylla de krav som AL
anger. Det é&r inte lika sjdlvklart att gronytor/parker uppfyller dessa som gator.
Gronytor/parker tillfor omradets fastigheter virden i form av komfort, trivsel, sport och
rekreationsmojligheter. Hur mycket dessa virden motsvarar i pengar dr omojligt att méta, och
hogst personligt. Diarmed #r det svart att utvirdera batnadsvillkoret, men generellt anses
gronytor och gronska forhoja vérdet tillrdackligt for att detta villkor skall vara uppfyllt. Att
dessa omraden #r av visentlig och stadigvarande betydelse, for fastigheterna som deltar i
anldggningen kanske inte &r lika sjdlvklart som att gatorna &r det. De far dnda anses vara det
da den generella definitionen i AL 1 § ldamnar utrymme for tillimpning pa manga olika typer
av anliggningar déribland parkmark och gronomréaden.'®

Precis som for ovanstaende villkor dr infriandet av lokaliseringsvillkoret i AL 8 § diskutabelt.
Det dr svart att bedoma huruvida det alternativ som valts for lokaliseringen av gronytorna dr
de basta utifran alla synvinklar. Skanska forsoker dock skapa anlidggningar som innebéir
storsta mojliga nytta till minsta mojliga kostnad och skada for samtliga parter.

128 Kalbro, Markexploatering, s. 77
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3.8.3 Lekplatser

Aterigen har Fjirilsbyn, Kristinebergs by och Ramldsagérden (etapp 1) ndgot gemensamt, i
form av lekplats pa kvartersmark. I dessa tre exploateringar finns mindre lekplatser planlagda
inom kvarteret och tillhor en gemensamhetsanlidggning. Aterigen skiljer sig Lerviks Hage fran
ovriga tre omraden med en storre lekplats i direkt anslutning till kvarteret pa allmin
platsmark.

I den lagstiftning som foregick AL, LGA, anges lekplatser som en anldggning som anses
uppfylla kravet pa stadigvarande betydelse. I forarbetena till AL sags inte en liknande
upprakning av anldggningar ldmplig, da det kan komplicera tolkningen av lagrummet.129
Dock bor exemplifieringen i LGA vara fortsatt vigledande, och diarmed maste lekplatser
anses uppfylla kravet i AL 1 §.

Lekplatser i direkt anslutning till bostadsomradet har otvivelaktigt ett viarde for barnfamiljer.
De skapar dven liv och rorelse at ett bostadskvarter, och ddarmed tillfér de manga ganger dven
ovriga fastigheter ett viarde. Sjdlvklart dr dven detta fran person till person, men 6verlag finns
ett behov av lekplatser. Virdeokningen pa de fastigheter som har tillgang till lekplats
overstiger sannolikt den kostnad som uppstar vid anldggandet av lekplatsen. Dédrmed é&r
batnadsvillkoret i AL 6 § uppfyllt.

Lokaliseringsvillkoret i AL 8 § dr att anse som uppfyllt i samtliga fall. Eftersom lekplatser
oftast inte tillhor de storre och kostsammare anldggningarna vid exploatering for bostéder,
finns det alternativa placeringar av dem. I de aktuella omradena har lekplatserna lokaliserats
till areor som skulle vara mindre ldmpliga f6r bostadsbebyggelse och som ir tidnkta att utgora
rekreationsytor.

3.8.4 Ovrigt

I omradena forekommer andra typer av gemensamhetsanldggningar dn gator, parker/gronytor
och lekplatser. I Lerviks hage &dr s.k. miljohus, d.v.s. sopsorteringshus, utformade som
gemensamhetsanldggningar.

Att ett miljohus &dr avsett for stadigvarande bruk och av visentlig betydelse for ett
bostadsomrade som inte har nagra andra mojligheter for avfallshantering &r helt klart. I och
med att deras existens dr reglerad i plan &dr villkoren i AL 5 och 9 §§ uppfyllda.
Lokaliseringsvillkoret kénns inte aktuellt att fordjupa provningen i for en sa liten anldggning
som ett miljohus. Miljohuset placeras givetvis sa att det fyller sin funktion men dnda inte
medfor nagon storre kostnad eller skada pa fastigheterna i omradet.

2 Prop 1973:160 5.178
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4 Enkat

Syftet med enkitutskicket var att undersoka hur nyttan med gemensamma omraden uppfattas
av de boende. Vi skickade totalt ut 92 enkiter till boende i Ramlosagarden I och II i
Helsingborgs Stad och i Fjdrilsbyn I i Malmo Stad. I Ramlosagarden I flyttade de forsta in
under varen 2003, och i den andra etappen hosten 2003. Fjarilsbyn I har varit bebodd sedan
varen 2003. Av dessa 92 utskick fick vi tillbaka 50 % d.v.s. 46 hushall svarade. Av dessa 46
var tva oanvindbara i analysen, eftersom de inte hade fyllt i enkéten.

Utformningen av den enkit vi skickade ut aterfinns i bilaga 3 samt en sammanstillning av
enkétsvaren i bilaga 4.

4.1 Fraga 1

I vart hushall dr vi personer och vidr — _____ som dr under 12 ar.
som dr 12-18 ar.
som dr 18-35 ar.
som dr 35-50 ar.
som dr 50-65 ar.

____som dr Over 65 ar.

Den forsta fragan var endast ett onskemal om att ange aldersfordelningen i hushallet.
Avsikten med denna fraga var att fa mojlighet att ytterligare analysera svaren och se om
aldersstrukturen hade nagon betydelse for hur hushallets svar sag ut.

