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Abstract

An average car spends 95 % of its time parked. This means that society’s need for
parking is high. According to 9 § chapter 8 in the planning and building act, it is
every property owners responsibility to arrange parking for those needs the property
has according to its purpose.

The report aims to find out how a joint facility that has the purpose of parking is
managed and how they are formulated in the facility ordinances. The report also aims
to identify external factors, how they affect the joint facility and investigate which
problems that may occur and how they can be resolved.

The report presents two case studies, one based on facility ordinances made during
calendar year 2010 and one that focused on community facilities with assessed value.
There was an examination of cadastral files in both case studies and they showed that
the parking standard is often a factor in how the participatory shares are distributed.

In addition to this, there was also a brief questionnaire which was answered by joint
property associations with questions about how the cost of the facility is distributed,
how they charge their members and if they rent parking to non-members. The survey
showed that renting out parking in the joint facility exists but there is something
common and joint ownership associations often distributes the costs of the facility
according to each members participatory share.

The general conclusion is that since parking is something that varies with time it is
important that the facility order takes into account the changing conditions that exists
in the nature of parking and may possibly decide that the members participatory share
is to be reviewed at intervals so that joint facility can be updated over time. This
makes the joint property association’s task easier and thus averts complicated
situations and complications to arise.
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Sammanfattning

En genomsnittlig bil star parkerad 95 % av sin tid vilket gor att samhillets behov av
parkering &r stort. Enligt 9 § 8 kap PBL, &r det varje fastighetséigares skyldighet att
anordna parkeringsplats till den verksamhet som finns pa fastigheten. Ett sitt att 15sa
en fastighets parkeringsfraga dr genom att inrétta en gemensamhetsanliggning.

Rapporten syftar till att ta reda pa hur en gemensamhetsanldggning som har dndamal
parkering forvaltas och hur dessa utformas i anldggningsforrittningen. Rapporten
kommer ocksa att ta reda pa hur yttre faktorer paverkar gemensamhetsanliggningarna
och kartldgga vilka problem kan uppstda med gemensamhetsanliggning for parkering
och hur dessa 16ses.

Som underlag till rapportens teoridel gjordes en studie som innehdll den aktuella
lagstiftningen, forarbeten, réttsfall, utredningar och annan form av juridisk litteratur.
Dessutom intervjuades ocksa lantmdtare som har erfarenhet inom omradet
gemensamhetsanldggningar.

I rapporten presenteras ocksa tva fallstudier, en som baseras pa
anldggningsforrittningar gjorda under kalenderaret 2010 och en som fokuserade pa
gemensamhetsanldggningar med taxeringsvirde. Bada fallstudierna baseras pa
arkivundersokningar fran Lantmiteriet i Givle. 1 bada fallstudierna skedde en
granskning av forrittningsakter pavisade att parkeringsnormen ofta utgor en faktor i
hur andelstalen fordelas och att parkering och garage forekommer mest som enskilt
andamal nar det dr fraga om storre parkeringsanldggningar i titbebyggelse.

Utover detta gjordes ocksa en kort enkdtundersokning som besvarades av
samfillighetsféreningar med fragor om hur de fordelade och tog ut kostnader fran
sina medlemmar och om de hyrde ut parkering till icke-medlemmar.
Enkitundersokningen visade bland annat att uthyrning av parkering forekommer men
att det inte dr nagot som vanligt samt att samfillighetsforeningar ofta fordelar dess
kostnader av anldggningen pa dess medlemmar efter andelstalen.

Den generella slutsatsen dr att eftersom parkering dr nagot som varierar med tiden
vilket gor att det dr viktigt att man i anldggningsbeslutet tar hinsyn till de férindrande
forhallanden som finns i samband med parkerig och kan da eventuellt bestimma att
andelstalen ska omprovas med mellanrum sa att de hela tiden uppdateras. Detta gor
att samfillighetsforeningens uppgift blir enklare och pa sa sitt motverkas det att
osdmja uppstar.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Gemensamhetsanldggningar som har dndamal parkering dr nagot som &r vanligt
forekommande i dagens samhille. En gemensamhetsanliggning skots och forvaltas
normalt av en samfillighetsforening enligt lagen om forvaltning av samfilligheter.
Denna forening tar normalt ut bidrag eller belopp fran dess medlemmar som baseras
pa kostnaderna for gemensamhetsanldggningens drift och underhall. Grunden f6r hur
mycket varje medlem maste betala baseras pa det andelstal som deldgarfastigheten
tilldelades vid forrittningen, enligt anldggningslagen. Andelstalen bestdms efter vad
som i skiligt frimst till hur mycket deldgarfastigheten berdknas att nyttja
anldggningen.

Det som ir speciellt med gemensamhetsanliggningar med avseende parkering dr att
dess inkomst ofta beror pa parkeringsavgifter som medlemmarna betalar da de nyttjar
parkeringen istillet for andelstal. Parkeringsavgifter i samhillet dr ofta baserad pa
marknadsmaéssig avgift, vilket indirekt gor att samféllighetsforeningen gar med vinst.
En annan sak som dr unik med dessa gemensamhetsanliggningar dr att det ofta &r
svart att uppskatta manga parkeringsplatser en gemensamhetsanliggning behover.
Detta eftersom det dr vildigt svart att forutse efterfragan pa parkeringsplatser da
antalet bilar som varje deldgarfastighet har varierar mycket. Vilket leder till att det
ofta antingen finns ett underskott eller 6verskott pa parkeringsplatser.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete &r att ta reda pa hur gemensamhetsanliaggningar med @ndamal
parkering forvaltas samt hur dessa gemensamhetsanliggningar utformas i
forrattningen.

1.2.1 Fragestallningar

¢  Hur utformar forrdttningslantmétaren en gemensamhetsanliggning avseende
parkering? Anvinds mdjligheten till métning?

e Kan en samfillighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanliggning for
parkering ta ut en avgift som dr marknadsmassig istillet for att basera den pa
de kostnader som féreningen har?

¢ Kan en samfillighetsforening hyra ut sina parkeringar till utomstaende part
om foreningen har for manga parkeringsplatser?

Hur l6ser samfillighetsféreningen om det finns ett stort underskott pa platser?

e Hur paverkar yttre faktorer gemensamhetsanliggningar med dndamal
parkering?
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1.3 Metod

For att fa en bakgrund till arbetet inleddes detta med en omfattande studie av
litteratur. Detta innebédr en granskning av den aktuella lagstiftningen, forarbeten,
lagkommentarer, utredningar och annan form av juridisk litteratur. For att studera hur
lagstiftningen tillimpas gjordes dessutom en studie av rittsfall som hade relevans for
arbetets dmnesomrade. Detta skedde utifran Lantmiteriets rittsfallsregister och
rattsdatabasen Karnov. Dessutom mottogs ett rittsfall av handledaren, Fredrik
Warnquist.

Tva fallstudier har gjorts i detta arbete vars avsikt framst var att f med bade de stora
kommersiella parkeringsanldggningar samt att fa med de mindre mer vanligare
gemensamhetsanldggningar som avser parkering. De tva fallstudierna gjordes genom
att gora en forfragan till Lantméteriverket i Givle efter listor. Fallstudie 1 handlade
om att fa reda pa alla gemensamhetsanldggningar som i nagon form hade ordet
parkering i #ndamalet. Fallstudie 2 fokuserade pa gemensamhetsanldggningar med
taxeringsvirde. Sedan anvidndes Arkivsok pa Lantmiteriets hemsida for att granska
akterna.

En kort enkitundersokning gjordes for att undersoka hur de samfillighetsforeningar
som forvaltar gemensamhetsanldggningar for parkering gér till vidga. Detta bestod av
ett brev med fyra korta fragor, for att kunna se hur forvaltningen av dessa
gemensamhetsanldggningar skots. Svarsfrekvensen var inte sa hog och svaren var av
varierande karaktir. Svaren inkom via e-post och brev.

Dessutom for att fa ett vidare perspektiv sa skedde ocksa intervjuer med olika
personer som dr verksamma inom omradet gemensamhetsanldggningar. Urvalet av
dessa personer gjordes tillsammans med handledaren samt genom rekommendationer
fran andra intervjupersoner. Dessutom gjordes valdes personer ut efter granskningen
av forrittningsakterna. I de flesta fall har intervjufragorna skickats i forvig infor varje
intervju med dock ett undantag. Detta for att intervjupersonerna ska kunna férbereda
sig vilket hojer kvaliteten pa svaren. Da intervjupersonerna i flera fall har varit langt
bort har intervju skett via telefon eftersom mote inte har varit mojligt. Varje intervju
har dock spelats in via dator for att motverka feltolkningar. Detta har sedan
transkriberats och analyserats.

De intervjufragor som varje intervjuperson har fatt har fungerat som underlag vid
intervjuerna, de har med andra ord inte foljts strikt och har @ndrat form beroende pa
olika intervjupersoners erfarenheter. Intervjufrigorna har baserats pa arbetet
fragestillning och beror bade problematiken vid utformning och forvaltning av
gemensamhetsanliggning med dndamal parkering.

1.4 Avgransning

Examensarbetet har begrinsats till att handla om utformning forvaltningen av
bilparkering. Det kommer dirmed inte ta stdllning till direkta planfragor géllande
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detaljplaner och 6versiktsplaner som till exempel parkeringsnormen. Det ska dock
tilldggas att detta sjalvklart har stor inverkan pa utformningen av parkeringen och
kommer dirmed att ndmnas i analysen. Vidare har en avgrinsning gjorts mot
deldgarforvaltning, arbetet kommer da att endast behandla de anldggningar som
forvaltas av foreningsforvaltning. Samt har rapporten begrinsats till att till stor del
handla om parkeringsanliggningar inom titbebyggt omrade eftersom det ar dir de
stora fragorna uppkommer.

Vid granskningen av forrittningsakter sa har detta skett genom att det endast
behandlar de forréttningar som finns tillgédngliga via Arkivsok, vilket innebér att vissa
forrattningar som behandlar parkering men som inte finns tillgdnglig pa Arkivsok har
valts bort. Dessutom sa har denna sokning endast skett pa ordet parkering, det vill
sdga att gemensamhetsanliggningar som har synonymer till detta si som
biluppstéllningsplats och garage har inte tagits med. Vidare har det visat sig vara svart
att hitta rittsfall med gemensamhetsanlidggningar som behandlar parkeringsfragor.

1.5 Felkallor

Viss litteratur som anvinds i arbetet har varit begransade vilket &r pa grund av deras
aktualitet. Detta eftersom vissa doktriner skrevs pa mitten och slutet av 1900-talet. I
granskningen av forrittningsakter finns det risk att vissa anldggningar av stor
betydelse blivit bortsorterade pa grund av de begridnsningar granskningarna hade.
Nagon vidare undersokning av de akterna har inte gjorts.

Eftersom inte alla i enkdtundersokningen rorande samfilligheten svarade sa finns det
hér risk att det har blivit ett snedvridet underlag pa grund av granskningen av
forriattningsakter pa grund av att granskningen inte har tagit med alla forrittningar
som skedde under aret. Eftersom de flesta gemensamhetsanlidggningarna var
nybildade s& fanns det vissa fragor som de inte hade tagit stéllning till. Dessutom da
de det dr nya forrittningar sa har problem inte hunnit uppsta. Det finns dérfor skl till
att tolka de resultat i enkdtundersokningen med viss forsiktighet eftersom det inte gar
att sdga att den har gjorts pa ett representativt urval. Vid intervjuer finns det alltid en
viss risk for feltolkning, dven om detta har forsokts motverkas sa kan det ju eventuellt
forekomma i arbetet.

1.6 Disposition
Kapitel 2 - Gemensamhetsanliggningar: Kapitlet handlar allmidnt om

gemensamhetsanldggningar, tidigare lagstiftning och alternativa former av
fastighetssamverkan

Kapitel 3 — Anliggningslagen: Detta kapitel beskriver de omraden i anldggningslagen
som &r av betydelse for arbetet.

Kapitel 4 — Forvaltning av gemensamhetsanldggningar: 1 detta kapitel behandlas
vilka sorters forvaltning det finns, lagstiftning och dess tillampningsomrade.
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Kapitel 5 — Samfillighetsforeningar: Kapitlet tar upp hur lagstiftningen for
samfillighetsforeningar och dess organisation.

Kapitel 6 — Parkering: 1 det hidr kapitlet beskrivs vad parkering dr, lagrum for
parkering och parkeringsnormer.

Kapitel 7 — Undersokning: Kapitlet behandlar arbetets undersokningsdel som bestar
av fallstudier, typfall, réttsfall och enkdtundersdkning.

Kapitel 8 — Intervjuer: Detta kapitel innehaller en sammanstillning av de intervjuer
som utgor en del av arbetet.

Kapitel 9 — Analys: 1 det hir kapitlet analyseras arbetets teoridel utifran arbetets
fragestillning och syfte.

Kapitel 10 — Slutsatser: Kapitlet innehéller forfattarens slutsatser.
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2 Gemensamhetsanlaggningar

2.1 Alilméant

Ibland kan en fastighet behov inte tillgodoses inom den egna fastigheten. Ett vanligt
exempel pa detta dr en fastighets behov av tillgang till utfartsvigar som da maste
fardas Over andra fastigheter till allmédn vidg. Nér flera fastigheter dr beroende av att
anvianda samma anldggning krivs det fastighetssamverkan. Detta regleras i AL som
innehaller bestimmelser om gemensamhetsanliggningar som #r en form av
fastighetssamverkan.'

En gemensamhetsanldggning definieras, i 1 § AL, som en anlidggning som &r
gemensam for flera fastigheter och har ett dndamal som dr av stadigvarande
betydelse. En gemensamhetsanldggning uppkommer genom anlidggningsforrittning.
Rétten till att nyttja gemensamhetsanliggningen tillhor de fastigheter som deltar i
anlidggningen. Denna ritt &r med andra ord knuten till fastigheten och inte
fastighetsdgaren, det vill sidga att vid Overlatelse av fastighet sa dverlats ocksa ritten
att nyttja gemensamhetsanliggningen >

I Sverige finns det ca 85300 gemensamhetsanliggningar.” Dessa har ofta vildigt
stora kopplingar till detaljplaner. I de fall dar kommunen inte har huvudmannaskap
over allminna platser, ska dessa vara gemensamhetsanldggningar. I en fastighetsplan
preciseras ofta ocksa vilka anordningar som ska utgora gemensamhetsanliggningar
och vilka fastigheter som ska ingd.' En gemensamhetsanliggning kan dock ha andra
deltagare som inte dr fastigheter d&ven om dessa dr mindre vanliga. Har nimns bland
annat byggnad pi ofri grund, tomtritt, gruva och naturreservat’ Bade
gemensamhetsanldggningen och ritten till utrymmet for anldggningen dr samfillda
for deltagarna. Kostnaden for att uppfora och forvalta gemensamhetsanliaggningen
fordelas mellan deltagarna med hjilp av andelstal.

2.2 Historik

Anldggningslagen infordes ar 1974 och da ersatte den flera olika speciallagar bland
annat lagen om vissa gemensamhetsanldggningar fran 1967 och vissa delar av lagen
om enskilda vigar fran 1939.° Anliggningens #ndamél reglerade vilken lag som
skulle tillimpas. Bakgrunden till att stifta en ny anldggningslag var dels att samla

! Barbro Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning (Stockholm: Norstedts Juridik AB,
2005), s 140
*1bid, s 141
? Lantmiiteriet (2011), s 2
* Thomas Kalbro, Markexploatering. Juridik, ekonomi, teknik och organisation (Stockholm:
Norstedts Juridik AB, 2002), sida 75
> Peter Ekbiick, Fastighetssamverkan for utforande, drift och forvaltning av gemensamma
anldggningar. Sdrskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfilligheter
(Stockholm: Inst. for fastigheter och byggande, KTH, 2011) , s 41
°Ibid, s 35
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lagstiftningen géllande gemensamhetsanldggningar och dels att samordna
lagstiftningen gillande gemensamhetsanldggningar med FBL. Dessutom anvindes
LGA som férebild vid utformningen av AL.’

2.2.1 Lagen om vissa gemensamhetsanlaggningar

I mitten av 60-talet fanns det flera speciallagar som i olika avseenden reglerade
fastighetssamverkan. Ett exempel &dr bland annat lagen om &dgofred, lagen om servitut
och lagen om enskilda vdgar. Problemet med dessa speciallagar var dock att de var
vildigt begrinsande i hur de skulle tillimpas. ® Den stora skillnaden mellan dem var
hur fragorna behandlades vilket kan motiveras med att dessa lagar kommit till pa
olika tidpunkter och utan samordning. Dessa lagar inneholl dock atskilliga regler om
fastighetssamverkan mellan olika fastigheter. Det fanns sadana samverkansformer
som krivde beslut att nagot officiellt organ och da innefattade nagon form av tvang.
Det fanns ocksa former dir det handlade om frivillig uppgorelse mellan tva eller flera
fastighetsigare.’

Lagen om vissa gemensamhetsanldggningar géllde framforallt
gemensamhetsanldggningar som inte var reglerade i de redan existerande lagarna.
Dessutom sa behandlades i forsta hand gemensamhetsanldggningar som fanns inom
titbebyggt omrade.'’ En av anledningarna till uppkomsten av LGA var att det fanns
en ny syn pa byggnadstekniska fragor samt att ny syn pa stadsplaneideal framtridde.
Med detta kom ocksi ny bebyggelse med annan utformning 4n tidigare."'

LGA innebar ocksa en ny typ av forrittning som tillimpades vid provningen av
forutsittningarna for att inrdtta gemensamhetsanldggning samt att det skulle bli
mojligt att skapa gemensamhetsanliggningar for stadigvarande bruk."” Dessutom
gick det genom LGA inritta gemensamhetsanldggning och ansluta fastigheter dven
om det var lagstiftarens mening att forst forsoka fa fastighetsdgarna att frivilligt
medverka. Det samma gilldle vid  upplatelse av  utrymme  for
gemensamhetsanliggningen."