Vid indelningen av olika aldersgrupper foljde vi inte direkt den indelning som gjorts i
enkdten. Istillet for att folja denna gjorde vi en indelning enligt f6ljande; hushall med barn i
aldern 0-18 ar, hushall under 50 ar utan barn som &dr 0-18 ar och hushall dir de flesta ar
personer over 50 ar. Syftet med denna indelning var att urskilja framst barnfamiljer och
personer 50 ar och uppat, med utflugna barn. Anledningen till att vi delade in hushallen i
dessa tre grupper var att analysera hur behoven och onskemalen skiljde dem at. Hypotesen ar
att barnfamiljer véarderar en del gemensamhetsanldggningar pa ett annat sétt och har andra
behov dn de utan barn och medelalders utan hemmavarande barn har.

Aldersfordelningen pa svaren visar att knappt hilften av de svarande ir barnfamiljer, med
minst ett hemmavarande barn i aldern 0-18 ar. Detta adr inget 6verraskande da majoriteten av
de som kopt fastigheter av Skanska Nya Hem i dessa omraden dr barnfamiljer eller par som dr
pa vig att bilda familj. Det dr ocksa denna malgrupp som Skanska Nya Hem riktade sig till
vid exploateringen av dessa omraden.
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2%

B Barnfamilj (barn 0-18 ar)
B Endast 18-50 ar
48%

W Over 50 ar

OOkéand

Diagram 1 Aldersstruktur pa de som svarade pa enkiitutskicket.

4.2 Fraga2

Vad dr Ni som huskopare och boende i omrddet villig att vara med och betala anldiggandet
och drift och underhall for i samband med Ert huskop?

For att ta reda pa vilka typer av anldggningar hushallen anser dr virt att betala lite extra for
formulerade vi denna fraga. Hushallen fick sjédlva kryssa i vilken/vilka anldggningar de skulle
kunna ténka sig att betala for.

Det framgar av de enkitsvar vi fatt att majoriteten av de svarande kan tidnka sig att betala for
park/gronyta, lekplats, forutsatt att de ligger inom kvarteret samt kvartersgata. Vad giller
omrade for sport och andra aktiviteter tycks det inte spela nagon roll om placeringen &r inom
eller utanfor kvarteret, betalningsviljan &r hursomhelst relativt 1dg for denna typ av
anliggning. Noterbart dr att endast 52 % av de tillfragade kan tidnka sig att bekosta en sa
nodvindig anldggning som gatan precis utanfor sin fastighet.

%
o
70%
60%
©
< 50%
= 3
S £ 40%
S8
c ¢ 30%
<g
S 20%
()
10%
0%
Lekplats Lekplats Park/gronyta Park/gronyta Omrade for Omrade for Gata inom Gang- och Annan
inom ditt precis inom ditt precis sport och sport och ditt kvarter cykelvagar anlaggning
kvarter utanfor ditt kvarter utanfor ditt andra andra till ditt
kvarter kvarter aktiviteter aktiviteter kvarter
inom ditt precis
kvarter utanfor ditt

kvarter

Typ av anlaggning

Diagram 2 Anldggningar som hushallen &r villiga att vara med och betala for.

Slutsatsen som kan dras av ovanstaende &r att det finns en 6nskan att ha lekplatser och lite
gronstruktur inom sitt bostadsomrade. Onskan ér sa stark att de kan ténka sig att vara med och
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finansiera dessa gemensamma anldggningar. Mgjligtvis finns en Onskan att ha tillgang till
dessa anldggningar utanfér omradet ocksa, men da anser de boende att kommunen skall
bekosta dessa. Alla dr 1 behov av att en gata leder fram till sin fastighet, men endast drygt
hilften har svarat att de &r villiga att vara med och betala denna. Detta tolkas som att gata &r
nagot som betraktas som nagot som kommunen skall anldgga och forvalta.

Lekplats

Vem ir det da som kan tinka sig att vara med och betala for en viss typ av anldggning? En
ndarmare studie av ovanstaende resultat visar att 6vervigande delen av de 23 (52 %) hushall
som ir villiga att betala for lekplatser dr barnfamiljer se diagram 3 nedan. Det maste dock
podngteras att Ovriga tva alderskategorier ocksa finns representerade i den grupp som kan
tdnka sig att betala for lekplatser.

De som har barn kan alltsa tinka sig att betala for att lekplatser skall placeras i deras kvarter.
Aven delar av ldersgruppen 18-50 ér kan tinka sig att betala for lekplatser beror troligtvis att
det inom denna grupp finns par som &r pa vig att skaffa barn eller mianniskor som snart kan
komma fa barnbarn. Det sist nimnda alternativet stimmer troligtvis in pa den Z#ldsta
alderskategorin, 50 ar och uppat. Inom denna grupp finns sannolikt dven familjer som tycker
att det dr trevligt att ha barn omkring sin bostad, da det skapar liv och rorelse at vardagen.

13%

E Barnfamil]
OOver 50 ar

Diagram 3 Aldersférdelningen for de som kan tinka sig att betala for att fa en lekplats inom kvarteret.

Park/Gronyta

Hela 2/3 av de svarande kan tidnka sig att vara med och finansiera park/gronyta inom sitt
kvarter. Detta &dr den anlidggning som flest kan tdnka sig att vara med och betala fér. Andelen
barnfamiljer minskar, jamfort med hur det sag ut for lekplatser. Dock utgor fortfarande denna
kategori den storsta andelen.
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45% E Barnfamil]
W 18-50 ar
OOver 50 ar

Diagram 4 Aldersférdelningen for de som kan tinka sig att betala for att fa park/gronyta inom kvarteret.

Gata

Den sista typen av anldggningar som Over hilften av de svarande kan tidnka sig att betala for
iar gatan inom kvarteret. Villigheten att betala for denna anldggning verkar inte vara
aldersbunden. Fordelningen mellan de olika alderskategorierna dr relativt jamn, jamfort med
hur det ser ut for andra typer av anldggningar.

4%

B Barnfamilj
M 18-50 ar
W Over 50 ar
OOkéanda

39%

Diagram 5 Aldersférdelningen for de som kan tinka sig att betala for att fa park/gronyta inom kvarteret.