2.3 Tillamplighetsomrade

Anldggningslagen innehaller inga konkreta exempel pa vilka anldggningar som &r
godtagbara utan AL stiller bara krav pa att det dr fraga om minst tva fastighets behov
och att dndamalet #r av stadigvarande betydelse. Detta krav pa stadigvarande

7 Prop. 1973:160, Anliggningslag m.m. s 73
¥ Thomas Karlbro & Hans Larsson, Tillimpning av anliggningslagen - en undersékning av
ga-forteckningar, forrdttningsakter och domstolsutslag (Stockholm: Inst. for fastighetsteknik,
KTH, 1983). s 27
? Prop. 1966:128, Forslag till lag om vissa gemensamhetsanliggningar m.m. s 30
" Ibid, s 37
''bid, s 39
2 Ibid, s 2
13 Kalbro & Larsson, s 32
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betydelse innebir att det inte gar att inrétta en anldggning for nagot tillfilligt andamal,
det hindrar dock inte tidsbegrinsad samverkan. **

2.3.1 Andamal

I AL har det inte ansetts lampligt att gora en uppridkning av Ildmpliga
anldggningstyper. Detta eftersom det litt kan leda till att anliggningarna i fraga kan
klassificeras eller jimforas med de typer av anldggningar som dr uppriknade. Det
finns dock en uppridkning av ldmpliga anldggningstyper i 1 § LGA, som dr
vigledande for AL didr ndmns bland annat parkeringsanldggning, forbindelseled,
gardsutrymme, lekplats, anordning till skydd mot grundvatten, anliggning for
vattenforsorjning eller avlopp, ledning virmeanliggning och tvittstuga."

Ar 2003 skedde en granskning av Sveriges ddvarande gemensamhetsanliggningar. De
mest vanliga dndamalen grupperades i 19 huvudgrupper. Av vad som framgar i
figuren #r det mest vanligaste dndamalet vigar, med ca 60 %. Det femte vanligaste
andamalet 4r parkering. Detta redovisas i figur 2.1.'°
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Figur 2.1. De vanligaste gemensamhetsanlidggningarna, ar 2003

En gemensamhetsanliggning kan innehélla flera olika nyttigheter, alltsa ha flera
dandamal, vilket ibland till och med kan vara en fGrutsittning for bildandet av
anldggningen. Detta eftersom det dr viktigt att gemensamhetsanlidggningen nér den
inrittas, att den har alla tillbehor som behévs for att den ska tjdna sitt indamal.'” Det
kan ocksa finnas anledning att det vid forrittningen bestims att delar av

" Ekbick, s 37
" Prop 1973:160, s 178
"®Maria Bjorklund & Anna Vedman, Gemensamhetsanliggningar. Basfakta 1990-2003
(Stockholm: Inst. for fastigheter och byggande, KTH, 2004), s 36.
"7 Ekbick, s 38
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gemensamhetsanldggning ska ha viss anvidndning, vilket sedan blir bindande vid
forvaltningen. Ett exempel pa detta dr ndr det vid forrittningen bestims att vissa
parkeringsplatser ska fungera som gistparkering."®

Detta undersoktes ocksa i den ovanniamnda granskningen fran 2003, dir det framgar
att detta dr relativt ovanligt och att de flesta gemensamhetsanldggningar oftast
omfattar en eller tva indamal, vilket framgar i figur 2.2."
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Figur 2.2 Antal nyttigheter per gemensamhetsanldggningar, ar 2003

2.4 Alternativa samverkanslésningar

Forutom gemensamhetsanldggningar finns det en rad andra former av
fastighetssamverkan som lagstiftningen erbjuder. For vissa atgirder finns det mer
frihet att vélja mellan réttsliga 16sningar, medan for andra finns det lagregler som
begrinsar vilka valmojligheter som man kan vilja mellan. Hir nedanfér redovisas
vilka lagtekniska mojligheter som finns for att 16sa fastigheters parkeringsbehov.

2.4.1 Civilrattsliga avtal

Fastighetssamverkan kan uppsta genom frivilliga avtal som vilar pa allménna
avtalsrittsliga grunder. For sadana avtal tillimpas avtalslagen som beskriver
forutséttningarna for avtalet och rittsverkningarna. Samverkansavtal kan dock inte
goras gillande mot tredje man eftersom det #r fastighetsdgaren som ingatt avtalet och
det dr inte bundet till fastigheten. Detta leder i sin tur till att det uppstar problem vid

"®Carl Hemstrom, Gemensamhetsanliggningar. Inriittande och forvaltning (Stockholm:
Norstedts Juridik AB, 1986), s 97
19 Bjorklund och Wedman, s 39
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Overlatelse av fastighet eftersom det inte finns nagra tvingande regler och den nya
fastighetsigaren kan inte tvingas till att delta i fastighetssamverkan.*’

2.4.2 Parkeringskop

Parkeringskop dr nér fastighetsidgaren genom avtal befrias fran att sin skyldighet att
anordna parkeringsplatser inom den egna fastigheten. Skyldigheten att anordna
parkering finns beskriven i 8 kap 9 § PBL. Parkeringskop innebdr da att
fastighetsdgaren deltar ekonomiskt i en parkeringsanldggning som kommunen har
anordnat. Parkeringskop kan ocksa forekomma da en privat fastighetsdgare anordnar
parkeringsanldggning, dock #r det mer vanligt féorekommande att kommunen dr
huvudman for parkeringsanliggningen.”’ Det finns tvd former att utforma
parkeringskop pa, frikop och avlosen. Vid frikop betalar fastighetsdgaren ett
engangsbelopp till kommunen som sedan forbinder sig till att bista fastigheten med
parkering och hélla den tillganglig for fastigheten. Avlosen innebér att
fastighetsdgaren forbinder sig till att hyra parkeringsplatser i kommunens anlidggning
och eventuellt dven bidra till de anlidggningskostnader som kan uppsta.*

Det finns kommunala krav pa att avtalet innehaller utrymmets storlek och ldge samt
att det dr lokaliserat i nirheten av fastigheten. Ett annat kommunalt krav dr att
parkeringen ska hallas tillgingligt for fastigheten dven om det inte dr knutet till
fastigheten. Efter som parkeringskop inte dr knutet till fastighet &r fastighetsdgare vid
Overlatelse av fastighet, skyldig att i kOpet ha en bestimmelse som innebér att
koparen Overtar fastighetsdgarens rittigheter och skyldigheter i avtalet om
parkeringskap.”

2.4.3 Tomtagarforeningar

Tomtédgarforeningar dr en slags ekonomisk forening och reglas dérfor av lagen for
ekonomiska foreningar. Denna forening dr efter registrering en juridisk person och
kan da foretrida medlemmarna. Tomtégarforeningar bildas oftast i samband med
exploateringar eftersom foreningen dvertar dgandet av de allmidnna omradena och de
befintliga anldggningarna. Medlemskapet i foreningen dr ett krav for att kunna
anvinda anldggningarna, dock dr medlemskapet frivilligt. Det finns alltsa inga
tvangsmojligheter ndr det géller medlemskap och att bidra till kostnaderna. De
markupplatelserna som sker, dr genom frivilliga avtal mellan foreningen och de som
uppléter marken.**

2.4.4 Servitut

En av losningarna vid fastighetssamverkan dr servitut som kan forekomma i olika
konstruktioner med ett eller flera. Ett exempel pa detta dr vigar som bade anvinds av

2 Ekbick, s 21
! Prop. 1990/91, Andring i Plan- och bygglag m.m, s 26
2 Ibid, s 29
2 Ibid, s 31-32
* Ekbick, s 22
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hédrskande och tjdnande fastigheter. Det finns ocksa nagot som kallas gemensamma
servitut och som innebir att det finns flera hiarskande fastigheter. En svaghet med att
anvinda servitut som l6sning vid fastighetssamverkan #r att det inte finns mojlighet
att reglera ansvaret for utférande och drift fullstindigt vilket maste ske i ett separat
avtal. Vid gemensamma servitut finns dock méjlighet att tillimpa SFL enligt 1 § 3p.”
Det finns dessutom tva olika typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut.
Avtalsservitut regleras i 14 kap. JB och tillkommer genom avtal. Servitut kan dven
bildas genom forrittning och kallas da for officialservitut, genom tillimpning av 7
kap. FBL.

Skillnaden mellan dem &r att ett officialservitut alltid géller mot tredje man, nagot
som inte alltid dr fallet med avtalsservitut. Grundprincipen ir att de ska besta vid
Overlatelse av fastighet. Servitut dr en begridnsad rittighet som &r kopplad till
dganderiitten av en fastighet och utgor di ett komplement till fastigheten.*

2.4.5 Marksamfallighet

En marksamfillighet dr ett omrade som flera olika fastigheter dger gemensamt. Dessa
fastigheter &dr deldgare och #dger en bestdmd andel vardera. Delaktigheten i en
marksamfillighet foljer med fastigheten och inte med &dgaren. Det finns sdrskilda
bestimmelser om samfilligheter i 6 kap FBL.”” En marksamfillighet far inriittas for
dndamal av stadigvarande betydelse for flera fastigheter om inte detta kan tillgodoses
pé bittre sitt.” En egenskap som sirskiljer marksamfilligheter ér att formuleringen
av dndamalet ofta kan vara kortfattad och diffus. Det gar inte vid bildandet reglera
vilka anldggningar som ska utforas eller vilka atgdrder som maste ske. En
marksamfillighet innebér alltsa stor frihet for de deltagande fastigheterna att sjdlva
styra vilken inriktning de vill att den gemensamma verksamheten ska ha, dven om
detta kan ge upphov till svara férhandlingslosningar i forvaltningen. »

* Ekbiick, sida 23
Leif 1 Nilsson, & Eije Sjodin, Servitut - en handbok (Stockholm: Nordstedts Juridik AB,
2003) s 23
*7 Julstad, s 121
® FBL, 6 kap 1 §
* Ekbiick, s 24
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3 Anlaggningslagen

3.1 Initiativ till bildning av gemensamhetsanlaggning

Enligt 18 § AL, gors ofta ansokningen om en forrittning av fastighetsigare som ska
delta i anldggningen. Vid markexploateringar dar fastigheterna sedan ska siljas,
ansoks ofta forréattningen av byggherren alltsa exploatoren.
Gemensamhetsanldggningen bildas da innan forsidljningen av fastigheterna sker.
Dessutom kan initiativ till en gemensamhetsanliggning tas av dgare till mark som ska
avstas till forman av en gemensamhetsanliggning for allmén plats samt av kommun
som har avsikt att genomfora detaljplaner. En samfillighetsforening som forvaltar en
befintlig gemensamhetsanldggning kan vilja att ansoka om forréttning da det ér fraga
om att dndra utformningen av anldggningen. Dessutom kan en hyresgistorganisation
ta initiativ till en gemensamhetsanldggning da flera hyresbostadsfastigheter ska delta i
anldggningen. Vidare har ldnsstyrelsen mojlighet till att ta initiativ till forrittning om
det har stor betydelse ur allmdn synpunkt, vid till exempel vigbyggande.
Tvangsforviarvare av mark har ocksa mojlighet att anstoka om forrittning om det
innebir att de oldgenheter som skedde vid tvangsforvirvet minskas, avldgsnas eller
forebyggas.™

3.2 Forrattningsforfarande

Inréttandet av en gemensamhetsanldggning ska provas vid en anldggningsforrittning.
De flesta bestimmelserna om forréttningsforfarandet i 4 kap FBL ir tillampliga,
enligt 19 § AL,

124 § AL, anges att om det inte finns nagot hinder mot att anldggningen ska inrittas
ska lantmiterimyndigheten meddela ett anliggningsbeslut. Anldggningsbeslut ska da
innehalla uppgifter om:

¢ Gemensamhetsanldggningens dndamal, ldge, storlek och dvriga beskaffenhet
De fastigheter som ska delta i anldggningen
Mark eller utrymme som inl6ses eller upplates av anldggningen
Eventuella foreskrifter om hur anldggningen ska utforas
Tiden for fastigheternas bestand, om sadan anses behovas.
Inom vilken tid anldggningen ska vara uppford
Behovliga foreskrifter som beskriver hur anldggningen ska vara utford.

Tid for utforande har stor betydelse eftersom om gemensamhetsanldggningen inte &r
utférd under den angivna tiden si forfaller anliggningsbeslutet.’”” Detta ska
kompletteras med andra beslut som berdr andelstal, ersdttning och tilltrade.
Forrittningen avslutas med ett avslutningsbeslut. Det finns dock mojlighet att

30 Kalbro, s 75
3! Ekbick, s 63
32 Ibid, s 67
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overklaga beslutet och en forrittning anses fullbordad da den inforts i
fastighetsregistret.”

3.3 Villkor till skydd f6r enskilda intressen

Det finns villkor som maste vara uppfyllda for att en gemensamhetsanldggning ska fa
inréttas. Dessa dr bland annat till for att bevaka enskilda fastighetsdgares intressen.
Dessutom &r vissa av dem dispositiva vilket gor att om fastighetsidgarna kan komma
overens om att de inte ska tillimpas.™*

3.3.1 Vasentlighetsvillkoret

Visentlighetsvillkoret innebdr, enligt 5 § AL, att om en gemensamhetsanliggning ar
av visentlig betydelse for en fastighet sa innebdr det att vid tvangsanslutning till
gemensamhetsanldggning, da om det dr visentligt for fastigheten att delta, sa kan inte
fastighetsdgaren forhindra det. Det som &r avgorande vid provning av om huruvida
vésentlighetsvillkoret #r uppfyllt dr fastighetens #ndamal. Det handlar hir om att
fastigheten har ett behov som inte gar att tillgodose pa annat sitt.
Visentlighetsvillkoret har ocksa en betydande roll da det handlar om fastigheter som
onskar att bli deltagare i en gemensamhetsanliggning.” Vid inrittandet av en
gemensamhetsanldggning kan det finnas ett intresse fran fastighetsigarens sida att
vara med i gemensamhetsanliggningen. Ar det di av visentlig betydelse for
fastigheten att ingd i gemensamhetsanliggning, har fastigheten ritt att ingd i
anliggningen och di kan inte vriga deltagare forhindra det.*

Niar en gemensamhetsanliggning inrdttas inom en detaljplan med
fastighetsindelningsbestimmelser sa provas inte visentlighetsvillkoret, enligt 6a §
AL, eftersom provningen redan har skett i samband med planldggningen i 18 § 4 kap,
PBL. Detta kriver dock att detaljplanens genomforande tid inte har gatt ut.
Visentlighetsvillkoret dr dispositivt enligt 16 § AL.

3.3.2 Batnadsvillkoret

16 § AL beskrivs batnadsvillkoret, som gor att en gemensamhetsanldggning bara far
inrdttas om dess fordelar overviger de kostnader och oldgenheter som anldggningen
for med. Fordelarna kan vara ekonomiska eller av annan sort. Detta innebér att en
fastighet aldrig kan anslutas till en anldggning om det inte dr sa att fordelarna
overviager. Det som provas hédr dr inte varje fastighets enskilda fall utan om
gemensamhetsanliggningen som helhet #r 16nsamt. Ar det 16nsamt regleras varje
fastighets enskilda fall, genom andelstalen. Det ska dock tilldggas att batnadsvillkoret
inte provas da gemensamhetsanldaggningen inréttas enligt detaljplanens genomforande

3 Julstad, s 150
*1bid, s 144
3 Ibid, s 145
36 Kalbro, s 76
28



Gemensamhetsanldggningar for parkering

tid.”’ Detta eftersom villkoret redan har provats i samband med planliggningen, enligt
18 §, 4 kap PBL. **

Batnadsvillkoret maste alltid vara uppfyllt och kan ddrmed inte avtalas bort av
fastighetsdgarna. Detta dr framst for att skydda pantrittshavare. Negativ batnad
innebir ju att de deltagande fastigheterna minskar i virde och forsdmras ju da ocksa
som sikerhet for fodringar.”

3.3.3 Opinionsvillkoret

Med opinionsvillkoret menas, enligt 7 § AL, att om de fastighetsidgare som ska delta i
gemensamhetsanldggningen motsitter sig anldggningen och har beaktansvirda skl
till det sa far inte anldggningen inrittas. Villkoret giller oberoende av vem som sokt
forrdttningen. Det sker ingen omrostning vid beddmningen av opinionsvillkoret utan
lantméterimyndigheten gor en bedomning av sakdgarnas instéllning till anldggningen.
De sakédgare som har mest nytta av anldggningen, dr de vars mening man storst ska ta
hinsyn till eftersom det dr de som kommer att bdra gemensamhetsanliggningens
storsta kostnader.* Anledningen till opinionsvillkoret ar att
gemensamhetsanldggningen kan forsummas bade vid forvaltningen och utforandet
om fastighetsiigarna motsitter sig anliggningen.*'

Nir behovet av en gemensamhetsanldggning dr synnerligen angeldget, kan den
inrdttas utan att hansyn har tagits till opinionen bland sakidgarna. Detta pa grund av
det allménna intresset att fa fram en dndamalsenlig markanvindning, vilket bland
annat kan tillimpas pa gemensamhetsanliggningar inom detaljplan. En avvigning
mellan allminna och enskilda intressen sker hir. **

3.3.4 Lokalisering

Enligt, 8 § AL, ska lokaliseringen och utférandet av en gemensamhetsanlidggning ske
sa att dndamalet av anldggningen uppnas med minsta intrang och oldgenhet utan
oskilig kostnad. Denna bestimmelse tillimpas dock endast da det finns flera
alternativ till placeringen av anldggningen. Det innebir att de olika alternativens
kostnader ska vigas emot varandra och jamforas med det intrang och den oldgenhet
som medfors. Regeln dr ocksa dispositiv, det vill sdga att fastighetsdgarna kan komma
overens om att inte tillimpa den.” Lokaliseringen och utférandet av en anliggning
blir dock endast tillimplig om de flera olika alternativen for placeringen uppfyller de

ST AL, 6a §
¥ Ekbick, s 46
¥ Prop. 1973:160 s 221-222
0 Lantmiteriet (2010), Handbok AL s 58
4 Kalbro & Larsson, s 39
2 Ekbick, s 47
B AL, 16§
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krav som de allmédnna intressena har, eftersom det i forsta hand beddms enligt de
allmiinna intressena.*

3.4 Villkor till skydd for allmanna intressen

Villkoren som dr till skydd for det allmédnnas intresse dr tvingande och kan didrmed
inte avtalas bort. Dessa har ocksa sin motsvarighet i 3 kap FBL. 1 9 § AL, beskrivs
kravet att gemensamhetsanldggningen ska Overensstimma med planer och andra
bestimmelser som berdr markanvindningen. Innebdrden av denna regel &dr att
inrfittandet av en gemensamhetsanliggning inte far ske i strid mot planen och
bestimmelser samt att den ska vara dndamalsenlig med avseende pa planens eller
bestimmelsernas syfte.”” Enligt 10 § AL innebir att en gemensamhetsanliggning inte
far inréttas om det skulle forsvara omradets dndamalsenliga anviandning. Detta for att
vissa anldggningar kan ha en stor paverkan pa hur den framtida markanvindningen
och bebyggelsen kan komma att se ut. Gemensamhetsanliggningar kan da vid
inrittandet bli planmissiga bedomningar dven da de bildas i omraden utan
detaljplan.*® Det finns ocksi en generell regel i 11 § AL, som beskriver att en
gemensamhetsanldggning inte far inrdttas om det uppkommer nagon oldgenhet som dr
av betydelse for allmint intresse. En gemensamhetsanliggning kan dock trots
oldgenhet inréttas om det &r till Gverviagande nytta av allmén synpunkt. Det krivs hér
att en avvigning ska ske, sa dr ocksa fallet om det finns olika allmédnna intressen som
pekar i olika riktningar.*’

3.5 Utrymme f6r gemensamhetsanlaggning

Det krivs ocksa mark eller annat utrymme for att en gemensamhetsanliggning ska
inrdttas. Markupplataren som avstar detta utrymme till fordel for
gemensamhetsanldggningen behover da ett visst skydd. Detta innebér att upplatelsen
av utrymme inte far orsaka fastigheten synnerligt men dock med vissa undantag som
beskrivs i 12 § AL, samt att anldggningen inte far ta i ansprak mer utrymme #n vad
som krivs for att de anslutande fastigheterna ska kunna nyttja anliggningen.*
Lagrummet &r dispositivt enligt 16 § AL. Mojligheten att tvangsvis forvirva mark
eller utrymme &dr kopplad till visentlighetsvillkoret, gemensamhetsanldggningen
méste alltsi vara av visentligt betydelse for att detta ska kunna ske.*” Markupplataren
kan dessutom vara &dgare av en av de deltagande fastigheterna vilket dock inte
behover vara fallet. Nar sjdlva anldggningen redan existerar och tas i ansprak som en
gemensamhetsanldggning, finns det mojlighet att fatta beslut om att anldggningen ska
bli samfilld egendom av de deltagande fastigheterna och da inte ldngre vara ett

fastighetstillbehor pa den fastighet som anliggningen finns pa.”