Ovrigt

I denna fraga fanns ocksa mojlighet for de svarande att ge egna forslag pa vad de skulle kunna
tinka sig att vara med och betala for. Endast tva hushall utnyttjade denna mojlighet och
foreslog sopstation respektive utomhuspool. Anmirkningsvirt dr att det hushall som svarade
utomhuspool inte var villig att betala for nagon annan typ av anldggning.
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4.3 Fraga 3

Om Ni hade 1000 kv och Ni fick vilja hur stor er tomt skulle vara och hur mycket som
skulle vara gemensamma omraden, vilket alternativ skulle Ni da viilja?

Fraga tre syftade till att varje hushall skulle vilja hur de skulle férdela 1000 kvm mark mellan
egen tomt och gemensamma omraden. Avsikten med denna fraga var att utviardera om folk
helst vill ha stor tomt och sma gemensamma utrymmen, eller mindre tomt och storre
gemensamma omraden.

Overvigande delen av de som svarat, 70 %, vill ha smi eller inga gemensamma omraden.
Bland dessa finns ocksa en liten dvervikt for de som vill ha en relativt stor egen tomt, men
ocksa gemensamma omraden. Dock bor tilliggas att undersokningen visar att det finns
fastighetsdgare som foredrar sma tomter och stora gemensamma omraden.

E1000 kvm egen tomtarea

2%

W 700 kvm egen tomtarea, 300
kvm gemensam area

14%
M 500 kvm egen tomtarea, 500
kvm gemensam area

0300 kvm egen tomtarea, 700
kvm gemensam area

36% .
O Spelar ingen roll

Diagram 6 Andel av de svarande som foredrar olika andelar gemensamma omraden i sitt bostadskvarter.

Av de som inte vill ha nagra gemensamma omraden i sitt bostadsomrade dr drygt halften i
dldern 18-50 ar. Over hilften av de svarande inom denna alderskategori vill inte ha nigra
gemensamma omraden. Barnfamiljer tycks i allménhet vilja ha en liten del gemensamma
omraden. 63 % av de barnfamiljer som svarat har valt alternativet 700 kvm egen tomt, 300
kvm gemensamma omraden”.
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E O Barnfamilj
é | 1"8-50 ar
= B Over 50 ar
£ O Okénda

1000 kvm egen 700 kvm egen 500 kvm egen 300 kvm egen Spelar ingen roll
tomtarea tomtarea, 300 kvm tomtarea, 500 kvm tomtarea, 700 kvm
gemensam area gemensam area gemensam area

Diagram 7 Fordelning av alder inom varje alternativ for hur stor andel gemensamma omraden som onskas i
bostadsomradet.

Anledningen till att manga barnfamiljer onskar en liten del gemensamma omraden beror
troligtvis pa att de vill ha omraden for lek och andra aktiviteter for sina barn nira hemmet.

4.4 Fraga 4

Vilka av nedanstaende pastaenden instimmer Ni med angaende gemensamma omraden inom
Ert kvarter, t.ex. gata, park, sportomrade och lekplats?

Sista fragan bestod av en kryssfraga med en rad olika pastaenden, negativa och positiva,
angaende gemensamma omraden. Hushéllen skulle ange om de instimde eller ej i angivna
pastaenden. Avsikten med denna fraga var att forsoka fa fram hur de boende virderar
gemensamma anldggningar och vad som anses som for- respektive nackdelar med dem.

Pastaendena angaende gemensamma omraden 16d enligt foljande:

1. De forhojer gemenskapen i bostadsomradet

2. Det ar rittvist att vi far betala for de gemensamma omradena sjidlva da det dr vi som

anvinder dem mest.

3. De okar risken for osdmyja.

4. Det dr bra att vi boende sjilva far bestimma 6ver skotseln.

5. Det édr orittvist att vi betalar lika hog skatt som de som bor vid gemensamma omraden
som kommunalskatten bekostat och kommunen skoter.
Andra som inte dr med och betalar anvéinder vara gemensamma omraden.
Det #r bra med gemensamhetsanldggningar eftersom vi da sjdlva ansvarar for och
betalar for underhallet. Darmed blir underhéllet pa den niva vi sjdlva onskar.

N
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Diagram 8 Resultat fraga 4.

Den storsta fordelen med gemensamhetsanlidggningar tycks vara att de forhojer gemenskapen.
Over 3/4 av de svarande anser nimligen si. Huruvida det #r ritt att de boende sjilva betalar
for de anldggningar som de brukar mest &r oklart. Det &r i stort sett lika manga som anser att
det dr ordttvist, som anser att det faktiskt finns en rittvisa i det. Det gar att tolka fram ur
svaren att det faktiskt dr en liten fordel att ha gemensamhetsanldggningar, da de boende da har
mojlighet att bestimma nivan pa skotsel och underhall sjdlva.

Negativa aspekter som namnts i litteraturen, sasom att gemensamhetsanliaggningar 6kar risken
for osdmja och att andra dn de som betalar for drift och underhall anviander anldggningarna,
verkar inte vara starkt etablerade bland de boende. Dock finns det en hel del av de boende
som instimmer med de synpunkterna. Den storsta negativa sidan med
gemensamhetsanldggningar, enligt enkitsvaren, dr orittvisan att de som &dger fastigheter som
deltar i gemensamhetsanldggningar betalar samma skatt som de som bor vid anldggningar
som dr under kommunal forvaltning.

Utfallet har i majoriteten av pastdendena i denna fraga blivit mycket jamnt. Detta beror
formodligen pa att pastaendena dr beroende av person och hur dennes erfarenheter och
allminna uppfattning om gemensamma omraden.

4.5 Ovriga synpunkter

Slutligen gavs de svarande en mojlighet att fritt komma med olika synpunkter rorande
gemensamma omraden. Allt som har med pengar att gora viacker kinslor. Det visar ocksa de
synpunkter som inkommit. De flesta svaren pa denna fraga visar en vilja att framhéva asikter
som redan framkommit genom enkéten. De flesta svaren tyder pa ett missndje med denna typ
av anldggningar. Nagon anser dock att gemensamhetsanldggningar fungerar bra om alla
accepterar varandra och strdvar mot samma mal.

Flera understryker sin asikt om att det &r ett orittvist system att de som deltar i
gemensamhetsanldggningar ocksa betalar for andras kvartersgator genom kommunalskatten.
Manga anser att anldggningarna inte har samma kvalité som liknande inréttningar i andra
omraden som exploatoren exploaterat. Detta gor att det blir dyrare for de boende, eftersom
drift och underhallskostnaderna blir hogre nidr det tummas pa kvaliteten vid anldggandet.
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Gemensamhetsanldggningar anses endast som en overvéltring av kostnader pa enskilda. De
ger ingen 0kad demokrati, bara 6kade kostnader for de boende.

Orittvisan finns, enligt enkiterna, ocksa inbyggd i att alla har olika forutséttningar och behov.
Alla vill som exempel inte ha en lekplats 1 nirheten. Synpunkten att detta dr anldggningar som
kommunen borde ansvara for drift och underhall for idr aterkommande. Flera anser att firre,
storre anldggningar &r att foredra till forman for storre tomter.

Nagon berorde en nackdel med gemensamhetsanldggningar, som inte tidigare beaktats:

Sidkerhetskraven pa lekplatser och dylikt dr hoga, diarfor borde dessa anldggas och skotas av
kommunen. Annars far samfillighetsforeningen ta ett stort ansvar for andras barn.
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Juridiska losningar for allminna omraden

Trots att det finns en rad olika scenarier for hur exploatering for bostdder kan ske, verkar det
endast vara ett par som verkligen anvinds. Det &dr dessutom allt som oftast en kombination av
dessa som anvinds. Ofta dger exploatdren en del av den mark som skall exploateras och
kommunen en del, dem emellan sker sedan markbyten for att bada skall kunna utnyttja
exploateringsomradet maximalt.

Reglerna i PBL 6 kap. 17, 19, 24 §§ och PBL 14 kap. 1 §, om kommunens ritt och skyldighet
att ta mark som skall utgora allmin platsmark i ansprak utnyttjas dock inte i Malmo,
Helsingborg eller Lomma kommun. Det finns inget tvang att inga ett exploateringsavtal for
nagon part, darfor anvinds inte lagtvang utan det skots genom forhandlingar. Istéllet regleras
dessa fragor i exploateringsavtalet.

Skall kommunen vara huvudman for allmidn platsmark i anslutning till eller inom
exploateringsomradet dr det vanligt att exploatoren anldgger den allmdnna platsmarken och
sedan overldmnar till kommunen for att forvalta. Genom att exploatdren anldgger de allménna
omradena inom och i anslutning till exploateringsomradet dr det exploatoren som betalar delar
eller hela anldggningskostnaden. Dessa kostnader drabbar i forldingningen de kopare som
koper fastigheter i omradet. Namnviart dr dock att exploatéren inte anvinder sig av
paldggskalkyler i form av en extra avgift for eventuella gemensamhetsanliggningar som
tillhor fastigheten, utan tar ut ett marknadspris for de nyexploaterade fastigheterna. Om
fastigheterna asitts ett for hogt pris kommer konsumenterna inte att kopa fastigheterna, dvs.
priset pa fastigheten sitts av marknaden och inte av exploatrens anldggningskostnader. Detta
medfor att kostnaderna for gemensamhetsanldggningar inte direkt drabbar konsumenterna,
utan 1 forsta hand minskar exploatorens vinst.

Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap for allmén platsmark anvdnds numera inte av kommunerna som
ingar i fallstudien. Istillet liggs omraden som kanske hade varit aktuella for enskilt
huvudmannaskap som gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark. Genom kommunernas
alltmer anstringda ekonomi har inrdttandet av gemensamhetsanldggningar okat. Om den
kostnadsméssiga orittvisan inte funnits hade inrdttandet av gemensamhetsanlidggningar varit
en smart 16sning.

En tumregel som de kommuner som i studien arbetar efter dr att alla genomgaende
anliggningar, sasom sammanhingande gronstrak, anliggs pa allmidn platsmark, dvs.
kommunen ansvarar och forvaltar anlidggningen. Dessa genomgaende anldggningar anses vara
lattillgéngliga och till nytta for samtliga boende 1 néirheten av anldggningen och inte bara for
de som bor i det nybyggda omradet, och dirfér lampliga att ligga under kommunal
forvaltning.

Generalplanekostnader

Generalplanekostnadernas vara eller icke vara dr omtvistat. Kommunerna kan precisera vad
som ingar, dock ingar ofta framtida anldggningar vilka det &r tveksamt om det ar tillatet att ta
ut ersittning for. Att ta ut ersdttning for utveckling och forstdrkning av infrastrukturen i
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kommunen, i allmédnhet och i direkt anslutning till didr exploateringen for bostidder dger rum,
ar dock ett maste for att kommunerna idag skall ha rad och mojligheter att véxa.

Gemensamhetsanliggningar

Parallellt med att det blivit allt vanligare med gemensamhetsanliggningar har vissa
kommuner forsokt att skapa sig kontroll 6ver dessa omraden. Detta genom s.k. ’gx”-omraden,
d.v.s. fastigheterna som dr anslutna till gemensamhetsanliggningen skall std for underhallet,
men omradet skall vara allmént tillgdngligt. Dock jobbar ingen av de kommuner vi varit i
kontakt med pa detta sdtt. Kommunerna bor bestimma sig om det skall vara till for
allminheten, med det menat en stor obestamd krets, eller for de boende 1 kvarteret, dvs. en
mindre bestimd krets, och utifran detta besluta om det skall ldggas pa allmén platsmark eller
kvartersmark.