* Lantmiteriet (2010), s 64
* Ekbiick, s 49
* Lantmiteriet (2010), s 76
7 Ibid, s 78-79
“ Kalbro & Larsson, s 40
¥ Kalbro, s 77
%0 Julstad, s 142
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3.6 Fordelning av kostnader

Varje gemensamhetsanldggning har kostnader for utférande och drift. Detta regleras i
15 § AL, dér grunderna for detta anges. Andelstal ska anges for varje fastighet vilket
ska bestdmmas efter vad som ir skiligt med avseende pa vilken nytta fastigheten har
av gemensamhetsanldggningen. Andelstalen anger hur mycket varje fastighet ska
bidra till de olika kostnaderna av anldggningen. Lagrummet gor ocksa skillnad mellan
andelstal for drift och andelstal for utforande.”’ Med nytta avses i paragrafen vara
den virdeokning som varje fastighet far av anldggningen vilket innebér att man gor en
generell uppskattning mellan fastighetens virde med anldggningen och vérdet utan.
Detta ligger till grund for att bedoma andelstalet for utforande.” Det ér dock vanligt
att samtliga deltagande fastigheter far samma andelstal for bade drift och utférande.

3.6.1 Kostnader for drift

Vid fordelningen av kostnader for gemensamhetsanldggningens 16pande forvaltning,
det vill sdga driften, sa grundar sig bestimningen av andelstal pa fastigheternas
anvindning av  anliggningen efter vad som dr skiligt. > Om
gemensamhetsanldggningens deltagande fastigheter utgbras av permanentbostider
och ligger inom omrade med detaljplan s& brukar bestimningen av andelstal ske via
likadelning det vill sidga att deldgarna brukar fa andelstal av samma virde. I samband
med vidg, berdknas oftast andelstalen for driftkostnader med den sa kallade
tonkilometermetoden. Den metoden bygger pa schabloniserade virden pa
trafikméngder for olika sorters fastigheter i kombination med vigens lingd.”* Vidare
sa om dir de deltagande fastigheterna utgors av permanentbostidder och ligger inom
en detaljplan brukar fastigheterna ocksa da fa andelstal av samma vérde.

Som komplement till detta finns det ocksa mojlighet att fordela kostnader genom att
ta ut avgifter vilket dr baserad pa varje fastighets faktiska anvindning av
anldggningen. I samband med forrittning bor det alltid goéras en beddomning om det
foreligger forutséttningar for att métning av brukandet ska anvindas. Darfor att denna
metod har sina fordelar ur réttvisesynpunkt. Grunderna for hur berdkning av
avgifterna ska utforas, ska faststillas vid forrittningen.” Men dven om detta system
tillampas blir varje fastighet dnda tilldelad ett andelstal vilket beror pa att avgifterna
kan under en viss period understiga de faktiska kostnaderna som anldggningen har.
Andelstalen anvidnds da for att fordela skillnaden mellan avgiftsintdkterna och
kostnaderna.”

! Lantmiiteriet (2010), s 103
52 Bkbick, s 60
33 Kalbro, s 79
> Ekbiick, s 61
> Lantmiteriet (2010), s 111
5 Kalbro, s 79
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3.6.2 Sektionsindelning

Ibland finns det behov att dela upp gemensamhetsanldggning i sektioner genom att
bestimma sirskilda andelstal och pa sa sitt dela upp fastigheternas kostnads ansvar
for olika delar av anldggningen. Sektionsindelning innebdr till stor del ©kad
administration vid forvaltningen vilket gor att dven om lagen inte hindrar det sa bor
det undvikas. Att dela in en gemensamhetsanliggning i sektioner bor ske om det leder
till stcj)g skillnad av fordelning av kostnaderna med jamforelse av hur det annars skulle
vara.

3.7 En eller flera gemensamhetsanlaggningar

Inrittande av flera gemensamhetsanldggningar kan ske i en och samma forréttning
enligt, 17 § AL. En anlidggning ska betraktas som vad som funktionellt sett verkar
vara en enhet och en anordning som frimjar nyttjandet av anliggningen ir da inte en
anldggning. Detta ska man beakta i frigan om det ska bildas flera anldggningar eller
inte. Ett exempel pa vad som kan ses som en gemensamhetsanliggning dr en
parkeringsplats med anslutande tillfartsvdg. Vidare bor hédnsyn tas till att skapa en
skilig kostnadsfordelning och om olika delar tjénar olika grupper av fastigheter for da
kan en uppdelning av flera anliggningar vara en fordel.”

3.8 Andrande forhallanden

Ibland kan det uppstd behov av att gora dndringar i befintliga
gemensamhetsanldggningar. Det kan till exempel handla omprovning av tidigare
anldggningsbeslut eller beslut om andelstal.

135 § AL behandlas vilka villkor som kridvs for att omprovning av en redan avslutad
forrittning far ske.
e Andrade férhillande som paverkar anliggning visentligt har intriitt.
e [ tidigare forrittning sa har det foreskrivits att omprovning far ske efter en
viss tid.
e Det har uppkommit ett klart och vilgrundat behov av omprévning.

Omprévning av en gemensamhetsanlidggning ska behandlas i en ny forrittning.” Vid
omprovning  tillimpas, forutom de regler som giller vid normal
anldggningsforrittning, dven att lantmiteriverket inte far besluta om sadan dndring
som gor att det uppkommer stor oligenhet for biade enskilda och allminna intressen.”
Det finns ocksa mojlighet att dndra forhallandena i en gemensamhetsanldggning utan
att en ny forrittning krivs. Om de som dr berérda av omprovningen dr 6verens finns
det mojlighet att genom en skriftlig dverenskommelse bestimma om vad som ska

37 Lantmiteriet (2010), s 103-104
8 Ibid, s 22
% Ekbiick, s 74
% Ibid, s 75
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gilla i fortsittningen.®’ En forutsittning for att en sddan Sverenskommelse ska gilla
ir att den ska godkénnas av lantméterimyndigheten vilket &r for att den inte ska strida
mot anlidggningsbeslutet och anlidggningslagen. En samfillighetsforening som
forvaltar en gemensamhetsanldggning har emellertid rétt att foretrdda anldggningens
deltagande fastigheter och teckna dverenskommelser. Dessa 6verenskommelser som
samfillighetsforeningen kan teckna grundar sig pa samfillighetsforeningens stéllning
som forening.

o1 AL 43 §
62 Hemstrom, s 146
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4 Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar

4.1 Allmant

De fastigheter som ingar i en gemensamhetsanldggning utgor det som kan kallas en
anliggningssamfillighet. Denna &r ansvarig for drift och utférande av anldggningen.
Verksamheten hos denna anldggningssamfillighet sker enligt vad som &r skrivet i
anldggningsbeslutet vilket gor att fastighetsdgarna inte sjédlva kan besluta om vad som
ska inga i anldggningen eller dndra fastigheternas andelstal. Utover
anliggningsbeslutet regleras ocksa verksamheten av SFL.” En deligarfastighet r en
fastighet som har en del i en samfillighet och dgaren av en deldgarfastighet kallas for
deldgare. Om flera personer &dger en deldgarfastighet tillsammans utgér de en
deligare.** Enligt SFL, kan en gemensamhetsanliggning forvaltas pa tva sitt, det vill
sdga deldgarforvaltning och féreningsforvaltning. Vid foreningsforvaltning bildas en
samfillighetsforening.”

4.1.1 Historik

Innan lagen om forvaltning av samfilligheter infordes ar 1974 fanns det flera olika
lagar som reglerade forvaltningen av samfilligheter. Vilken lag som da tillimpades
berodde pa vilken sorts samfillighet det var och en av dessa var bysamfillighetslagen
fran ar 1921, som tillimpades pa dgor som var samfillda for en by eller annat
skifteslag. Fanns det dock en byordning hade den foretride framfor
bysamfillighetslagen som fungerade subsididrt. En annan lag som var reglerade
forvaltningen var lagen om enskilda vdgar fran ar 1939, som tillimpades pa
vigsamfilligheter utanfor titbebyggda omraden. Vigsamfilligheten var en juridisk
person och fick anta stadgar som bestimdes av ldnsstyrelsen i samrad med deltagarna
i vigsamfilligheten. Inom tdtbebyggda omraden s& hade man s& kallade
vigforeningar. Vid forvaltning av gemensamhetsanldggningar som bildades genom
lagen om vissa gemensamhetsanlidggningar fran ar 1966, inrittades en samfillighet.
Samfilligheten kunde da forvaltas pa tva sétt antingen som en juridisk person med
styrelse eller ocksa i enklare form.*

4.2 Tillamplighetsomrade

Som nimndes tidigare sd fanns det innan SFL flera olika lagar som rorde
forvaltningen. Syftet med SFL var att fa enhetliga forvaltningsregler for flera typer av
samfilligheter och vilka sorters samfilligheter framgar i 1 §. Ut6ver de som ndmns i
foregaende avsnitt sd kan SFL tillimpas pa bland annat marksamfilligheter enligt

% Kalbro s 80
“Tommy Osterberg, Samfilligheter- handbok for samfiillighetsforeningar (Stockholm:
Norstedts Juridik AB, 2010). s18
% Ekbick s 85
% Ibid s 86-87
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fastighetsbildningslagen, servitut och annan liknande rittigheter som tillhor flera
fastigheter gemensamt. ¢’

4.3 Delagarforvaltning

En av de tva forvaltningsformerna som finns i SFL kallas deldgarforvaltning. Denna
ir den enklare formen av forvaltning och dr avsedd for gemensamhetsanldggningar
med vildigt fa deldgare eller gemensamhetsanldggningar som inte dr i behov av
forvaltningsatgirder. Deldgarforvaltning tillimpas pa alla gemensamhetsanldggningar
dir det inte har tagits nagot beslut om hur en gemensamhetsanliggning ska forvaltas
det vill sdga att en forening inte har bildats. Deldgarna bestimmer direkt om hur
gemensamhetsanldggningen ska forvaltas. Deldgarna har ocksa mojlighet att uppdra
forvaltningen till en syssloman. Sysslomannen maste da ha fullmakt fran varje
deligare for att kunna representera dem.”® En gemensamhetsanliggning forvaltas
genom en deldgarforvaltning krivs det att alla deldgare dr eniga vid ett beslut for att
det ska vara bindande, enligt 6 §. Finns det dock fragor ddr deldgarna inte kan bli
eniga finns det mojlighet, enligt 7 §, att vid ett deligarsammantride med sirskild
sammantridesledare fa fraigan avgjord genom ett majoritetsbeslut. ® Den ekonomiska
forvaltningen vid deldgarforvaltning, ger SFL inga foreskrifter for. Lagen utgar att de
berdrda deligarna kommer 6verens informellt om hur de ska skota sin bidragsplikt.”

4.4 Féreningsfoérvaltning

Foreningsforvaltning dr ndr en gemensamhetsanldggning som forvaltas enligt SFL,
forvaltas av en samfillighetsforening som dr en sammanslutning av deldgarna.
Delédgarna dr da medlemmar i samfillighetsféreningen och foreningen i sig &r en
juridisk person vilket gor att den sjdlv kan vara ansvarig for avtal och forvirva
rittigheter gentemot utomstaende personer. Medlemskapet i samféllighetsforening dr
anslutet direkt till deldgarskapet vilket gor att den som forvirvar en fastighet som dr
deldgare i en gemensamhetsanliggning med f6reningsforvaltning ocksa da blir
medlem i samfillighetsforeningen. De flesta och grundliggande besluten for
forvaltningen sker pa en foreningsstimma och da genom majoritetsbeslut. Dessa
beslut verkstills sedan av styrelsen som ocksa ha till uppgift att ta hand om den
16pande forvaltningen. ' Forvaltningen av gemensamhetsanliggning méste i forst och
fraimst frimja medlemmarnas nyttjande av anldggningen. Detta hindrar dock inte
samfillighetsforeningen  att upplata rétt for utomstaende att anvinda
gemensamhetsanldggningen. En samfillighetsforening kan gora det sa linge det inte
strider mot foreningens dndamal. Vidare kan en samfillighetsforening ocksa dverlata
skotseln av gemensamhetsanlidggningen till utomstiende.’

57 Lantméteriet (2009), Handbok SFL, s 19
% Osterberg s 21
% Lantmiteriet (2009), s 35-36
" Hemstrom, s 220-221
! Osterberg s 24
72 Osterberg, s 26-27
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5 Samfallighetsforeningar

5.1 Foreningens andamal

Samfillighetsforeningens dndamal beskrivs i 18 § SFL och det &r att vidta de atgérder
som behovs for gemensamhetsanliggningens dndamalsenliga anvidndning. Vilken
gemensamhetsanldggning som ska forvaltas framgar i foreningens stadgar.
Verksamheten som foreningen driver far dock inte stricka sig utover dndamalet.
Detta anger alltsd vilken verksamhet samfillighetsforeningen far bedriva och
grinserna for dess behorighet.” Andamalet for samfillighetsforeningen stir i den
forrdttningen dir gemensamhetsanldggningen bildades. Det finns didr angivet i
anldggningsbeslutet. Vad en samfillighetsforening far gora bedoms i hur dndamalet dr
formulerat. Enligt rédttspraxis sa tar man ocksa hdnsyn till hur lang tid som gatt sedan
foreningen bildades, ju ldngre tid som gatt desto storre dr tolkningsutrymmet.
Foreningsforvaltning ska bedrivas sa fordelaktigt som mojligt for medlemmarnas
gemensamma intressen men ocksa sa pa ett sdtt som gor att den tar hinsyn, i skélig
omfattning, till de enskilda intressen som varje medlem kan ha. En avvigning mellan
dessa intressen maste da goras. Detta ligger till grund vid varje beslut och atgérd som
foreningen vidtar samt tillimpas vid féreningsstimma av styrelsen och syssloman.”

5.2 Bildande av samfallighetsforening

Initiativ till att bilda en samfillighetsférening kan komma antingen fran delédgare eller
fran lantmiterimyndigheten. Ett sétt for deldgare att initiera foreningsforvaltning ar
att begidra att lantmiterimyndigheten ska halla ett sammantride for att bilda
foreningen eller forordna att nagon annan ldmplig ska hélla i sammantridde. En
deldgare kan vilja att nir som helst begiira bildande av samfillighetsférening, vilket
gor att foreningsforvaltning alltid kan ersitta deldgarforvaltning. Det dr viktigt att
begiran innehaller vilken gemensamhetsanlidggning som berdrs och om mojligt vilka
andra deldgare som ocksa existerar. Det &r dock vanligt att bildandet av
samfillighetsférening sker 1  samband med den  fOrréttning  dér
gemensamhetsanldggningen bildas. Det krivs da endast nagon deldgare yrkar detta.
Om det annars &r fran allmdn synpunkt av visentlig betydelse att
samfillighetsforening bildas, kan lantmiterimyndigheten ta initiativ till att bilda en
forening genom att d kalla till sammantriide med deligarna.”

En samfillighetsforening bildas alltid vid ett konstituerande sammantride som alla
deldgare har blivit kallade till. Nidr foreningen bildas i samband med
lantmiteriforréttning, kan kallelsen for forrdttningssammantriadet och sammantridet
for att bilda foreningen sindas ut gemensamt. Vid det konstituerande sammantridet
beslutas stadgar och styrelsen viljs ut.”

7 Lantmiteriet (2009), s 58
™ Ekbick s 91-92
> Lantmiteriet (2009), s 69
76 Osterberg, s 30
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Samfillighetsforeningen  dr  slutligen bildad d& den  registreras av
forrittningslantmétaren och det ir forst da den blir en juridisk person.”’

5.2.1 Stadgar

Stadgarna dr ett krav for samfillighetsforeningar och dessa ska, enligt 28 § SFL,
innehalla:

1. Foreningens firma, det vill sdga det namn foreningen har.

Gemensamhetsanldggningen som ska forvaltas av foreningen och grunderna

for forvaltningen vilket normalt dr gemensamhetsanlidggningens dndamal.

Den ort dir styrelsen skall ha sitt site.

4. Hur styrelsen skall vara sammansatt och hur den skall utses samt grunderna

for dess beslutforhet.

Hur revision, det vill sdga granskning, av styrelsens forvaltning skall ske,

Foreningens rikenskapsperiod,

7. Grunderna for fondavsittning. Detta kan ske till en eventuell underhélls- och

fornyelsefond.

Hur ofta ordinarie foreningsstdmma ska ske.

9. Hur kallelse till foreningsstimma ska ske och hur medlemmarna ska fa ta del
av meddelanden samt hur lang tid fére sammantride kallelsen ska ske.

»

AN

o

Utover detta sa far inte stadgarna innehalla nagot som strider mot SFL. Dessutom ska
stadgarna innehalla det som #r lampligt med hinsyn till det enskilda fallet. Nir
gemensamhetsanldggningen berdr en tredimensionell fastighet, kan stadgarna ocksa
innehalla meddelande om ordningsregler.”

5.3 Foreningsstamma

Foreningsstimman dr till for att samféllighetsféreningens medlemmar ska kunna
uttrycka sin rétt att delta i foreningens angeldgenheter. Samtliga medlemmar ska
diarfor vara kallade till foreningsstimman, som med andra ord &r
samfillighetsforeningens beslutande organ. Aven personer med rittigheter pa
deldgarfastigheter ska vara med pa stimman och yttra sig i fragor som bertr deras
ritt. De har dock inte riitt att rosta i besluten.” Det ir bara de medlemmar som har
betalat in sin avgift till foreningen har rostrétt pa stimman. De som inte har betalat sin
avgift far dock vara med pa stimman och yttra sig i fragor men de for inte delta i
foreningsstimmobeslut.™

5.3.1 Omroéstningsregler

Ett foreningsstimmobeslut tas ofta genom acklamation. Det finns tva metoder pa hur
rosterna riknas och vilken metod som anvinds beror pa vad fragan beror. Begirs

77 Ibid, s32-33
8 Ekbiick, s 95
" Osterberg, s 50
80 SFL, 48 § andra stycket
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omrostning ska detta ske enligt huvudtalsmetoden. Huvudtalsmetoden dr nédr en
medlem har en rost, det har da ingen betydelse hur manga deldgarfastigheter som
medlemmen har i sin dgo. Ar nigon deligarfastighet samiigd av flera personer, delar
dessa pa en rost vilket gor att de maste vara 6verens for att kunna rosta. Om de inte
kan bli 6verens maste de ligga ner sin rost.”!

Om négon medlem begir det, ska andelstalsmetoden anvindas vid avgoranden som
berdr frigor som ir av ekonomisk betydelse.*> Andelstalsmetoden innebir att varje
medlems andelstal i gemensamhetsanliggningen anvinds for att berdkna
medlemmens rostetal. For att forhindra att medlemmar med stora andelar i
gemensamhetsanldggningen ska fa stort inflytande finns det en sa kallad rostspirr.
Denna innebér att inget rostetal kan Overstiga en femtedel av det sammanlagda
rostetalet som de nirvarande rostberittigade medlemmarna har.

Nir gemensamhetsanlidggningar har flera olika andelstalsserier, anvinds den som
ndrmast motsvarar det &ndamal som omrdstningen avser. Exempel pa detta dr olika
andelstal for utférande och drift, didr andelstalet for driften anvénds vid avgorandet av
en fraga som berdr driften av anliggningen.™

5.4 Olika verksamhetsgrenar

En samfillighetsforening kan besta av olika verksamhetsgrenar, detta pa grund av att
den forvaltar flera gemensamhetsanldggningar eller att den &r sektionsindelad.
Anledningen till detta dr for att fa fram en rationell forvaltning. Det &r da viktigt att
ekonomin for de olika sektionerna eller anlidggningarna hélls isir.** Detta gérs genom
att medlemmarna endast betalar for den sektion eller anldggning dér de har andelstal.
Konsekvensen av det blir att medlemmarna endast har ritt att rosta i de fragor som
berdr det som medlemmarna har betalat for. *

5.5 Féreningens ekonomiska verksamhet

Vid forvaltning av gemensamhetsanldggningar sa uppkommer det forutom 16pande
kostnader, sa som for kallelser, sammantrdden med mera, ocksd ofta betydande
utgifter for drift och utférande. Andra vanliga utgifter &r ocksa kapitalkostnader som
rdnta och amorteringar pa lan. Det kan ocksa vara fraga om direkta
investeringskostnader. En av forvaltningens storsta inkomstkélla dr dock de bidrag,
belopp och avgifter som tas ut av deldgarna. Dessa ska anvindas for att ticka de
utgifter som forvaltningen har.*® Dessa inkomster kan ocksi komma fran sidana som
kopt rittigheten att nyttja gemensamhetsanldggningen. I de fall dir deldgarna betalar

81 Osterberg, s52
%2 SFL, 49 §
% Osterberg, s 55
Ibid, s 85
% Ibid, s 52
8 (Osterberg s 65
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sin avgift beroende pa hur mycket de anvéinder anldggningen gor att det &r svarare att
budgetera én de belopp som uttaxeras.®’

5.5.1 Fondavsattning

I 19 § SFL, framgar det vilka samfillighetsféreningar som #r skyldiga till att ha en
underhélls- och fornyelsefond. Bland annat giller det samfillighetsféreningar som
forvaltar gemensamhetsanliggningar av kommunalteknisk natur eller da
anliggningen &r av storre virde. Det giller ocksa da deldgarna av
gemensamhetsanldggningen dr hyresfastigheter och bostadsrittsfastigheter samt nér
foreningen forvaltar en gemensamhetsanldggning dir en tredimensionell fastighet dr
med.® Med anliggningar av kommunalteknisk natur nimns bland annat parkering,
vatten- och avloppsledningar och lek- och gronomrdden med mera.
Gemensamhetsanldggningar av storre virde brukar ofta syfta pa kvarterslokaler,
garage och forrad med mera. Det ska dock tilliggas att det inte finns nagon grins for
vad som klassas som en virdefull anliggning.” Som grund till denna fondavsittning
ska styrelsen uppritta en underhalls- och fornyelseplan vars syfte dr att astadkomma
ett beslutsunderlag for fondavsittningarna. Det dr déarfor viktigt att planen innehaller
anldggningens utférande och standard samt uppgifter om anldggningens underhall och
beriknad livslingd.” Bestimmelserna om fondavsittning ska finnas med i
samfillighetsforeningens stadgar och beloppet som gér till fondavsittningen visas i
foreningens utgifts- och inkomststat.

Aven for samfillighetsforeningar som inte ir forpliktigade enligt lag att avsitta medel
till fonder, kan behdva gora det. Detta eftersom det bland annat kan vara lampligt att
bygga upp ett reservkapital.”’ I friga om fondavsittning far ske bedoms beroende pa
anldggningen har stora framtida underhéllsbehov. Vidare far fondavsittning inte ske
for saker som inte ir enliga med samfillighetsféreningens dndamal.”

5.5.2 Uttaxering

Om samfillighetsforeningen #r i behov av monetira medel som inte kan tickas pa
annat sdtt sa ska, enligt 40 § SFL, ett bidrag uttaxeras av medlemmarna. Det dr
vanligt att uttaxeringen sker en gang om aret och den grundar sig pa de andelstal som
giller for varje deldgarefastighet. Har  samfillighetsforeningen  olika
verksamhetsgrenar med olika andelstal, det wvill sdga att anldggningen &r
sektionsindelad eller att foreningen forvaltar flera anldggningar, sker betalningen for
kostnaderna enligt det andelstal som giller for just den verksamhetsgrenen. Det dr da
Oav betydelse att medel for de olika verksamhetsgrenarna inte blandas ihop.
Forekommer det kostnader som #r gemensamt for alla verksamhetsgrenar, s ska

8 Hemstrom s 220
8 Lantmiteriet (2009), s 62
% Bjorn Lundén, Samfiilligheter- praktisk handbok om skatt, ekonomi och juridik. (Nisviken:
Bjorn Lundén Information AB, 2008) s 123
% Osterberg, s 67
°!' Lundén, s 124
92 Osterberg, s 65
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dessa fordelas enligt de normer som star i stadgarna. Om det inte finns ndgon norm,
ska de fordelas efter vad som ir skiligt.”

Innan uttaxering kan ske, ska en utgifts- och inkomststat upprittas vilket sker av
styrelsen. Denna ska, enligt 41 § SFL, sedan presenteras pa foreningsstimman dir
den ska godkinnas. I stora foreningar, kan utgifts och inkomststaten blir omfattande
och det stills da stora krav pa hur denna utformas och da det giller mindre foreningar
kan den vara ganska enkel.”* Om inget framgar i stadgarna s sker uttaxeringen av
medlemmarna genom att styrelsen ldgger fram en debiteringslingd pa
foreningsstimman. Den behover dock inte godkédnnas pa foreningsstimman for att
den ska kunna tillimpas pa medlemmarna. I debiteringsldngden framgar det vilket
belopp gg)m ska uttaxeras, hur mycket varje medlem ska betala och nér betalningen
ska ske.

Enligt 46 § SFL har en medlem i samfallighetsforeningen fyra veckor pa sig att vicka
talan mot foreningen fran den dag da debiteringslingden presenterades pa
foreningsstimman. Lagrummet sdger ocksa att om en medlems bidrag inte betalas i
tid enligt debiteringslingden sa far detta tas ut via bestimmelserna i
utsokningsbalken. Nir debiteringsldngden ar faststilld och klagandetiden har gatt ut
fungerar den som en exekutionstitel eftersom debiteringslingden 4r som en sadan
handling som behandlas i 3 kap 1 § 7p UB. Vidare har en samfillighetsférening
formansritt i deldgarnas fastigheter och denna sékerhet gor att foreningen kan vinda
sig till kronofogden.”

Kostnaderna for driften av gemensamhetsanlidggningen kan ske via avgifter som
betalas av medlemmarna da de nyttjar anldggningar, i enlighet av 15 § AL. Séadana
avgifter tas wut via fakturering och ses ddrmed som en inkomst i
samfillighetsforeningens inkomst- och utkomststat. Eftersom avgifterna inte foljer
ordningen som anges i 40-46 §§ SFL, ir de inte direkt utmitbara.”’

5.5.3 Beskattning

Deliigarbeskattning och foreningsbeskattning

Det finns tva sitt att beskatta gemensamhetsanldggningar. Det ena idr
deldgarbeskattning och den andra dr foreningsbeskattning. Deldgarbeskattning dr den
vanligare av de tva och innebdr att skatteskyldigheten vilar hos deldgarna och inte hos
samfillighetsforeningen.”® Hur deligarna beskattas beror pa vilken sorts fastighet det
ar, det vill siga om det dr privatbostadsfastighet, nédringsbostadsfastighet eller ett
privatbostadsforetag alltsa bostadsrittsforening. Fordelningen av kostnaderna och

% Ostberg, s 68
* Ibid, s 69
% Bjorn Lundén, Samfiilligheter- praktisk handbok om skatt, ekonomi och juridik. (Nésviken:
Bjorn Lundén Information AB, 2008) s 98
% Lundén, s 140
°7 Lantmiteriet (2009), s 96
%8 Osterberg, s75
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intdkterna gors efter andelstalen och deldgarbeskattning kan tillimpas bade vid
deligarforvaltning och vid foreningsforvaltning.”

Om deldgarkretsen till gemensamhetsanldggningen bestar av olika fastighetstyper ska
olika beskattningsreglerna for dem tillimpas var for sig.'” Foreningsbeskattning
innebdr att anldggningen utgdr en egen taxeringsenhet och har da ett eget
taxeringsvirde. Den utgor da ett eget skattesubjekt vid inkomstbeskattning och ska da
betala skatt pa den vinst som gors i verksamheten.'”' Det finns tva krav till for att
tillampa foreningsbeskattning vilket dr att forvaltningen maste ske genom en
samf’eillloizghetsfdrening samt att den bestd av en marksamfillighet av betydande
vérde.

Fastighetstaxering

Civilrittsligt ses en deldgarfastighets andel i en gemensamhetsanlidggning som ett
tillbehor till fastigheten. Detta gor att fastighetens andel i anldggningen riknas in i
taxeringsvirdet for varje deldgarfastighet. Ett grundliggande undantag for denna
regel dr bland annat gemensamhetsanldggningar som forvaltas av en juridisk person,
dessa kan utgora en egen taxeringsenhet. '’ Det finns vidare undantag fran
undantaget vilket dr att gemensamhetsanlidggningar dér deldgarkretsen till 90 % eller
mer utgdr smahus ska behandlas enligt huvudregeln, samt bestar av enskilda vigar
OC}}OPar ett ringa ekonomiskt vérde, det vill sdga ett viarde som understiger 50 000
kr.

Moms

En samfillighetsforening kan bli skatteskyldig for moms om det uppkommer varor
och tjidnster omsitts yrkesmissigt. Om det dock endast sker till foreningens
medlemmar anses inte detta momspliktigt. Men om fGreningen #gnar sig at
niringsverksamhet i mer ringa betydelse anses denna del yrkesméissig och blir
skattepliktig om omsittningen dr skattepliktig.

% Lundén, s 162
19 Gsterberg, s 79
" 1bid, s 75
192 1bid, s 80
19 1bid, s 76
141 undén, s 174
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6 Parkering

Parkering innebdr i praktiken att fordonet dr outnyttjat och att férare och passagerare
inte befinner sig vid fordonet. Parkeringsplats dr en plats som #r designerad till att
forvara stillastaende firdmedel pa. En genomsnittlig privatdgd bil dr parkerad 95 %
av dygnet. Detta gor att varje bil i trafiken kridver en egen parkeringsplats. Det storsta
behovet av parkering finns i de omraden dir bilisten ofta befinner sig, det vill sidga
bostaden och arbetet. Det finns dock ocksa behov dir bilister kan samlas samtidigt sa
som i samband med handel, andra transporter och dylikt.'”

I ett samhillsplaneringsperspektiv ses parkering som ett matt pa tillgdanglighet med bil
som behdvs for varje omrade. Det finns hir olika matt for olika anvindargrupper
med mera. Dessa métt kan beskriva hur vil efterfrigan for parkering tillgodoses.'®
Utover det finns dock flera parkeringsekonomiska perspektiv som bland annat ser
parkering som: en servicefunktion sa som hiss eller soprum, en uthyrningsyta vilken
regleras av marknadsekonomin och ett konkurrensmedel i marknadsféring av annan
verksamhet.'”’

6.1 Parkeringsnorm

De lagrum som finns gillande parkering gar att hitta i plan- och bygglagen. Fragorna
behandlas da framst i 8 kap 9-11 §§. Hér anges att en obebyggd tomt ska bebyggas pa
ett sadant sétt som dr lampligt med hénsyn till omgivningen. Vidare sdger lagen ocksa
att det i skilig utstrackning ska finnas lampligt utrymme for parkering, lastning och
lossning av fordon. Detta aterupprepas senare och hinvisas till bade for befintlig
bebyggelse och vid ombyggnation.'” Ett sitt att dessa regler efterfoljs i varje
kommun dr att denna utformar en parkeringsnorm. Parkeringsnormer &r ett
hjdlpmedel som anger riktlinjer for berdknandet av parkeringsbehov for olika sorters
bebyggelser '

Parkeringsnormen anvinds sédledes i samband med bygglovsprovning for om- och
nybyggnationer for att berdkna hur manga parkeringsplatser som det finns behov till
foljd av byggnationen. Beroende pa vilken verksamhet som planeras pa respektive
fastighet samt hur stor verksamheten &dr, anger normen hur manga och vilken sorts
parkeringsplatser som kan behdvas. ''° Det dr ocksa vanligt att parkeringsnormen
varierar i staden och det sker da en zonindelning som beror pa tillgangligheten till
kollektivtrafik eller stadens centrum. Normen dr da den ekonomiska plattformen som

195 TEK - Institutet for transportforskning, Parkeringsanldggningar- planering, utformning och
drift. (TFK-rapport 1991:5) s 8

1% Sveriges kommuner och landsting, Policy for parkering - Processinriktad viig till en
parkeringspolicy for kommunen.(Stockholm: Sveriges kommuner och landsting, 2007) s 14

'97 TEK- Institutet for transportforskning, s 10

"% PBL 8 kap 9-11 §§

'99'SOU 1968:18, Parkering, s 141

1% Sveriges kommuner och landsting, s 37
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kommunen har att luta sig emot da det ska ske avvigningar av parkering mot att 16sa
tillgéingligheten pa annat sitt.'"'

Vid berdknandet av parkeringsbehovet for ett omrade anvinds ett behovstal. De tva
vanligare sétten att ange behovstalen dr i formen dr parkeringsplatser per ligenhet och
parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoyta. Aven andra former kan férekomma da det
ar fraga om speciella verksamheter sa som bio eller kyrka dér behovstalet anges som
parkeringsplats pa sittplats.'"”

6.2 Parkeringsstrategi

En parkeringsstrategi eller som den ibland kallas parkeringspolicy, anger vilken
tillganglighet genom parkering som maste prioriteras. Den behandlar ocksa hur
parkering ska avviigas mot andra intressen.'”” Tillgingligheten genom parkering kan
dock behova styrning och reglering och tva av de vanligaste sitten att gora detta pa r
genom avgift eller genom att begrinsa tiden. Avsikten dr att ge prioriterade grupper
tillginglighet.'"*

"' Sveriges kommuner och landsting. s 38
" 1bid, s 39
" 1Ibid, s 10
" 1bid, s 31
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7 Undersodkning

For att kunna besvara arbetets fragestillning gjordes en fallstudie, rittsfall och en
enkdtundersokning. Fokus har under utredningens ging varit, hur parkering som
gemensamhetsanldggning behandlas.

7.1 Granskning av forrattningsakter

En undersokning av gemensamhetsanliggningars dndamal har gjorts av Joakim
Ohlsson som dr en civilingenjorsstudent i lantmiteri pa LTH. Han har i sitt
examensarbete, Stora gemensamhetsanlidggningar, kategoriserat anldggningar efter
vilket andamal de har. Det han bland annat visade var:

. Antal

Andamal gemensamhetsanléiggningar
Vig eller gata 43 534 st
Parkering eller garage 8 077 st
Biluppstillningsplats 585 st

Hans undersokningsmaterial omfattade ca 79 000 poster, vilket innebdr att ca 6 000
gemensamhetsanldggningar som saknas.

For att i detta arbete fa en Gverblick 6ver dessa gemensamhetsanldggningar sa gjordes
tva olika undersokningar av forrdttningsakter. En som fokuserade pa de
anldggningsforrittningar som gjordes under 2010 inbegrep gemensamhetsanldggning
med #dndamalet parkering samt en som fokuserade pa gemensamhetsanldggningar
med taxeringsvirde.

7.1.1 Fallstudie 1

Den hir undersokningen gjordes for kalenderaret 2010 begriansades pa foljande sitt:
att gemensamhetsanlidggningarna skulle ha fler dn tre deltagare och forvaltas av en
samfillighetsforening. Vidare behandlades endast nybildade
gemensamhetsanliggningar, omprovningar under tidsperioden togs alltsd inte med.
De forrattningsakter som ligger till grund for undersdkningen redovisas i bilaga 1.