Provningen av anldggningarnas ldmplighet enligt AL, dr forhallandevis enkel vid exploatering
av nya bostadsomraden. Faktumet &r att det oftast endast dr en fastighetsigare vid
provningstillfillet, vilket underlittar. Dock maste provningen goras noggrant for att i storsta
mojliga utstrickning undvika framtida problem. Batnadsvillkoret dr det villkor som dr svarast
att bevisa att anliggningen uppfyller. Eftersom den faktiska viardehdjningen dr svar att virdera
i pengar och didrmed svar att jamfora med anldggningskostnaderna. De typer av anliggningar
som &r aktuella i denna uppsats innehaller nyttigheter som i allmidnhet anses hoja
fastigheternas virde, och som i stort sett alla kategorier av fastighetsidgare kan ha nytta av.

Det finns en risk att det okade antalet gemensamhetsanldggningar i forlingningen leder till en
svensk form av gated communities, grindsamhillen Kommunerna foresprakar ett Oppet
sambhiller, och forhindrar idag denna utveckling genom byggrestriktioner 1 detaljplanen och
stram bygglovsgivning. Dock kan tidnkas att de som betalar drift och underhall for
gemensamhetsanliggningar 6nskar och har ritt att stinga ute allminheten fran dessa omraden,
speciellt om oréttvisan med det dubbla kostnadsuttaget pa dessa fastigheter inte Korrigeras.
Just denna orittvisa dr det som, enligt var enkédtundersokning, upplevs som den storsta
nackdelen med gemensamhetsanldggningar.

Kostnader for allminna omraden

Jamforbara kostnader for de allménna omradena i de exploateringsomraden som fallstudien
genomforts i visade sig vara svara att fa fram urskilja i exploatorens kalkyler. Darfor besluta
vi att rdkna med kostnader for anliggandet av VA och tillhdrande anslutningsavgifter.
Anledningen till detta vara att dessa kostnader fanns inkluderade i vissa siffror som behovdes
och omgjliga att bryta ut darifran. Forst efter att detta gjorts kunde en jamforelse utforas, se
tabell 5 nedan.
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Kostnadspost | Fisrilsbvn I | Fisrilsbyn I Kristinebergs [Ramlésagarden| Lerviks
(kribyggratt) | 1o ooyn | Flarisby by loch II hage

Anlaggandet av
gemensamhets-
anlaggning 161 000 151 000 105 000 158 000 11 000

Anlaggandet av
allman
platsmark 61 000 52 000 59 000 119 000 201 000

Totalt for
anlaggandet av
allméanna
omraden 222 000 203 000 164 000 277 000 212 000

Tabell 5 Sammanstillning av kostnader for allmidnna omraden inklusive V A-kostnader i respektive
fallstudieomrade.

Sett till kostnaderna for anliggandet av gemensamhetsanlidggningarna i fallstudieomradena
avviker Kristinebergs by och Lerviks hage. Att Lerviks hage skulle avvika var véntat,
eftersom det endast dr miljohusen som utgdr gemensamhetsanldggning dir. Mer 6verraskande
ar att Kristinebergs by avviker. Detta beror troligtvis pa att det i Kristinebergs by r relativt
lite antal meter gata per fastighet. Vid ndrmare analys av dessa siffror visar det sig att
kostnaden per meter gata inklusive VA 1 Kristineberg och Fjérilsbyn II &r néstintill identiska.
Dessutom ér dvriga omraden som utgdr gemensamhetsanldggningar i Kristinebergs by, sasom
lekplats och gronyta, relativt enkelt utforda anldggningar och inte av det dyrare slaget.

Vad giller kostnaderna for anldggandet av allmén platsmark avviker aterigen Lerviks hage
men ocksa Ramlosagarden I och II. Att anldggandet av allmén platsmark i Lerviks hage ar
kostsammare @n i Ovriga omraden hidnger samman med att alla gator, lekplatser och
gronytor/parker inom och i anslutning till omradet utgor just allmin platsmark. Kostnaden for
allmidnna platsmark i Ramlosagarden ligger avsevirt hogre dn i Fjérilsbyn I och II samt
Kristinebergs by. Detta beror pa att exploatoren for Ramlosagarden I och 1I fick erldgga ett
stort exploateringsbidrag till kommunen. Detta bidrag &dr avsett att finansiera delar av en
omfattande ombyggnad av en trafikplats i anslutning till exploateringsomradet.

Den totala kostnaden for anldggandet av allmidnna omraden ar jamforbar i de olika omradena.
Kostnaderna i Ramlosagarden I och II avviker uppat p.g.a. det stora exploateringsbidraget och
Kristinebergs by nedat p.g.a. de laga gatukostnaderna. Om exploateringsbidraget i
Ramlosagarden I och II hade legat i nivd med 6vriga omraden, d.v.s. mellan tva och fyra
miljoner, sa hade den totala kostnaden for allménna omraden i Ramlosagarden varit i stort sett
samma som for ovriga omradens allménna omraden. Noterbart &r att anldggningskostnaderna
i Lerviks hage inte #r dyrare trots att det 4r kommunen som star for anliggandet av alla
anldggningar inom omradet, forutom miljohusen, dven fast kommunen kommer att forvalta
dessa omraden.

Enkat

Enkitundersokningen visar att det dr omdjligt att tillfredstéilla alla boende samtidigt. Deras
onskemal varierar med alder, civilstand och andra personliga egenskaper. Manga familjer med
barn vill ha omraden for lek och andra aktiviteter, andra vill inte ha nagra gemensamma
omraden alls och nagon vill ha en utomhuspool. Namnvirt dr ocksa att de anldggningar som
de svarande ir villiga att vara med och betala for 4r de inom kvarteret. I enkdtundersdokningen
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kan en majoritet urskiljas pa nagra fragor och pastaende och det &r endast fran de fragorna
som en slutsats har dragits.