Av de 48 forrittningar som granskades, bildades vildigt fa objekt med endast
parkering som #@ndamal. I fallstudien har fokus varit pa hur besluten angaende
andelstalen ser ut samt hur parkeringen utformades. I granskningen framgar det
framfGrallt att det &dr vanligt att gemensamhetsanldggningen bildas i samband med
annan fastighetsbildning. Parkering forekommer i samband med andra nyttigheter och
de gemensamma omradena bildar da en sa kallad storkvartersanliggning som
forvaltas av en samfillighetsforening dér alla medlemsfastigheter har lika andelstal.
Storkvartersanldggningarna bildas ofta i samband med nyexploatering och
anldggningsforrittningen grundast da pa ett exploateringsavtal.
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Det som gar att se i granskningen r:

e 39 av 48 gemensamhetsanldggningar har alla deldgare lika andelstal vilket da
oftast dr 1.

e 25 gemensamhetsanldggningar utgdr parkering en betydande del av
gemensamhetsanldggningen.

e Endast 7 av 48 gemensamhetsanldggningar har indamaél som bara innehaller
parkering, carport och garage.

I de fall ddr gemensamhetsanlidggningar bestar till stor del av parkering dér det finns
fall ddr andelstalen grundar sig pa antalet parkeringsplatser som varje fastighet har att
nyttja. Dessutom forekommer det fall ddr andelstalen 4r kopplad till andel uthyrbar
boarea, det vill sdga efter parkeringsnormen. Samt forekommer det fall med
bestamning efter tonkilometermetoden.

7.1.2 Fallstudie 2

Det gjordes dessutom en sokning efter de gemensamhetsanlidggningar som har
taxeringsvirde. Att en gemensamhetsanliggning har ett taxeringsviarde dr vildigt
ovanligt och hur det kommer sig att gemensamhetsanldggningar har ett
taxeringsvidrde redovisas i avsnitt 5.5.3 under titeln fastighetstaxering. Av de 32
gemensamhetsanldggningar som har ett taxeringsvirde hade 30 stycken dndamalet
parkering och garage dock har vissa av dessa forrittningars akter inte varit
tillgdangliga vilket har gjort att undersokningsmaterialet har slutat pa 22
gemensamhetsanldggningar. Parkering utgér en visentlig del av varje
gemensamhetsanliaggning.

Utifran dessa 22 anldggningar visade det sig att:

e 4 gemensamhetsanldggningar forvaltas av en deldgarforvaltning.

e 5 gemensamhetsanldggningar har till kommit genom &verenskommelse
eller exploateringsavtal, dir avtalet ocksa har inbegripit andelstalen.

e 8 forrdttningar hanvisar till att andelstalet grundar sig pa
parkeringsnormen.

e 10 av dessa gemensamhetsanldggningar har gemensamhetsanldggningar
har dandamal som endast innehaller parkering, carport och garage.

Dessa gemensamhetsanliggningar kommer ofta till stand pa grund av
exploateringsavtal och da dessa anldggningar ligger centralt #r det ofta det deldgande
fastigheterna bestar av bostadsféreningar och niringsverksamheter. Det handlar hir
ocksa om parkeringsgarage och sillan om markparkeringsplatser. Dessa kommersiella
anldggningar redovisas i bilaga 2.

7.1.3 Resultat av fallstudierna

Det som gar att se av fallstudierna dr att de behandlar olika typar av
parkeringsanldggningar. Det vill sdga att den forsta fallstudien visar mer hur
anldggningsforrittningar gar till i villaomraden medan den andra visar mer
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kommersiella anldggningar. Nagot som gar att se i bada studierna &r att det ofta
forekommer att exploateringsavtal ligger till grund for ansdkningen om forréttningen.
Som i alla forréttningar rader det varierande dokumentation vilket gor att det inte
alltid framgar vad andelstalen grundar sig pa. Detta gor sig speciellt gillande i fraga
om parkeringsnormen eftersom det i omraden med detaljplan kan vara en sjdlvklarhet
att det utgas ifran den. Undersokningen visar ytterligare att storkvartersanldggningar
ar nagot som forekommer ofta eftersom det under 2010 var den form av parkering
som figurerade mest. Dessutom forekommer parkering och garage mest som enskilt
andamal nar det dr fraga om storre parkeringsanldggningar i titbebyggelse.

7.2 Exempel pa gemensamhetsanlaggningar

7.2.1 Solna kommun, Filmstaden ga:1
Aktnummer: 0184-03/19

Gemensamhetsanldggningen inrittas for att besta av fyra stycken garage, i titbebyggt
omrade. Forrittningskartan presenteras i bilaga 5. Anldggningen kommer att ha fem
deltagande fastigheter diar det kommer att uppforas flerbostadshus dir flera av de
blivande fastighetsigarna kommer att utgdras av bostadsrittsforeningar. I
forrittningen bildas ocksa en till gemensamhet, Filmstaden ga:2 som kommer att
besta av flera parkeringsplatser i markplan, ledningar for vatten och avlopp,
kanalisationsror och vdgar samt gronomraden. Bada dessa anldggningar forvaltas av
samma samfillighetsférening. Berdkning av omradets parkeringsbehov har gjorts av
Solna Kommun. Den visar bland annat hur kommunen forvéntar sig att anldggningen
kommer att anvindas. Berdkningen kan ses pa nista sida.

Kostnaderna for utforandet av Filmstaden ga:1 sker da forsiljning av deltagande
fastigheter ingar fastighetens andel for utférandet som en del av kopeskillingen.
Bilden nedan ir de deltagande fastigheternas andelstal.

Utfidrande och drift BOA

Filmstaden 16 7166 kvm 20,0 %

Filmstaden 17 7213 kvm 20,0 %

Filmstaden 18 G800 kvm 19,0 %

Filmstaden 19 8080 kvm 23.0%

Filmstaden 20 6640 kvm 18.0%
35889 kvm 100,0 %

Anledningen till att andelstalen hir #r baserade pd boarean i de blivande
flerbostadshusen har att géra med parkeringsnormen. I Solna kommun var
parkeringsnormen  for  flerbostadshus  vid  forréttningens  tidpunkt, 0,8
parkeringsplatser per ldgenhet. Detta gor att ju storre boarea varje fastighet far desto
storre parkeringsbehov har fastigheten eftersom de da har fler ldgenheter.
Markparkeringen som berdknas i nedanstaende berikning ingér i Filmstaden ga:2 och
behandlas didrmed inte hidr. Det dr att formoda att siffrorna for boarean dr kommer
fran fastigheternas forvintade boarea i samband med projekteringen av omradet,
eftersom antalet parkeringar gor att fastigheterna far storre byggriitt.
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Parkeringsberakning for kv Filmstaden

A, Parkeringsbehov {enl. p-norm)

Bostidder 423 Igh x 0,8% = 338 p-planser
Kontor | 3.000 kvm x 18%%/1.000 kvm =234 "
Kultur 1600 kvm x 12/1.000 kvm = 19 "
Bio 120 sinpt (x 27000 sinpt.) = 14
Backstugan (Restaurang) ca 200 kv (x 4001.000 kvm) = & 7

totalt =613 p-platser

* inkl 0,1 for besGkande
** inkl 3/1.000 kvm for besdkande

B. Firutsittningar (antaganden):

I. Markparkering — inga fasta platser — kan dérmed samnyttjas - dag/nattkvillhelg
{bostader’ kontor bio/kulur/Backstugan)

2. ca 50 % av de boende fmnar bilen hemma och

3. ca 60 % av dessa stdr | garage (dvs. ca 40 % pd markparkering)

C. Filljande p-platser byggs

1. 4 st parage under bostadsbyggnader 158 51
2, markparkering 191 st
3, 2 st garage under kontor 139 st

totalt 488 st

D. Bostidder garage mark kontorsgarage  totalt

MNatt 158 191 15 364 st
Dag B9 59 148 st
E. Kontor parage mark

Dag 139 a3 234 5t
F. Kultur 1% 149 st
G. Bio 14 14 st
H. Backstugan 8 £st

Sammanfattningsvis kan konstateras at det finns ett visst dverskott av p-platser &ven
dagtid i forhdllande till p-normen eftersom verksamheterna E = H dr koncentrerade
till olika tider under dagen/kvillen och deras p-platser darmed kan samnyttjas.
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7.3 Domstolsavgoéranden

7.3.1 Fastighetsdomstolen, 2008-03-26, F 1062-07
Hela rittsfallet presenteras i Bilaga 6.

Bakgrund

Stumholmen ga:1 i Karlskrona inrittades vid en anldggningsforrittning ar 1994 och
det bestimdes da att den skulle forvaltas av Stumholmens samfillighetsforening
(samféllighetsforeningen). Anldggningsbeslutet innefattade att varje deltagande
fastighet tilldelades ett andelstal som da grundade sig pa fastigheternas lokalyta och
bostadsyta. Samfillighetsforeningen har 22 fastigheter som medlemmar.'"”> En av
medlemmarna &r bostadsrittsforeningen Galdren i1 Karlskrona (Galédren). Vid
forrdttningen beslutades att anldggningen skulle vara sektionsindelad och da besta av
7 sektioner. Sektion 2 kom efter en omprovning att endast besta av parkeringsplatser
och andelstalen ldmnades oforindrade. Vid ordinarie arsstimma skulle styrelsens
forslag till utgifts- och inkomststat och debiteringsldngd, godkénnas vilket det gjordes
med majoritet. Galdren reserverade sig mot beslutet och ansokte sedan om stimning
med klander 6ver beslutet.

Yrkanden

Galidren yrkade att det beslut som tagits vid samféllighetsforeningens arsstimma att
godkinna utgifts- och inkomststaten ska undanrdjas i det hiinseende det avser
foreningens verksamhetsgren, sektion 2. Dessutom om fastighetsdomstolen finner det
mojligt att forordna sa att utgifts- och inkomststaten i fraga om parkeringsavgifter,
baseras pa ett sjdlvkostnadspris. Samfillighetsféreningen bestred yrkandena.

Domslut

Den gemensamhetsanliggning som forvaltas av samfillighetsforeningen bestar till
storre delen av Stumholmen och de deldgande fastigheternas tomtmark utgors néstan
bara av den yta som byggnaderna pa varje fastighet upptar. De flesta
parkeringsplatser, med nagra fa undantag ar beldgna pa kvartersmark och forvaltas av
samfillighetsforeningen. I  anldggningsbeslutet har det inte  angivits
parkeringsplatsernas antal eller lokalisering och det finns ingen begridnsning om vilka
platser som ingdr i sektion 2. Prisséttningen av parkeringsplatserna foreligger efter de
for forutsittningar som finns i detaljplanen. Samfillighetsforeningen har i princip
tilldeltats ansvar att forvalta parkeringsplatser och tillgodose det behov av
bilparkering som finns pa Stumholmen.

Gemensamhetsanldggningens anvindare &dr i forsta hand inte deldgarfastigheternas
dgare. Vidare ses tillgangen av parkeringsplatser ha utgjort en kollektiv resurs for
deldgarna och samfillighetsforeningen har valt att upplata parkeringsplatser genom
hyresavtal efter marknadsmissiga Overvdganden utifran vad som &r sedvanligt for
orten. Dessutom om samfillighetsforeningen skulle hyra ut till sina deldgare till ett
sjalvkostnadspris skulle detta innebdra en subventionering av dem som anvinder

'3 Forrittningsakt: 1080-94/23
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anldggningens parkering till skillnad fran de som 16st sitt parkeringsbehov pa annat
sitt. Fastighetsdomstolen ser ocksa att utgifts- och inkomststaten inte star i strid med
stadgarna eller SFL. Uthyrning av parkeringsplatser innebér inte att fraimmande
verksamhet for samfillighetsforeningens #ndamal. Galdrens klandertalan ogillas
darfor.

Egna kommentarer: Stumholmen ga:1 &r en speciell gemensamhetsanldggning, pa
det sitt att de som anvinder gemensamhetsanldggningen framst inte dr de deltagande
fastigheterna utan utomstdende. Domslutet klargor pa sa sitt vad det dr som kan
betraktas som medlem i en samfillighetsforening. Slutsatsen som kan dras av
rittsfallet 4r att &r att parkering kan ses som en resurs och att det &ar viktigt att
samfillighetsforeningar behandlar sina medlemmar lika.

7.3.2 Andra rattsfall

Hogsta forvaltningsdomstolen, 2011-09-09, HFD 2311-11

Rittsfallet behandlar en samfillighetsforening som ville hyra ut parkeringsplatser till
boende i deldgarfastigheterna och fragan var da om detta utgjorde yrkesméssig
verksamhet pa sa sitt att foreningen var skatteskyldig till mervirdeskatt, det vill sdga
moms. Samfillighetsféreningen sjdlv ansdg att upplatelserna inte var yrkesmissig
verksamhet samt att de inte utgjorde skattepliktig omsittning. Motparten,
Skatteverket ansag dock att moms ska betalas for upplatelse av parkeringsplats da den
boende i deldgarfastigheten har ingatt avtal med tva helt skilda parter.
Skatterdttsnimnden konstaterade da att foreningen fortlopande mot erséttning
upplater parkeringsplatser till de boende i de deldgande fastigheterna sa innebér det
att samfillighetsforeningen bedriver en sjdlvstindig ekonomisk verksamhet vilket gor
att foreningen didrmed utgdr en beskattningsbar person i mervirdeskattedirektivets
mening. Detta faststéllde Hogsta forvaltningsdomstolen.

Slutsatsen av detta rittsfall dr att dven om samfillighetsforeningen inte erhaller en
direkt vinst av att hyra ut parkeringsplatser sa blir féreningen momspliktig. Dessutom
eftersom foreningen ingar ett separat avtal med de boende pa deldgarfastigheterna sa
ses detta som yrkesmissig verksamhet.

Hovritten for Ovre Norrland, 2005-04-20, O 680-02

Ett rittsfall didr en gemensamhetsanldggning avseende parkering omprovades.
Anldggningen betjinade 3 fastigheters behov av parkering, diar tva var med i
gemensamhetsanldggningen fran borjan. Den tredje betalade istéllet, enligt ett sarskilt
avtal, en slags "hyra” for parkeringsplatserna. Da de tva fastigheterna som var med i
gemensamhetsanldggningen fick samma #gare, fick denna #gare sta for alla kostnader
i anldggningen vilket gjorde att denna fastighetsdgare ville gbra en omprdvning av
anldggningen. Detta eftersom &garen inte ville subventionera parkeringsplatser till
den tredje fastigheten. Syftet med omprovningen var att den tredje fastigheten skulle
tilldelas andelstal och darmed ocksa fa en del i gemensamhetsanldggningen, vilket
dgaren motsatte. Hovritten dock faststillde dock lantméteriprévningen. Det vill sdga
att grunder for att omprova anldggningsbeslutet fanns och fastigheten fick ddrmed
andelstal.

50



Gemensamhetsanldggningar for parkering

Det gar hir dra slutsatsen att om ingen gemensamhetsanldggning har skyldighet att
héalla parkeringsplatser tillgdngliga till fastigheter som inte har del i
gemensamhetsanlidggningen

7.4 Undersokning av samfallighetsféreningar

Av de forrittningsakter fran 2010 som granskades, gjordes en kort enkidtundersokning
av de samfillighetsforeningar som forvaltade gemensamhetsanliggningarna. De
samfillighetsforeningar som valdes ut bedomdes ha gemensamhetsanlidggningar dar
parkering var en visentlig del av anldggningen. Ett utskick gjordes da till 24 st
samfillighetsféreningar, som finns uppriknade i bilaga 3.

Av de utvalda samfillighetsféreningarna svarade 15 st, anonymt, vilket gav en
svarsfrekvens pa 67,5 %.

7.4.1 Enkatsammanstallning

Fraga 1: Anviinds parkerings- och garageplatserna bara av medlemmar?

Ja Nej
11st 4st
Fraga 2: Hyrs parkerings- och garageplatser ut till andra in medlemmar? Om
ja, hur mycket kostar de?

Ja Nej
4st 11st

Kostnad for parkering hos dem som svarade ja: En forening uppgav att de hyrde
ut batplats med parkering efter en kolista med en arlig avgift pa 500 kr. En annan
forening angav att de icke-medlemmar som hyrde parkering, var de som innan
fastighetsbildning och samfillighetsforeningen bildande nyttjade parkering genom
avtal. De gamla hyresgiésterna hyr parkeringen fér 80kr/méan. De andra foreningarna
vars parkering nyttjas av andra @n foreningens medlemmar, dr i av det slag dir ett
hyresfastighetsbolag dr medlem och parkering nyttjas da av deras hyresgéster, nagot
som ingdr i hyresritten.

Fraga 3: Tar samfillighetsforeningen hand om parkeringsplatserna sjilva eller
har foreningen anlitat ett parkeringsbolag?

Tar hand om parkeringen sjélv Har anlitat ett parkeringsbolag |
14st 1st

Kommentarer:

Endast en uppgav att den hade anlitat ett parkeringsbolag till att ta hand om dess
parkering. En annan uppgav dock att det ligger motion om att anlita ett
parkeringsbolag till nédsta foreningsstimma. Dessutom uppger en forening att de inte
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har tagit stdllning till om hur de ska skota sin parkering, da byggnaden dr under
uppforande.

Fraga 4: Tar foreningen ut parkeringsavgifter bara fran de medlemmar som
anvinder parkeringsplatser? Eller betalar alla via en arlig avgift?

Arlig avgift | Parkeringsavgift | Ingen avgift
12st 2st 1st

Kommentarer:

I de flesta gemensamhetsanliggningarna sa tas inte nagon extra avgift ut for
parkering. En forening uppgav dock att parkering betalas via en manadsavgift, samt
att mojligheten att anvinda garage kontrolleras genom att medlemmen da betalar en
hogre avgift. En annan angav att de medlemmar som Onskar parkering kommer att
debiteras en parkeringsavgift. En samfillighetsforening uppgav att den arliga
avgiften for parkering dr differentierad beroende pa hur de nyttjar parkeringen, det
vill sdga att de medlemmar med mojlighet att anordna parkering pa sin egen fastighet
betalar mindre 4dn de som anvidnder parkeringsplatsen permanent. En
samfillighetsférening uppgav att de inte tar ut nagon avgift.
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8 Intervjuer

Det som behandlas nedan &r kommentarer och svar som har getts i samband med
intervjuer. De som har intervjuats dr personer pa  kommunala
lantméterimyndigheterna, Lantmiteriet och Riksforbundet for enskilda vigar.

Fragorna som ligger till grund for intervjuerna finns redovisade i bilaga 4.

8.1 Lantmaéteriet

8.1.1 Bengt Kijall

Bengt Kjdill har arbetat linge med anldggningsforrdittningar och har varit verksam i
lantmditerifragor sen 70-talet. Han jobbar idag pa Lantmditeriet i Halmstad.