Genom enkitundersokningen kan en framtriddande fordel och en stor nackdel med
gemensamhetsanlidggningar konstateras. Fordelen ér att de gemensamma omradena skapar
gemenskap i bostadsomradena. Den storsta nackdelen med gemensamhetsanldggningar &r
enligt undersokningen det dubbla kostnadsuttaget. Andra pastaenden som enligt litteraturen
skall vara for- och nackdelar med gemensamhetsanldggningar kan inte pavisas genom
enkédtundersokningen.

Gatan vill endast drygt hilften betala for, trots att den dr en nodvéandighet. Antagligen beror
denna laga siffra pa att gatan dr nagot som manga anser att kommunen skall betala for. Att de
flesta vill ha en stor egen tomt och inga eller sma gemensamma omraden dr inte nagot
kontroversiellt, snarare tvirt om “typiskt svenskt”. Det har med storsta sannolikhet att gora
med den personliga integriteten och var kultur dir det privata rummet dr mycket viktigt.

Ordttvisan

Att komma tillritta med problemet med orittvisan i och med det dubbla kostnadsuttaget
verkar inte helt enkelt. Olika skattesatser dr ett alternativ till 16sning som diskuterats, men
som det ser ut idag dr det langt dit. Att komma fram till en lamplig och rittvis skattesats vore
nist intill omdjligt, eftersom gemensamhetsanldggningar har olika utformning och
omfattning, och kostnaderna for drift och underhall varierar. Hur som helst skulle det kriva en
omfattande administrativ apparat. Det faktum att fastigheten &r ansluten till
gemensamhetsanldggningar paverkar i dagsliget inte marknadsvirdet vilket medfor att
l6sningen med minskad taxeringsvdrde och ddarmed minskad fastighetsskatt faller. I detta
sammanhang bor nidmnas att fastighetsskatten dr en statlig skatt och kommer inte
kommunerna tillgodo, ddrmed skulle de inte drabbas direkt av en sdnkning utav denna.
Diremot skulle en minskad kommunalskatt innebdra minskade skatteintdkter for
kommunerna. Med andra ord skulle en sdnkt fastighetsskatt inte innebdra nagon okad rittvisa
gentemot andra kommuninvanare, eftersom de fortsatt betalar lika mycket till kommunen.

Den bista och kanske enklaste 16sningen pa problemet om oréttvisan skulle vara att gora
marknaden uppmérksam och medveten om oréttvisan. Om marknaden blev medveten om det
dubbla kostnadsuttaget och anser att ordttvisan dr betydande skulle fastigheterna anslutna till
en gemensamhetsanldggning erhalla ett ligre marknadsvirde. Pa sa sitt skulle oréttvisan
minimeras.
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Av undersdkningar som gjorts for denna uppsats framgar att exploateringsprocessen i
studerade kommuner sker pa liknande sitt. Aven om det finns en rad olika tinkbara scenarier
for hur processen fortgar, #r det endast ett fatal som anvinds. Avtalet som upprittas under
exploateringsarbetet bendmns oftast exploateringsavtal, d&ven om det egentligen &r ett
markanvisningsavtal.  Vanligtvis upprittas inget renodlat markanvisnings- eller
exploateringsavtal utan en kombination av dem bada, med markbyten mellan exploatér och
kommun. Foravtal upprittas som regel endast i specialfall, ndr det dr fragan om mer
komplicerade exploateringar.

Ansvaret for allménna omraden avilar kommunen om omradet utgor allmin platsmark, och da
det handlar om kvartersmark ligger det pa enskilda fastighetsigare, via
gemensamhetsanlidggningar och tillhdrande samfillighetsforeningar. Med andra ord anvinds i
dag inte enskilt for allmin platsmark huvudmannaskap i de kommuner som ingar i studien.
Enligt fallstudien viljer kommunerna att placera anldggningar pa allmin platsmark om det dr
genomgaende anldggningar som kommer fler till nytta 4n ett begrinsat antal fastigheter i ett
bostadsomrade.

Samtliga kommuner &dr Overens om att VA-anldggningar, och andra mer komplicerade
anldggningar, dr direkt olampliga att inrdtta som gemensamhetsanldggningar. Detta eftersom
de forr eller senare kriver omfattande renoveringar och kriver fackkunskaper for att forvaltas
pa ritt sitt.

Slutsatsen av enkitundersokningen, angaende nyttan med gemensamma omraden, dr att dessa
omraden vérderas hogst individuellt. Detta eftersom fastighetsdgare har manga olika behov,
beroende pa alder, civilstand, bakgrund m.m. De flesta vill dock ha gront omkring sig.
Fordelen med gemensamma omraden ir att de forhdjer gemenskapen och nackdelen r att de
medfor ett orittvist dubbelt kostnadsuttag. Exploatorer har ett svart jobb med utformningen
for att tillgodose sa manga behov som mgjligt. Det bésta en exploator kan gora ar identifiera
olika gruppers gemensamma behov i malgrupper, och utforma omradet efter behoven for
respektive malgrupp.

Ofta anldgger exploatdren samtliga allmédnna omraden i anslutning till ett nyexploaterat
bostadsomrade, oavsett om de aterfinns pa allméin platsmark eller kvartersmark. Direfter
overlimnas den allménna platsmarken till kommunen for forvaltning. Om kommunen skall
sta for anldggandet av anldggningar pa allmidn platsmark betalar exploatoren istillet en
ersittning, s.k. exploateringsbidrag, till kommunen. Detta medfor att boende i nyexploaterade
omraden oftast betalar en del eller hela anldggningskostnaden for den allmdnna platsmarken
som ligger i anslutning till bostadsomradet. Dessutom finansierar de anliggandet av
gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark i bostadsomradet.