Bengt Kjall borjar med att tala om att gemensamhetsanldggningar alltid handlar om
att spegla det behov som fastigheterna har. Nagot som ska beaktas vid en mycket
splittrad deldgarkrets som bestar av olika typer av fastigheter dr uppstar det ofta en
rad olika situationer. De sa kallade nyckelfragorna vid forrittning for parkering ér: de
fysiska begransningar som gemensamhetsanldggningen har, se till att fa det maximala
antalet parkeringsplatser och beddmning om vilka som har en faktiskt nytta av
anldggningen. Det problem som kan uppstd, menar Kjill dr, om fastighetsdgarna har
onskemal om ett visst antal platser och nir detta sd overstiger det den kapacitet som
anldggningen har.

Vidare sa menar Kjill att uthyrning av parkeringsplatser dr nagot som &r upp till den
I6pande forvaltningen. Det som ska hanteras i anldggningsbeslutet dr kapaciteten av
anldggningen och resten dr sedan upp till forvaltaren att skdta. Om det inte &r ett
naturligt komplement till de deltagande fastigheterna sa finns det ingen mening att
vara med i en gemensamhetsanldggning. Huvudsyftet med en anldggning dr inte att
det ska fungera som nagon tillgang for uthyrning, om sa ir fallet ska det 16sas pa
annat sitt. Detta eftersom det strider mot 1 § AL.

Kjill papekar ocksa att det finns sa klart mellanligen som kan uppsta, men att i
anldggningsbeslutet endast ska se till att ticka fastigheternas behov. Men om det
uppstar ett Overskott av parkeringsplatser i gemensamhetsanlidggningen sa kan
samfillighetsforeningen hyra ut. Det 4r da en forvaltningsfraga och att den
samfillighetsforening som forvaltar kan ta ut de priser som finns med hédnsyn till
marknaden, precis som vilken annan aktor som helst skulle gora.
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8.1.2 Peter Wistrom

Peter Wistrom har arbetat linge med olika omraden av forrdttningarna. Han arbetar
idag pa Lantmdteriets huvudkontor i Gdvle och har bland annat arbetat med
Handboken for AL.

Peter Wistrom inleder med att tala om parkering oftast forekommer inom omrade
med detaljplan och att vid inledande av en forrittning dr viktigt att se hur den ska
utformas. Det #dr ocksa viktigt att gemensamhetsanldggningen speglar behovet av
parkeringsplatser. Vidare sa tror Wistrom att det inte dr sa vanligt att man i
anldggningsbesluten bestimmer huruvida forvaltningen far skota parkering, om det &r
for manga platser. Detta nagot som helt ldmnas till forvaltningen. Att styra
forvaltningen i detalj med hjdlp av anldggningsbeslutet kan forsvara forvaltningen i
langden.

Wistrom hénvisar ocksa till ett exempel i Handboken for AL, som tar upp en
gemensamhetsanldggning for parkering som da eventuellt kan komma att utokas i
framtiden, en faktor som redan finns vid forrdttningen. Denna ses da som
forberedande. Vidare namner Wistrom, att ta ut avgifter for kostnaderna for
gemensamhetsanldggningen efter forbrukning ger ett rittvist och bra resultat &ven om
detta oftast tillimpas pa anldggningar for vatten och avlopp.

8.1.3 Heléne Lenman

Heléne Lenman dr forrdttningslantmdtare och har varit verksam inom Lantmditeriet i
10 dr och har under den tiden stott pa anldggningsforrittningar. Hon jobbar idag pa
Lantmdteriet i  Stockholm  och  bedriver  bland annat  kurser  for
samfillighetsforeningar.

Heléne Lenman borjar med att sdga att hon har stott pa parkering vid
exploateringsomrade for sméahus och radhus med mera. Vid saddana forrittningar
behandlas inte parkeringsfragor direkt. Gemensamhetsanldggningar med endast
parkering forekommer i stdder. Vid stadsbebyggelse sa finns det flera stora
parkeringsgarage som &dr gemensamhetsanliggningar. Nar det kommer till om
gemensamhetsanldggningar far hyra, dr det nagot som kommer sekundért. Enligt
Lenman inrdttar man gemensamhetsanldggningar for de deldgande fastigheternas
parkeringsbehov. Att bilda hela gemensamhetsanliggningar for nagon slags
uthyrningsverksamhet dr nagot som kan klassas som fraimmande verksamhet.

Lenman har vidare varit i kontakt med samfillighetsféreningar som har for fa
parkeringsplatser som da har funderat pa hur de ska ga vidare och sa har hon stott pa
foreningar som ombildats ocksa. Det kan ju vara sa att foreningen vill ha fler
markparkeringsplatser och da krdvs det bade detaljplanedndring och marklov.
Dessutom krivs det att anliggningsbeslutet for gemensamhetsanldggningen omprovas
for att de ska fa lov att ha fler parkeringsplatser. Omprovningar dr nagot som dr
vanligt for omraden som byggdes pa 70-talet. Eftersom de #r utformade att hantera
den mingd bilar som var dd och méngden bilar dr nagot som har 6kat markant.

54



Gemensamhetsanldggningar for parkering

8.2 Kommunala Lantmaterimyndigheter

8.2.1 Bj6rn de Maré

Bjorn de Maré har bland annat jobbat som forrdttningslantmditare i 15 dar och jobbar
pa kommunala lantmditerimyndigheten i Stockholms kommun.

Bjorn de Maré berittar att det &r viktigt att ser efter vilken sorts parkering det dr som
ska bildas och i vilken omfattning parkeringen ska ha. Nybyggnationer som sker idag,
i Stockholm forsoker man ofta 16sa parkeringsfragor genom att bilda
gemensamhetsanldggningar for parkering och garage under jorden inom det kvarteret.
Ofta sker detta di, genom att man bygger en innergard och sedan har
parkeringsplatserna i ett underjordiskt garage. Dessutom sdger de Maré att vid
bestimning av andelstal sa sker detta néstan alltid efter hur manga ldgenheter varje
fastighet har och detta paverkas sedan av parkeringsnomen, det blir en slags
storleksjdmforelse. Det gar ocksa gora andelstalet proportionerligt med antalet
parkeringsplatser som varje fastighet behdver. De Maré sdger vidare att uthyrning av
parkeringsplatser kan ga emot anldggningsbeslutet eftersom parkeringen ér till for de
delidgande fastigheterna.

Att omprova ett anldggningsbeslut med avseende parkering, innebir enligt de Maré
en fordndring av andelstalet. Finns det ett underskott av platser sa dr det nagot som
har gatt snett fran borjan. Det dr meningen att parkeringsplatserna ska tidcka det behov
som finns &dven om hinsyn tas till den situation som giller nér
gemensamhetsanldggningen bildas, 4ndras dessa behov sa maste ju andelstalen
andras. Det finns ju dock alltid ett tak pa hur manga parkeringsplatser som kan finnas
i en gemensamhetsanliggning. I Stockholm anvinds ofta, enligt de Maré,
gemensamhetsanliggningar for att 16sa parkeringsfrigor vid nyexploatering. Ar det
dock fraga om fortitning av bebyggelse kan det ju da komma att bli sa att
parkeringsfragan 16ses genom parkeringskop eller servitut.

8.2.2 Annica Montelius

Annica Montelius dr forrdttningslantméitare  och arbetar pd kommunala
lantmditerimyndigheten i Malmo kommun.

Annica Montelius stoter ofta pa gemensamhetsanlidggningar med dndamal parkering i
exploateringsomraden. I villaomraden &r det ofta i form av gistparkering. Vidare
tycker Montelius att det blir stora problem om olika typer av fastigheter blandas i en
gemensamhetsanldggning. Det blir oftare mer fordelaktigare om dessa i sa fall delas
upp till flera gemensamhetsanldggningar. Nagot som Montelius, brukar stdta pa vid
forréattningar dr att deldgarna vill att anldggningsbeslutet ska styra vilka parkeringar
som ska tillhora vilka fastigheter.

Vidare sdger Montelius att nagot som paverkar initiativet till att bilda
gemensamhetsanldggningar for parkering dr tradition varje kommun har. I Malmo,
bland annat anvénds ofta formen parkeringskop som en 16sning till parkeringsfragan.
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Som exempel pa detta anvidnder hon sig av parkeringen vid Caroli, ddr manga
fastighetsdgare har gjort parkeringskop pa Carolis parkering for att klara de krav pa
parkering som parkeringsnormen stéller. Didremot i Goteborg &dr det traditionen mer
att de brukar kriva att gemensamhetsanldggningar ska inrittas. Bade vid forréttningar
och vid bygglov styr dessa traditioner hur parkeringsfragorna loses.

8.2.3 Eddie Carlsson

Eddie Carlsson har jobbat som forrdttningslantmditare i ungefdr 20 ar och jobbar
idag pa kommunala lantmdterimyndigheten i Goteborgs kommun

Eddie Carlsson bérjar intervjun med att sdga att det dr viktigt att man vid
anldggningsforrittningar med hénsyn till parkering tinker pa att det finns utrymme att
tillgodose det behov som finns. Om utrymmet inte ricker gar det inte att motivera till
inrfittandet av en gemensamhetsanliggning. Carlsson péapekar ocksa att
gemensamhetsanldggningar med dndamal parkering dr nagot han stéter pa ofta. Som
exempel ndmner han parkeringsanlidggningar inom centrumomraden diar kommunen
inte vill 1dgga ut parkeringen som allmén plats utan da ldgger det som kvartersmark,
detta sker lika sa i bostadsomraden.

Carlsson fortsétter med att vid bestdamning av andelstalen for parkeringsanldaggningar
i centrum sa krdvs det en uppskattning av besoksfrekvensen, det vill siga hur mycket
folk som besoker anlidggningen. Detta giller frimst nir deldgarkretsen bestar av
fastigheter som bedriver nidringsverksamhet. Det &r utifran besoksfrekvensen man
sedan berdknar hur stort behov varje fastighet har. Om gemensamhetsanldggningens
deldgarkrets bestar av ldgenheter eller villor sa sker andelstalen efter
parkeringsnormen.

Vid fragan om 6verskottsparkeringar, anser Carlsson att det forst och framst inte kan
ses som ett overskott efter som varje fastighet har sin del i varje parkeringsplats och
att det inte forekommer hos honom att fastigheterna blir tilldelade parkeringsplatser i
anldggningen. Men det &r klart att det finns risk att det forekommer parkeringsplatser
som &r outnyttjade och att det kan uppsta problem da utomstaende, det vill siga de
som inte har del i anldggningen anvinder parkeringen utan tillstand. I
Goteborgsregionen gjordes bland annat en forrittning dér det i anldggningsbeslutet
bestdmdes vilken standard det skulle vara pa parkeringen samt att den skulle forses
med en parkeringsmitare.

8.3 Nils Blohm — Riksférbundet for enskilda vagar

Nils Blohm dr lantmdtare och har jobbat med anldggningsforrittningar i ca 40 ar.
Han jobbar pa Kansliet hos Riksforbundet for enskilda viigar.

Nils Blohm inleder med att tala om att det ofta finns stora intressenter som vill ha del
i parkering dels for att det dr nagot som #r dyrt och dels for att parkering &r nagot som
krivs for att fa bygglov. Han dock arbetar dessutom med en forréttning just nu dér ett
av problemen dr hur man ska utforma parkeringen. Blohm nidmner ocksa ett fall i
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Flemingsberg, dir det &r flexibel planlosning, ddr de bygger i en del av omradet och
sedan gor markparkering pa resten av marken hela tiden #ven fast de vet att
parkeringarna inte kommer att rdcka. Sa parkeringen maste goras om efter omradet &r
fardig exploaterat och da kanske det blir ett parkeringshus.

Blohm fortsétter intervjun med att siga att det #r viktigt att man utgar fran det
enskilda fallet. Uthyrning av parkeringsplatser till en utomstaende part, kan bli mojlig
om de deldgandesfastigheternas behov tillgodoses, men det dr da viktigt att detta sker
kortsiktigt eftersom parkeringsforhallandena kan #ndras. Vidare dr det vanligt att
varje fastighet tilldelas en parkeringsplats i gemensamhetsanldggningen och att de
Ovriga parkeringsplatserna fungerar som besoksparkering. Besoksparkeringar kan
ibland forses med  parkeringsmidtare  vars intdkter sedan gar  till
samfillighetsforeningen. Nir det kommer till parkeringsbolag, menar Blohm, att detta
dr ett storstadsfenomen dér det dr riktigt stora parkeringar. Ett parkeringsbolag kan
skota om att ta ut felparkeringsavgifter som i sa fall ofta gar som enda betalning till
parkeringsbolaget.

Nir det kommer till hur avgifterna for gemensamhetsanliggningens kostnader, &r det
viktigt att utga fran hur det ser ut, menar Blohm. Om det finns ett bestdmt antal
parkeringsplatser och nagra fa for besoksparkering, vilket dr det vanligare, dr det
lampligt att ga efter andelstal. Om det dock redan vid gemensamhetsanliggningens
bildande framgar att det kommer att finnas for manga parkeringsplatser, da kan man
anvinda sig av parkeringsavgifter. Fordelen med att ta ut kostnaderna via
parkeringsavgift, menar Blohm som sjdlv har beslutat detta vid en forrittning, att det
da finns mojlighet att ga efter fastighetségarens nyttjande.
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9 Analys

Parkering dr ett vanligt forekommande &dndamal i samband med
gemensamhetsanldggningar. Detta har tidigare undersokningar visat dels den som det
hanvisas till fran 2003 och dels som dr gjord av Joakim Ohlsson. Vidare har
fallstudien visat att de det &r ofta stora gemensamhetsanldggningar som har @ndamal
som endast innehaller nyttigheterna parkering och garage. Den vanligaste formen av
gemensamhetsanldggning dir parkering ingar dr stora omradesanldggningar.

De speciella fragorna som kan uppkomma bade vid forvaltningen och vid inrdttandet
av parkeringsanldggningar #r, vilka situationer finns det utrymme att anlita ett
parkeringsbolag att skota forvaltningen av anldggningen och under vilka forhallanden
kan parkeringsplatser hyras ut till utomstaende. Vidare &r det viktigt att se under
vilka forhallanden &r det ldmpligt att bilda en gemensamhetsanldggning for att 16sa
parkeringsfragor.

9.1 Lagstiftning

Hur anldggningslagen ska tillimpas vid gemensamhetsanliggningar #“ndamal
parkering bestdms av 9 § 8 kap PBL, da denna gor varje fastighetsdgare skyldig till att
anordna parkering till de verksamheter som finns pa deras fastigheter. Denna lag,
reglerar dock inte hur kommunen far planera parkeringen utan den styr endast att
varje fastighet har ett behov av parkering. Dessutom har det visat sig att hur
kommunerna sedan viljer att skota detta dr véldigt individuellt och har flera faktorer.
Ett exempel pa detta dr att i lagen om vissa gemensamhetsanldggningar bendmns
parkering som ett av de dndamalen som lagen skulle tillimpas pa. Detta gor att
parkering utgér en limplig gemensamhetsanldggning.

Det finns ingen klar grins mellan anldggningslagen och forvaltningen av
samfillighetsforeningar. Eftersom anldggningsbeslutet paverkar forvaltningen genom
att det anger vilka ramar som forvaltningen ska skotas. Detta sker genom aktiva val
som gors i forréttningen beroende pa vad som ska specificeras i beslutet.

9.2 Fastigheternas utgangspunkter

Fastigheternas utgangspunkter, de som péaverkar en anldggningsforrittning ar
fastighetens behov, dndamal och ldge. Dessa ska speglas i utformningen av
gemensamhetsanldggningen. En gemensamhetsanldggning ska ju fungera som ett
komplement for att en fastighet ska fungera, det vill sdga det som krivs for att
fastigheten ska vara ldmplig. For att fastigheten ska vara med i en
gemensamhetsanliggning maste behovet vara av stadigvarande betydelse 1 § AL.
Fastighetens behov nir det kommer till parkering formas av parkeringsnormen, det
vill sdga att kommunen dikterar vilket behov en fastighet har av att vara med en
gemensamhetsanldggning. Den bakomliggande tanken med parkeringsnormen &r att
denna dikterar om viket behov som finns av parkering pa orten.
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Fastighetens  dndamal har en stor inverkan pa utformningen av
gemensamhetsanldggningen da denna ger olika behov av parkering och har olika
forutséttningar till att 16sa sin parkeringsfraga. I ett villaomrade finns det till exempel
ofta en storre benigenhet att 16sa parkeringen inom den egna fastigheten och endast
ha gemensamhetsanlidggningar for besoksparkering.

En annan sak &r fastighetens ldge det vill sédga att fastigheten ska finnas inom ett
sadant omrade att fastigheten har nytta av att delta i parkeringsanldaggningen. Det &r
viktigt att anldggningen ligger i gangavstand till fastigheten. Det ska med andra ord
inte finnas nagra fysiska hinder som motverkar att fastigheternas nyttjare att stilla
bilen dir och parkeringen ska finnas i fastighetens nidromrade. I fallstudien framkom
det ett fall dir det handlade om fastigheter med dndamal fritidsboende som var
beligna pa en O©. Dessa loste sina parkeringsfrigor genom att ha en
gemensamhetsanldggning pa fastlandet, trots att det var ett stort avstand mellan
fastigheten och anldggningen.

9.3 Utformning av gemensamhetsanlaggning for parkering

Det finns vissa saker som speciellt ska beaktas i samband med
gemensamhetsanldggningar avseende parkering. Det dr viktigt att forréttningen
utformas sa att det inte uppstar nagra problem som sedan kan gora sig gillande i
forvaltningsskedet. En av dessa dr bland annat att det ska finnas tillrickligt med
parkeringsplatser nagot som #r kopplat till parkeringsnormen och detaljplaner. For
oftast #r situationen sa som det framgar i intervjuerna att de flesta
gemensamhetsanldggningar med dndamal parkering inrittas inom ett omrade med
detaljplan och da har oftast frigan om hur stor anldggning ska vara redan bestdmts i
planen. Med detta menas att kommunen utifran parkeringsnormen utformar hur
mycket parkering som behovs for att uppfylla det behovet som finns pa fastigheterna
for att dessa ska kunna utnyttja hela sin byggritt.

En annan viktig sak i anldggningen &r vilken typ av parkering som
gemensamhetsanldggningen utgor. Det vill siga om anldggningen bestar av parkering
och besoksparkering. Det ska papekas att besoksparkering ofta fungerar som ett
komplement till vanlig parkering och om det dr sa att fastigheternas parkeringsbehov
uppfylls av carportar eller av garage. Emellertid anvinds dock ofta bestksparkering
som en slags buffert for att vara sédker att det finns tillrdckligt med parkering till varje
fastighet da antalet bilar kan variera.