Hur mycket anliggandet av allmidnna omraden kostar per byggritt varierar givetvis fran
omrade till omrade. Sett till resultaten av de undersokningar som genomforts i och med denna
uppsats verkar kostnaderna vara i stort sett oberoende av i vilken kommun exploateringen
sker. Den totala kostnaden per byggritt dr troligtvis jamforbar i fler exploateringsomraden,
forutsatt att nagon speciell forutsittning sasom trafikplatsen vid Ramlosagarden 1 och II inte
foreligger. Det tycks inte heller finnas nagra storre skillnader i total kostnad om
anldggningarna utgor allmén platsmark eller kvartersmark. Av detta kommer att omraden med
manga anldggningar pa allmén platsmark, sasom Lerviks hage, totalt sett dr billigare jamfort
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med omraden med mycket pa kvartersmark. Sikra slutsatser #r svart att dra pa en sa liten och
begrinsad fallstudie som genomforts for detta examensarbete. Dock kan vissa tendenser enligt
ovan urskiljas.

I och med att exploatoren siljer fastigheterna till marknadsvidrde drabbas dock inte
konsumenterna direkt av anldggningskostnadernas storlek. Det dr i forsta hand exploatorens
vinst som minskar vid hogre anldggningskostnader for allménna omraden.

De omdiskuterade generalplanekostnaderna #r nagot som kommunerna enligt studien anser
sig kunna specificera. Dock gar dessa bidrag oftast till framtida utbyggnad av infrastrukturella
anldggningar, som exploatoren inte alltid upplever kommer till stand enligt vad som var
overenskommet. Slutsatsen dr dock att generalplanekostnader dr nagot som kommunerna i
dagslidget maste ha ritt ta ut for att ha rad att 6verhuvudtaget expandera.

I och med en okande G6verféring av omraden som tidigare anlagts pa allmén platsmark till
kvartersmark, och den privatisering av mark som detta innebidr, Okar risken for att
grindsamhillen uppstar. Behovet av gated communities vixer i takt med att otryggheten i
samhdllet Okar. Dock foresprakar kommunerna ett 6ppet samhille och kan reglera detta
genom planmonopolet och aterhallsam bygglovsgivning for t.ex. ringmurar kring
bostadsomraden.

Den enda I6sningen till problemet med det dubbla kostnadsuttaget, som kan ses som rimlig, dr
att marknaden gors uppmirksam pa att oréttvisan existerar. Om marknaden dr medveten om
ordttvisan kommer marknaden sjdlv att justera marknadsvirdet pa de fastigheter som tillhor
en gemensamhetsanldggning.

Avslutningsvis kan poidngteras att exploatering for nya bostidder och av allminna omraden &r

en komplicerad process, utan detaljerade regler och lagar och med kommunen som en mycket
stark part.
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Bilaga 1
Detaljplan fér Fjarilsbyn I och Il

Plankarta tillhérande detaljplan Gottorpsvégen, Bunkef/ostrand Malmé Stad
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Detaljplan for Kristinebergs by

Plankarta tillhérande detaljplan Kristineberg Syd, Oxi,, Mamé Stad
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Detaljplan fér Ramlésagarden I och Il
Plankarta tillhérande detaljplan Ramlbésagéarden, Helsingborgs Stad
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Detaljplan fér Lerviks hage
Plankarta tillhérande detaljplan Lervik - IOf_teNéng, Lomma kommun
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VA

Omrade: Fjarilsbyn I | Fjarilsbyn Il |Kristinebergs by | Ramlésagarden | & Il | Lerviks hage |[Anmérkning
Antal byggratter: 34 40 47 59 34

Gemensamhets-

anlaggningar

Gromyor 13149
Gata 125059 | 113000 27 340 150 000 oklusive VA-arbeten|
Lekplatser Ingér i gatukostnad
VA 35 529 38 000 64 100 8 000 8824 | ndastansiutningsavgift
G/C-vag/Park

Ovrigt: (miljhus) 11176

Summa gemensamhets-

anliaggning per byggritt: 160 588 151 000 104 589 158 000 20 000

Totalt for hela omradet: 5460 000 | 6040 000 4915700 9 322 000

Allman platsmark

Exploateringsbidrag till park

och infrastruktur 61 029 51875 59 362 118 644

Park 55000

Gata 136 765

Summa allmén platsmark

ber byggritt: 61029 51875 59 362 118 644 191 765

Total kostnad for allmédnna

omraden + VA per byggratt: | 221618 | 202875 163 951 276 644 211 765

Antal meter gata (ca): 450 550 450

Kostnad per meter gata inkl. 12 133 10 982 10 924
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Bilaga 3

Enkat

Hejsan!

Vi heter Angelica Oscarsson och Jennie Sjobeck. Vi skriver just nu vart examensarbete for att
till jul ta examen som Civilingenjorer inom Lantméteri vid Lunds Tekniska Hogskola. Vart
examensarbete handlar om sadana gemensamma omraden som “ir till for alla” i direkt
anslutning till ett bostadsomrade; t ex gata, park, gronomrade och lekplats.
Anldggningskostnaderna for de gemensamma omradena var Ni, i enlighet med lagen, med
och betalade for i och med Ert husk6p. For en del av dessa omraden betalar Ni dven drift och
underhall medan kommunalskatten bekostar dessa omraden i andra kvarter.

Vi behover nu Er hjidlp for att utvirdera dessa gemensamma omrdaden och 6ka

forstaelsen for de boendes virdering av sjdlva nyttan med dem. Dérfor har vi utarbetat
bifogad enkit.

Vi skriver var uppsats i samarbete med Skanska Nya Hem och det &r ocksa fran dem

vi har fatt Er adress. Givetvis dr Ni anonym.

Vinligen skicka enkiiten till oss i bifogat svarskuvert, senast 2004-11-05.

Tack sa mycket for Er virdefulla medverkan och for att Ni tagit er tid!