Anldggningens deldgarkrets paverkar ocksa hur anldggningen utformas. Under
intervjuerna framgick det att om det finns mojlighet att halla fastigheter med olika
dndamal isdr sa ska detta goras. Detta dr for att undvika att skapa problem under
framtida forvaltning. Problem uppstar da olika fastighetségare har olika synsitt och
behov pa hur forvaltningen ska skotas. Vid stora parkeringsanlidggningar som ligger
centralt i stora stader kan dock detta inte alltid tillimpas for att det kan hindra att
skapa fungerande gemensamhetsanldggningar. Anledningen till detta &r att det 4r ont
om utrymme och att anldggningarna ofta &r stora och komplexa.
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Av vad som framgér av intervjuerna, dr det viktigt att anldggningsbeslutet inte #r for
preciserat och att vissa saker ldmnas till forvaltningen. Vad grinsdragningen gar ar
svar att siga. Det ska dock sidgas att nagot som kan inga i anldggningsbeslutet dr
ordningsregler om hur parkeringen ska skotas. Ett exempel pa detta dr om
anldggningen ska vara last, det vill sdga att bara deldgarfastigheternas nyttjare ska ha
tillgang till anldggningen.

9.3.1 Férdelning enligt brukningsavgifter

I samband med gemensamhetsanliggningar med avseende parkering finns det
mojlighet att i anldggningsbeslutet besluta hur anlidggningens driftkostnader ska tas
ut. Det finns tva sitt som detta kan goras pa dels genom métning och genom att
anvinda sig av andelstalen. Att anvédnda sig av métning i samband av parkering kan
innebira att parkeringsanldggningen forses med en parkeringsmitare. Detta dr dock
inte vanligt hos parkeringsanliggningar men &r nagot som anvinds i
gemensamhetsanldggningar for vatten och avlopp. Mitning dr nagot som, enligt
intervjuerna, ger ett rittvist resultat men om det finns ett bestamt antal platser som
varje fastighet anvénder vilket dr det mest forekommande &r det lampligt att ga via
andelstalen.

I fallstudien forekommer det ingen fOrrittning som tar upp mdjligheten till att
anvinda sig av ett avgiftssystem och i intervjuerna sa var det bara tva
intervjupersoner som hade stott pa det i samband med gemensamhetsanldggningar for
parkering. I de fall dér de i deldgarkretsen utgdrs av t ex en bostadsrittsforening dr
denna i egenskap av en juridisk person, fastighetsiigare men bostadsrittsforeningens
medlemmar adr det inte vilket framgar i domslutet i fastighetsdomstolen. Detta skapar
speciella situationer i samband med nyttjandet av gemensamhetsanldggningar. Bland
annat da anliggningen kommer till att anvindas av utomstaende parter och detta utgor
en faktor i att en gemensamhetsanldggnings kostnader gar via andelstal istdllet for
mitning. Eftersom om mitning ska goras pa dessa anldggningar sd maste da som i
bostadsrittsforeningens fall, mitningen av hur mycket fastighetsdgaren brukar
anldggningen goras beroende pa hur en tredje part brukar den i fastighetsdgarens
stélle.

9.3.2 Andelstal

Andelstalen ska alltid utgd fran hur mycket en fastighet forvintas att anvinda en
gemensamhetsanldggning och vid parkeringsanliggningar finns det mojlighet att
koppla andelstalet till antalet parkeringsplatser. Det ska dock inte innebéra att det i
anldggningsbeslutet hénvisas till vilken fastighet som har vilken parkeringsplats
eftersom det begrinsar anviandningen av anlidggningen visentligt. Men eftersom det i
anldggningsbeslutet kan bestimmas vilka krav det finns for omprovning gor detta att
mojlighet finns, att andelstalen ska omprdvas inom vissa tidsintervall. Detta for att
gora sa att anldggningens andelstal stimmer 6verens med de radande situationerna.

Nagot som paverkar andelstalet dr vilket dndamal fastigheten har. Detta eftersom det
finns olika parkeringsnormer beroende pa vilken typ av boende det dr och vilket sorts
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nédringsverksamhet som bedrivs pa fastigheten. En sak som kom fram i en av
intervjuerna dr att vid bestimning av andelstalen for en gemensamhetsanldggning sa
ar det viktigt att gora en uppskattning av besoksfrekvensen. Detta kan dock tinkas
gilla frimst ndr de deltagande fastigheterna bedriver niringsverksamhet men
parkeringsnormen dr en form av denna uppskattning.

Om ansokan av forréttningen grundar sig pa ett exploateringsavtal kan det forekomma
att avtalet ocksa innefattar en Gverenskommelse om andelstalen. Detta dr enligt
fallstudierna, mest forekommande i de stora centrala gemensamhetsanldggningarna. I
vissa fall ror det sig hédr om att en viss fastighet gar med pa att inte utnyttja hela sin
byggnadsritt och da inte heller behover lika mycket parkering.

9.3.3 Omproévning vid for fa parkeringsplatser

Som det framgar i en av intervjuerna dr att om en gemensamhetsanldggning inte kan
tillgodose de behov som fastigheterna har sa dr det nagot som blivit fel i
anldggningens utformning. Det kan dock vara sda att en stor dndring av
parkeringsnormen kan fungera som ett starkt incitament till att omprova existerande
gemensamhetsanldggningar. Parkering dr dock nagot som forindras Gver tid sa som
de parkeringsanliggningar som bildades wunder 70-talet. Detta visar de
parkeringsanldggningar som var limpliga for flera ar sedan inte dr lampliga i dagens
ldge da det finns mer bilism.

Det enklaste sittet att omprova parkeringsanldggningen dr att dndra andelstalen
eftersom det inte kriver detaljplaneindring och marklov. Att dndra andelstalen har
dock vissa begriansningar eftersom varje parkeringsanldggning har ju ett tak pa hur
manga parkeringsplatser som den kan inrymma. Dessutom innebdr en dndring av
andelstalen endast att de deldgande fastigheternas forhallanden férdndras inom
anldggningen och star alla deldgare infor att en brist pa parkeringsplatser sa &r en
dndring av andelstalen ingen 16sning. I de fall med parkeringsanliggningar som
bildades pa 70-talet har dock fordndringarna varit sa stora att anldggningen maste
utokas pa det sittet att en detaljplaneidndring och marklov maste ske dven om dessa
I6sningar dr kostsamma for forvaltningen.

9.4 Samfallighetsféreningens organisation

Anlidggningsbeslutet har stor paverkan pa hur en samfillighetsférening ska kunna
forvalta sin gemensamhetsanldggning. Men vissa saker bor lamnas till forvaltningen,
bland annat sadana fragor som om de viljer att anlita ett parkeringsbolag och hur de
viljer att ta ut sina avgifter. En samfillighetsférening har mojlighet att anlita ett
parkeringsbolag om det #r sd att parkeringen missbrukas. Det vill siga att om
obehoriga att anvidnder parkeringsplatserna eller om nagon medlem anvénder
anldggningen pa felaktigt sitt. En anledning till att anlita parkeringsbolag ir att
osdmja kan uppstd om medlemmarna sjdlva skoter det.
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9.4.1 Uthyrning av parkeringsplatser

Pa den parkeringsmarknad som finns, #r det inget som  hindrar
samfillighetsforeningar att dra nytta av den tillging som  deras
gemensamhetsanldggning kan vara. Det framgick ocksa en i en av intervjuerna att
samfillighetsforeningen ska kunna agera som vilken aktor som helst pa den marknad
som finns. Det dr ett forvaltningsbeslut vilket gor att det dr upp till foreningen att
vilja om de vill tillita utomstaende att anvinda deras anldggning.  En
samfillighetsforening &r inte forpliktigad att tillhandahélla parkering till utomstaende
utan den &r endast forpliktigad till att se till gemensamhetsanldggningen fungerar pa
det sitt att de deldgande fastigheterna kan anvianda den. Det dr alltsa inte en fraga om
frimmande verksamhet enligt 18 § SFL att hyra ut delar av parkeringen sa som till
exempel besoksparkering vilket férekommer enligt intervjuerna.

Det #r hir dock viktigt att precisera vilka de utomstaende kan vara. Detta eftersom i
samband med stora parkeringsanliggningar 1 centrum anvidnds ofta
gemensamhetsanldggningarna av boende eller andra former av nyttjare av de
delidgande fastigheterna och inte av fastighetsidgaren sjdlv. Vid uthyrning av parkering
till dessa sa finns det i huvudsak tva sitt detta kan ske pa. Det ena ar att
fastighetsdgaren sjdlv upplater den parkering som den har tillgang till genom sin
andel och det andra #r att samfillighetsforeningen sjdlv ingar avtal med nyttjarna av
de delidgande fastigheterna.

Da fastighetsédgaren hyr ut parkering till nyttjarna forekommer det andra avtalsformer
eftersom dessa redan har ingatt ett avtal om t ex bostadshyresavtal. Detta ses da som
en enda transaktion pa det sitt att bada formerna ir uthyrning av del av fastighet.
Fastighetsigaren har sjdlv mojlighet att vilja om denne ska hyra ut sin del av
gemensamhetsanldggningen. Det kan dock da vara fordel att samfillighetsforeningen
har valt ut vilka parkeringsplatser som ska tillhora vilken fastighet.

Samfillighetsforening

»

Fastighetsdgare < >  Nyttjare
av fastighet

Figur 9.1 visar sambanden mellan de olika intressenterna av gemensamhetsanldaggningen. De
svarta pilarna 4r de som uppstar normalt och den réda pilen indikerar vad som uppstar da
samfillighetsforeningen direkt hyr ut till nyttjarna av fastigheterna.

Det som gar att se i figuren 9.1 dr att ett helt nytt avtalsforhallande sker da
samfillighetsforening sjilv hyr ut till nyttjaren av fastigheten. Dessa har ju i normala
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fall inget direkt samband till varandra utan endast en gemensam part det vill sdga
fastighetsdgaren. Da samfillighetsforeningen sjdlv hyr parkering till nyttjaren av de
deldgande fastigheterna sa skapas nya avtalsforhallanden. Det dr detta som gor att
uthyrning till bland annat bostadsrittsinnehavare utgér en yrkesméssig verksamhet
och att nyttjare av de deldgande fastigheterna &r att se som utomstaende.

Hur sedan samfillighetsforeningen viljer att de utomstaende ska betala for sig, dr upp
till dem sjdlva. Men en faktor som spelar roll dr hur de viljer att hyra ut till de
utomstaende om detta sker periodvis eller om de tillhandhar parkering som
utomstaende nyttjar om tillfdlle ges. Uthyrning som sker periodvis dr pa sitt en mer
kontrollerad form av uthyrning eftersom den ger foreningen tillgang till att se vem de
hyr ut till, forutsatt att detta sker via nagon kontrollerad form av avtal. I
enkdtundersokningen medger bland annat en samfillighetsforening att de har en
kolista for dem som arrenderade pa de deldgande fastigheterna. Formen ger ocksa
mojlighet for foreningen att ta ut den avgift som gor att forvaltningen gar runt och da
inte gar med vinst vilket dr nagot som strider mot SFL. Att en samfillighet skulle
bista med tillfillig parkering till utomstaende fungerar endast om féreningen tar ut
avgift efter marknadspris da det annars kan bidra till att anliggningen 6veranvinds av
de utomstdende och att anldggningen inte skulle kunna uppfylla sitt syfte.

Som det framkommer i en av intervjuerna att uthyrning till utomstaende borde ske
endast om det dr kortsiktigt eftersom de deldgande fastigheternas behov kan foridndras
over tid. Detta gor att formen parkeringskop inte dr att foredra vid upplételse av
parkeringsplatser till utomstdende i gemensamhetsanldggningar da meningen med
parkeringskop dr att den ska vara av stadigvarande art. Det dr ocksa viktigt att tilldgga
en samfillighetsforening som bedriver uthyrning av parkering sa ses detta som att den
yrkesmissig verksamhet och da maste foreningen betala moms pa de inkomster de far
in fran uthyrningen.

9.4.2 Avgiftsdebitering av medlemmar

Om det i anldggningsbeslutet star att samfillighetsforeningen ska ta ut kostnaderna
for drift via mitning sa dr konsekvenserna detta att samfllighetsforeningens ekonomi
blir mer komplicerad. Métning anvinds dock vara vid dndamal dir kostnaden &r en
direkt foljd av forbrukningen. Detta dr dock svarare att budgetera eftersom
inkomsterna da blir varierande istillet for fasta som det 4r i samband med bidrag och
belopp via andelstal. I enkitundersokningen visade det sig att de flesta
samfillighetsforeningar tar ut via arligt bidrag som grundar sig pa andelstalen for det
kan vara sa att detta ur foreningens synvinkel upplevs som rittvist. Detta eftersom
avgifter kanske inte alltid kan tdcka alla foreningens kostnader och som sedan kan
behovas tidckas genom uttaxering vilket medlemmarna da kan uppleva som att de
betalar dubbelt.

I de fall dir fastighetens andel i gemensamhetsanldggningen inte anvidnds av
fastighetsdgaren sjilv finns det mojlighet for samfillighetsforeningen att anvéinda
avgiftssystem. Eftersom det &r en forvaltningsfraga om uthyrning av parkeringsplatser
ska ske. Om foreningen véljer att ga via avgifter finns det tva sitt for dem att gora det.
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Ett sétt dr att de gor en uppskattning om framtida kostnader i enlighet med 15 § AL
och sedan utgar efter det nir de sitter kostnaderna. Det andra sittet &r att de gar efter
marknaden pa orten och didrmed tar marknadsmissiga avgifter. I bada fallen utgor
detta yrkesmaissig verksamhet och gor samfillighetsférening momspliktig.

De samfillighetsforeningar som deltog i enkitundersokning tog ut avgifter som var
baserade pa ett sjdlvkostnadspris. Detta baseras pa de foreningar som uppgav vilken
avgift de anvénde sig av hade en sa pass lag avgift att den inte skulle kunna ses som
marknadsméssig. De hir avgifterna 1ag ungefar pa samma niva som det beriknade
sjilvkostnadspriset 1 Stumholmen ga:1 i rittsfallet. Resultatet av den
enkitundersokningen &r vidare att de flesta samfillighetsforeningar endast forser sina
medlemmar med parkering och inte hyr ut till utomstaende parter.

Att dock ga via andelstalen gor att samfillighetsféreningen pa mycket storre grad kan
utnyttja sin formansritt den har i de deldgande fastigheterna. Dessutom undviks att
samfillighetsforeningens verksamhet klassas som yrkesmissig. Men det finns ju fall
dér uthyrning av parkering till utomstaende sker. I en av intervjuerna framkom det att
en gemensamhetsanldggning inte kan drabbas av ett 6verskott av parkering eftersom
varje fastighet har en del i varje parkeringsplats och det finns da en risk att denna
parkering utnyttjas av utomstaende. Detta beror ju dock frimst pa vilken tillgang
allménheten har till parkeringen.

Vidare talas det om att alla medlemmar i foreningen ska behandlas lika och att da alla
medlemmar inte har mojlighet att nyttja gemensamhetsanldggningens parkering sa
ska det da tas ut marknadsmissiga avgifter for att kompensera alla medlemmar.

9.5 Exploateringsavtal

Bade som det framgar i intervjuerna och i fallstudierna sa bildas ofta en
gemensamhetsanliggning med parkeringsindamal pa grund av ett exploateringsavtal.
Det &r framforallt i samband med nyexploatering som gemensamhetsanldggningar
anvinds. Det dr ocksa da som manga stora intressenter vill ga in som deldgare i
gemensamhetsanldggningar vilket dr for att ha tillrickligt med parkering for att kunna
nyttja hela sin fastighets byggriitt.

9.6 Kommunens syn

Kommunen syn pa om gemensamhetsanlidggningar ska inrittas har stor betydelse pa
om gemensamhetsanliggningar anviands for att 16sa parkeringsfragor. Detta visas
bland annat i fallstudien dir vissa stdder har fler gemensamhetsanlédggningar 4n andra.
Till exempel har Géteborg en stor tradition av att 16sa sina parkeringsfragor genom att
anvinda gemensamhetsanldggningar till alla former och det dr ocksa i Goteborg dér
den gemensamhetsanldggning som har taxeringsvérde finns. Malmo & andra sidan har
som tradition att 16sa parkeringsfragor genom att anvinda sig av parkeringskop. Detta
gor att Malmo, trots att den &r en av Sveriges storre stider inte inbegriper nagon av de
taxerade gemensamhetsanliggningarna.
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Bada dessa l6sningar har sina fordelar men det dr dock inte lampligt att anvinda
gemensamhetsanldggningar i samband med nagot som skulle kunna vara allmin
platsmark, detta skapar stora problem vid forvaltningen Det gar hidr att gora en
jamforelse med parkeringskop och med gemensamhetsanldggningar avseende
parkering. Exempel pa nir egentligen kommunen skulle ha 16st parkeringsfragan &r
vid Stumholmen som presenteras i domstolsavgérandena som finns i utredningen.
Fordelen med parkeringskop dr att det &r kommunen som haller i tradarna vilket gor
att de kan verka for att forvaltningen for parkeringen ska skétas pa ett lampligt sétt
som #r bra for allmédnheten. Parkeringskop gor dock att kommunen far dubbla roller,
da de ska se till att fastighetsigaren ska losa parkeringsfragan samtidigt som de
erbjuder 16sningen till problemet.
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10 Slutsatser

Gemensamhetsanldggningar som har dndamal parkering &r ett sitt att 16sa fastigheters
behov av parkering da det inte finns mojlighet att 16sa det inom den egna fastigheten.
Det kan tinkas att de flesta kommuner ser denna samverkansform som en enkel
16sning och som ett sitt att inte behova ta ansvar for parkeringsanldggningar. Detta &r
ett synsitt som gor att det skapar fler fragor vid forvaltningen 4n vad som &r
nodvindigt.

Den fallstudie som har gjort i arbetet visar att det framforallt forekommer tva sorter
av gemensamhetsanliggningar avseende parkering. Den ena sorten &r de si kallade
storkvartersanliggningar som ofta #r beldgna i villaomraden dir parkering endast
utgor en liten del av gemensamhetsanldggningen. Sedan finns den andra sorten dr da
gemensamhetsanldggningen bestar av stora parkeringsanldggningar som ofta ligger
centralt i staderna.