Viinliga Halsningar

Angelica Oscarsson och Jennie Sjobeck

Vid fragor dr Ni vilkomna att kontakta oss dagtid pa telefon 040-14 43 77 eller 040-

14 45 03.

Nedan finner Ni ett exempel pa en skiss over ett kvarter som visar vilken typ av omrade
vi menar i de olika fragorna.
Omvrdde for sport och andra aktiviteter
och park/gronyta inom kvarteret
Lekplats inom kvarteret

Gang- och
cykelvdg till
kvarteret

Gang- och cykel
vag till kvarteret

1
| Hdr utanfor kvarteret finns i
1 .. °

1 park/gronyta, lekplats eller omrdde |
| for sport och andra aktiviteter. i
1

1 1
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1. Ivart hushall & vi __ personer och vidr __ som &r under 12 ar.

som dr 12-18 ar.
som &r 18-35 ar.
som &r 35-50 ar.
som &r 50-65 ar.
som &r over 65 ar.

2. Vad dr Ni som huskopare och boende i omradet villig att vara med och betala
anldggandet och drift och underhall for i samband med Ert huskop? (Kryssa for ett
eller flera alternativ som Ni kan tdnka Er att vara med att betala for)

[

O oo O o o o

[

Lekplats inom ditt kvarter

Lekplats precis utanfor ditt kvarter

Park/gronyta inom ditt kvarter

Park/gronyta precis utanfor ditt kvarter

Omrade for sport och andra aktiviteter inom ditt kvarter

Omrade for sport och andra aktiviteter precis utanfor ditt kvarter
Gata inom ditt kvarter

Gang- och cykelvigar till ditt kvarter

Annat: t.ex.

3. Om Ni hade 1000 kvm och Ni fick vilja hur stor er tomt skulle vara och hur
mycket som skulle vara gemensamma omraden, vilket alternativ skulle Ni da
vilja? (Kryssa for ett alternativ.)

[

O O o O

1000 kvm egen tomtarea

700 kvm egen tomtarea, 300 kvm gemensam area
500 kvm egen tomtarea, 500 kvm gemensam area
300 kvm egen tomtarea, 700 kvm gemensam area

Spelar ingen roll
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4. Vilka av nedanstaende pastaenden instimmer Ni med angaende gemensamma
omraden inom Ert kvarter, t.ex. gata, park, sportomrade och lekplats?

INSTAMMER INSTAMMER

INTE
De forhojer gemenskapen [ [
i bostadsomradet.
Det ar réttvist att vi far betala
for de gemensamma omradena sjilva O O
da det dr vi som anvinder dem mest.
De Okar risken for osimja. L] []
Det dr bra att vi boende sjilva far ] ]

bestimma Over skotseln.

Det 4r orittvist att vi betalar

lika hog skatt som de som bor vid OJ ]
gemensamma omrdden som

kommunalskatten bekostat och

kommunen skoter.

Andra som inte dr med och betalar
anvinder vara gemensamma omrdden.

Det édr bra med gemensamhets-

anldggningar eftersom vi da sjidlva ] ]
ansvarar for och betalar for

underhallet. Ddrmed blir underhallet

pa den niva vi sjédlva onskar.

5. Ovriga synpunkter om gemensamma omrdden:




Bilaga 4

Sammanstallning av enkéatsvar

Fraga 1

Barnfamilj (barn 0-18 ar)
Endast 18-50 ar

Over 50 ar

Okand

21
14

44

Fraga 2

Antal

Barnfamil]

18-50 ar

> 50 ar

Oké&nda

Totalt

% av totalt
svarande

Lekplats inom ditt kvarter

23

12

23

52%

Lekplats precis utanfor
ditt kvarter

11%

Park/gronyta inom ditt
[kvarter

29

13

10

29

66%

Park/gronyta precis
utanfor ditt kvarter

7%

Omrade for sport och
andra aktiviteter inom ditt
kvarter

16%

Omrade for sport och
andra aktiviteter precis
utanfor ditt kvarter

16%

Gata inom ditt kvarter

23

52%

Gang- och cykelvigar till
ditt kvarter

14

32%

[Annan anldggning

5%

Sopstation:
[Utomhuspool:
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Fraga 3

Barnfamilj| ,, [18-50arn ,, |>50ar| , |Okandal Totalt
Antal | ® | Antal | * [Antal| % | Anta | % [T o,
1000 kvm egen 3 [20%| 8 |53%| 3 |[20% 7% | 15 |100%
tomtarea
700 kvm egen
tomtarea, 300 kvm 10 63% 5 31% 1 6% 0% | 16 |100%
gemensam area
500 kvm egen
tomtarea, 500 kvm 3 50% 1 17% 2 33% 0% 6 [100%
gemensam area
300 kvm egen
tomtarea, 700 kvm 4 67% 0% 2 33% 0% 6 [100%
gemensam area
Spelar ingen roll 1 100% 0% 0% 0% 1 |100%
21 14 8 44
Fraga 4
Pastaende Instdmmer | Instdmmer inte | Inget svar | Totalt
1. De forhojer gemenskapen i
bostadsomradet 34 10 44
2. Det dr riittvist att vi far betala for de
gemensamma omradena sjidlva da det dr 20 o) ) 44
vi som anvinder dem mest.
3. De okar risken for osidmja. 20 22 2 44
4. Det dr bra att vi boende sjilva far
bestimma Over skotseln. 4 19 1 44
5. Det dr ordttvist att vi betalar lika hog
skatt som de som bor vid gemensamma 29 12 3 44
omraden som kommunalskatten bekostat
och kommunen skoter.
6. Andra som inte dr med och betalar
anvinder vara gemensamma omraden. 24 17 3 44
7. Det dr bra med gemensamhets-
anldggningar eftersom vi da sjdlva
ansvarar for och betalar for underhallet. 22 20 2 44
[Dirmed blir underhallet pa den niva vi
sjdlva onskar.
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