Utformningen av en gemensamhetsanldggning avseende parkering beror pa den
parkeringsnorm som giller for orten. Denna ligger ocksa till grund for bestimning av
andelstalen for anldggningar inom detaljplan och da framst nidr det giller
flerfamiljshus och niringsverksamhet. I samband med storkvartersanldggningar sa
tilldelas ofta fastigheterna andelstal av samma virde. Detta gor att utformningen av
gemensamhetsanldggningar avseende parkering ofta paverkas av yttre faktorer sa som
exploateringsavtal och hur kommunen vill hantera parkering. Eftersom behovet av
parkering dr nagot som dndras med tiden sa kan en parkeringsanldggning efter en tid
inte ha tillrdckligt med kapacitet for att tillgodose fastigheternas behov.

Det finns mojlighet enligt 15 § AL, att i samband med gemensamhetsanlidggningar ta
ut brukningsavgifter istéllet for vid andelstal. Detta dr nagot som anvénds séllan hos
gemensamhetsanldggningar for parkering. Anledning till detta #r dels de forhallanden
som rader hos gemensamhetsanldggningarnas deldgarkrets och dels vilka som nyttjar
anldggningen. Det anses hér att bestimningen av hur dessa avgifter ska tas ut, dr svart
vilket kan vara en orsak till varfér métning anvinds séllan da den inte anses lamplig
enligt lagrummet. Det som dock dr forekommande &r likadelning av andelstalen.

Aven om det #r ovanligt si forekommer det nigra fi enstaka fall. Om
parkeringsmitare ska anvindas sa ska det vara hos de gemensamhetsanldggningar dér
deldgarkretsen inte dr varierande och da parkeringen anvénds av fastighetsigare och
inte av dem som nyttjar fastigheten sd som bostadsrittsinnehavare eller hyresgister.
Eftersom dessa kan ses som utomstaende part finns det mojlighet for
samfillighetsforeningen att bestimma hur de ska debitera dessa nyttjare av parkering.
Att ta ut marknadsmissiga avgifter fran utomstdende som inte har nagon del i
gemensamhetsanldggningen ér fullt mojligt eftersom det inte finns nagot som hindrar
en forening att agera som vilken annan aktor som helst pa parkeringsmarknaden.

Eftersom parkering #r nagot som varierar vildigt mycket med tiden sa finns det i dag
gemensamhetsanldggningar som bildades bland annat i villaomraden pa 70-talet med
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helt andra forutsittningar. De hir anldggningarna har idag for fa parkeringsplatser sett
med dagens matt och dr dirmed av behov av omprovning av anldggningen for att géra
den storre. Att undvika dessa problem i en anldggningsforrittning dr svart eftersom de
ar svara att forutse. Det dr ocksa en svar uppgift for féreningen att handskas med
vilket gor att en omprovning dr den enda 16sningen trots att den dr kostsam dé den
kraver bade detaljplaneindring och marklov. Om inte det, sa blir medlemmarna att
16sa sitt parkeringsbehov pa annat siitt.

Det anses hir att uthyrning av gemensamhetsanldggningen borde ske under
kontrollerade forhallanden med skriftliga avtal for att pa sa sétt kunna bestimma hur
manga personer som foreningen vill hyra ut till och hur detta ska ske. Detta eftersom
de deltagande fastigheternas behov alltid ska komma forst. Det dr viktigt att papeka
att dven om inte samfillighetsféreningen gor nagon direkt vinst av att hyra ut
parkeringsplatser ses denna upplatelse alltid som yrkesmissig verksamhet eftersom
samfillighetsforeningen sjélv ingar avtal med personer som inte dr medlemmar i
foreningen.

Avslutningsvis ska det tilliggas att undvika de problem som uppstar i samband med
parkering, &r i en anldggningsforrittning svara att forutse. Detta &dr pa grund av de
yttre faktorerna sa som kommunens parkeringsplanering och fordndringen Over tid.
Det &r dirfor viktigt att anldggningsbeslutet tar hinsyn till de fordndrande
forhallanden som finns i samband med parkering foreligger de skl att andelstalen ska
omprovas med jimna mellanrum sé att de hela tiden uppdateras.
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Bilaga 1 - Forrattningar gjorda 2010

| Kommun \ Fastighetsbeteckning \ Registreringsdatum | Aktnummer
Hoérby Osbyholm ga:3 20100108 1266-1520
érkelljunga Kyrkolycke ga:3 20100112 1257-922
Kungsélv Kajan ga:4 20100113 1482-1370
Kungsalv Kajan ga:3 20100113 1482-1370
Kalmar Tennisspelaren ga:1 20100120 0880K-10/10
Boras Berwald ga:3 20100122 1490K-2010/5
Helsingborg Daggrosen ga:1 20100202 1283K-16676
Uppsala Fullerd ga:55 20100212 0380-2009/217
Motala Brunneby-Halla ga:4 20100301 0583K-2010/9
Ludvika Rénnbéret ga:1 20100329 2085-1900
Ludvika Rénnbéret ga:2 20100329 2085-1900
Umea Stécke ga:12 20100330 2480K-10/32
Nynashamn Skonaren ga:1 20100415 0192-10/13
Skelleftea Ytterursviken ga:21 20100427 2482K-71/10
Vaxjo Harsyran ga:2 20100507 0780K-09/35
Habo Gillmarken ga:2 20100514 0305-09/31
Harjedalen Funasdalen ga:133 20100519 2361-10/30
Sollentuna Cirkusplatsan ga:1 20100525 0163-07/68
Hedemora Brunna ga:1 20100528 2083-1300
MdIndal Aby ga:1 20100601 1481K-2010/26
Habo Balsta ga:24 20100602 0305-09/26
Gnesta Frustuna-ekeby ga:1 20100603 0461-10/11
Sotenés Odby ga:7 20100624 1427-519
Strédngsnas Kransmossan ga:1 20100624 0486-10/50
Goteborg Tuve ga:99 20100702 1480K-2010F166
Helsingborg Rosmarinen ga:1 20100706 1283K-16752
Helsingborg Vétten ga:1 20100708 1283K-16748
Umea Holmsund ga:26 20100709 2480K-10/14
Malmd Slammeriet ga:1 20100709 1280K-10/54
Vellinge Hollviken ga:64 20100723 1233-1913
Malmd Bunkeflostrand ga:15 20100730 1280K-10/49
Lulea Batshaken ga:3 20100817 2580-10/44
Malmd Sillhajen ga:1 20100827 1280K-10/65
Haninge Vendelsd ga:88 20100827 0136-10/40
Malmé Lejonhjarta ga:3 20100831 1280K-10/75
Malmd Husie ga:50 20100907 1280K-175/2006
Trelleborg Kantorn ga:1 20100913 1287-2723
Malmé Kristinebergsgarden ga:4 20100915 1280K-10/39
Strémstad 0Oddb ga:26 20100928 1486-957
Malmd Skrallan ga:1 20101012 1280K-10/100
Orebro Bandybollen ga:1 20101013 1880-2126
Goteborg Karra ga:144 20101105 1480K-2010F249
Vésteras Bergsgrottan ga:1 20101123 1980K-2010/36
Sigtuna Norslunda ga:5 20101129 0191-09/38
Alingsas Hasseln ga:1 20101208 1489-1153
Uppsala Norby ga:18 20101222 0380-2010/197
Uppsala Norby ga:19 20101222 0380-2010/197
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| Akt-nummer

| Andamal

1266-1520
1257-922
1482-1370
1482-1370
0880K-10/10
1490K-2010/5
1283K-16676
0380-2009/217
0583K-2010/9
2085-1900
2085-1900
2480K-10/32
0192-10/13
2482K-71/10
0780K-09/35
0305-09/31
2361-10/30
0163-07/68
2083-1300
1481K-2010/26
0305-09/26
0461-10/11
1427-519
0486-10/50
1480K-2010F166
1283K-16752
1283K-16748
2480K-10/14
1280K-10/54
1233-1913
1280K-10/49
2580-10/44
1280K-10/65
0136-10/40
1280K-10/75
1280K-175/2006
1287-2723
1280K-10/39
1486-957
1280K-10/100
1880-2126
1480K-2010F249
1980K-2010/36
0191-09/38
1489-1153

0380-2010/197
0380-2010/197

Vag, parkering, gronytor

Garage, parkering, sopsortering

Carportar med férrad, parkering

Carportar med férrad samt parkeringsplatser
Vatten- och avloppsledningar, parkering, garage m.m
Vagar, kommunikationsyta, parkeirngsytor m.m
Miljdhus, parkeringsytor, kommunikationsyta m.m
Infartsvégar, soprum, parkeringsytor, garage m.m
Gaéstparkering

Vatten- och avloppsledningar, parkering m.m
Vatten- och avloppsledningar, parkering m.m
Brygga och parkering

Vag, bollplan, carport, parkering, m.m

Bathamn med parkering och tillfartsvag

Parkering, tvattstuga, gronyta m.m

Gastparkering, lekplats m.m

Parkering, vag, naturmark m.m

Underjordiskt garage, varmeledningar, parkering m.m
Vég, farja, parkering m.m

Varmeanlaggning, parkeringsanlaggning m.m
Korytor, parkeringsplatser samt staket m.m
Enskild vag och parkeringsplats

Végar, naturmark, parkering

Entré- och gangvagar, parkeringsplatser, carportar m.m
Parkering, carport

Gronytor, gangstigar och parkeringsplatser m.m
Tillfarts-, g&ng- och cykelvéagar, gésparkering m.m
Parkering, gang-, cykelbro m.m

Gardsytor, parkeringsytor, belysning m.m
Parkering, krypgrund, ledningar m.m

Parkering, vagar, grénytor m.m

Parkering, vagar, belysning m.m

Gaéstparkering m.m

Parkering, vagar, gangvagar

Parkering, kommunikationsytor, grénomraden m.m
Parkering, kommunikationsytor, lekplats m.m
Parkering, kérytor, grénytor m.m

Parkering, vag, lekplats, ledningar, m.m
Bilparkering

Parkering, vag, ledningar m.m

Parkering

Parkering, fjarrvérme, aviopp m.m

Parkering, vag, belysning m.m

Parkering, belysning, dagvattenledning m.m
Parkering, olika sorters vagar m.m

Gaéstparkering m.m

Parkering
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Bilaga 2 - Gemensamhetsanlaggningar med
taxeringsvarde

| KOMMUN | TRAKT | RBLOCK | ENHET | FRAJDATUM | SUMTAXV |
GOTEBORG  NORDSTADEN  GA 5 20080423 633 490
GOTEBORG  SANNEGARDEN GA 8 20050415 23 500
HELSINGBORG GAMLA STADEN GA 1 20090323 19200
SOLNA FILMSTADEN GA 1 20110607 15915
GOTEBORG  ANNEDAL GA 2 19950324 13 800
NACKA SICKLAON GA 92 20090109 8 000
HELSINGBORG RADHUSET GA 1 00000000 8 000
GOTEBORG  SANNEGARDEN GA 28 20090929 7 404
SOLNA AMETISTEN GA 1 20020308 7 400
SUNDBYBERG SKVADRONEN  GA 1 20091222 6707
GOTEBORG ~ MASTHUGGET  GA 6 20110110 6 600
KUNGALV CHAUFFOREN  GA 1 20080319 6 398
SOLLENTUNA NORRVIKEN GA 8 19930205 5 800
GOTEBORG  JARNBROTT GA 40 20090710 4829
GOTEBORG JARNBROTT GA 32 20081111 4 493
GOTEBORG  SANNEGARDEN GA 26 20041122 4 480
HUDDINGE VARNET GA 3 19930624 3359
GOTEBORG  OLIVEDAL GA 2 00000000 3170
GOTEBORG  TYNNERED GA 34 20011130 2785
SOLLENTUNA RULETTEN GA 1 20040702 2536
OREBRO BAGERIET GA 1 20060822 2437
GOTEBORG  TYNNERED GA 33 20011130 636
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Beteckning

Andamal

Nordstaden ga:5
Sannegarden ga:8

Gamla staden ga:1
Filmstaden ga:1
Annedal ga:2
Sickladén ga:92

Radhuset ga:1

Sannegarden ga:28
Ametisten ga:1

Skvadronen ga:1
Masthugget ga:6

Chaufféren ga:1

Norrviken ga:8
Jarnbrott ga:40
Jérnbrott ga:32
Sannegarden ga:26

Varnet ga:3
Olivedal ga:2
Tynnered ga:34
Rulletten ga:1

Bageriet ga:1
Tynnered ga:33

Parkering och handel, trapphus med hissar och rulltrappor
m.m

Gemensamt lasbart parkeringsdack i 2-plan med tak,
gemensam markparkering

Parkeringsplatser i p-garage(ca 229 stycken), apparatrum,
pumprum m.m

Parkeringsgarage

Garageanlaggning

Garage

Underjordisk garageanlaggning med uppstallinings- och
mandverytor m.m

Gemensam gard inklusive portaler, underjordiskt
parkeringsgarage im.m

Parkeringsgarage m.m.

Parkeringsanlaggning, kommunikationsytor, spill-och
dagvattenledningar mm

Garage inklusive inlastningsgata

Kér- och gangytor, grényta, handikapp- parkeringsplatser,
parkeringsdack m.m

Markparkering och parkeringsanlaggning i dack,
gangvagsférbindelse

Parkeringsanlaggning

Parkeringsanlaggningar med tillbehér

Parkeringsgarage, inklusive garagetillfart, gardshus m.m
Parkeringshus med angrénsande planteringsyta, sophus
och entrévagar till parkeringshuset

Gemensam garageanlaggning i tva plan med in-och
utfartsramp m.m

3 parkeringsdack inklusive angransande 6ppna
parkeringsplatser m.m

Korytor, gang-och cykelvagar, gronytor,
markparkeringsplatser, parkeringsplatser i parkeringsdack
m.m

Parkeringsanlaggning

2 parkeringsdack med tillbehdr
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Bilaga 3 — Samfallighetsforeningar i
enkatundersodkningen

| Gemensamhetsanléaggning

| Samfillighetsférening

Norrby ga:18 och Norrby ga:19

Hasseln ga:1
Bergsgrottan ga:1
Karra ga:144
Bandybollen ga:1

Kristinebergsgarden ga:1

Kantorn ga:1

Husie ga:50
Sillhajen ga:1
Lejonhjarta ga:3
Vendelsé ga:88
Batshakens ga:3
Bunkeflostrand ga:15
Hoéllviken ga:64
Holmsund ga:26
Tuve ga:99
Funéasdalen ga:133
Gillmarken ga::2
Kajan ga:4
Kyrkolycke ga:3
Stocke ga:12
Osbyholm ga:3
Odby ga:7

Kremlans samfallighetsférening

Hasselns samfallighetsférening
Bergsgrottans samfallighetsférening,
Karra- klockargards samfallighetsférening
Bandybollens samfallighetsférening
Kristinebergsgardens samfallighetsférening
Kantorns Samfallighetsférening
Vannagardens samfallighetsférening
Sillhajens Samfallighetsférening
Lejonhjartas samfallighetsférening

Ofvre Vendelsd Samfallighetsférening
Batshakens Samfallighetsférening
Sylastens samfallighetsférening
Oresundsvagens samfillighetsférening
Storklyvans samféllighetsférening
Steppens Samfallighetsférening

Asens samfillighetsférening

Gillmarkens samfallighetsférening

Kajans samfallighetsférening

Almlidens samfallighetsférening

Stocke Samfallighetsférening
Ringsjostrand Sédra Samféllighetsférening

Obackens samfallighetsférening

77



Gemensamhetsanldggningar for parkering

78



Gemensamhetsanldggningar for parkering

Bilaga 4 - Intervjufragor

10.

Hur lénge har du jobbat med anlidggningsforrittningar?

Vad ir det forsta man tinker pa vid en anldggningsforrittning avseende
parkering?

Hur vanligt 4r gemensamhetsanliggning avseende parkering? Ar det ndgot
man stoter pa ofta?

Hur bestims andelstalen for dessa gemensamhetsanlidggningar?

Kan man skriva i anldggningsbeslutet hur samfillighetsforeningen far skota
att hyra ut de 6verskottsplatser som kan bli?

Har du nagon gang varit med om omprovning av gemensamhetsanlaggning
da det funnits ett underskott av parkeringsplatser?

Tror du det &r vanligt att man vid bildning av gemensamhetsanldggningar
avseende parkering tar hinsyn till fastighetsédgarens subjektiva nyttjande och
inte de behov fastigheten kan komma att ha i framtiden?

Har du nagon gang beslutat att ta ut avgiften for gemensamhetsanlidggningen
efter mitning i stillet for andelstal?

I forréttningen, tar man hénsyn till vilket sorts boende som finns runt
gemensamhetsanldggningen?

Hur mycket tycker du att man ska bestimma i ett anldggningsbeslut och hur
mycket ska man ldmna till forvaltningen?
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Bilaga 5- Karta over Filmstaden ga:1

For att fa en klarare bild 6ver gemensamhetsanliggningen Filmstaden ga:1 visar
nedanstaende bild ett utklipp ur forrittningskartan.
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Bilaga 6 - Rattsfall, Stumholmen F 1062-07

i Sid 1 (14)
BLEKINGE TINGSRATT DOM Mal nr
Fastighetsdomstolen 2008-03-26 F 1062-07
Meddelad i
KARLSKRONA
PARTER
KARANDE

HSB Bostadsréttsforening Galédren i Karlskrona, 716405-6249
Ronnebygatan 9
371 32 Karlskrona

Ombud: Advokat Gustav Linge
Advokatfirman Gérde & Nordlin AB
Landbrogatan 7

371 34 Karlskrona

SVARANDE

Stumholmens samfillighetsfirening i Karlskrona, 716405-7973
Bastionsgatan 19

371 32 Karlskrona

Ombud: Advokat Torgny Palm BLEKINGE TINGSRATT

Amber Advokater Karlskrona HB BEVIS 20/() f,'{ 2/
Ronnebygatan 49 OB 3

371 34 Karlskrona s jfr'::‘?f!agsemmﬂ Domen/

R te
EL” p He iteby~
DOMSLUT
1. Kéromadlet ogillas

2. HSB Bostadsriittsforeningen Galiren 1 Karlskrona skall ersétta Stumholmens sam-
fillighetsférening i Karlskrona for dess rittegingskostnad med etthundrafyrtiotre-
tusenniohundra (143 900) kr, varav 88 000 kr avser ombudsarvode, jimte riinta enligt
6 § rintelagen frin denna dag till dess betalning sker.

Dok.1d 63756

Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 319 Radhuset, Stortorget  (455-33 54 00 0435-268 58 méndag - fredag
37125 E-post: blekinge tingsrat(@dom.se 09:00-12:00
KARLSKRONA 13:00-15:00
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Sid2
BLEKINGE TINGSRATT DOM F 1062-07
Fastighetsdomstolen 2008-03-26
BAKGRUND

Vid anliggningsforrittning den 11 januari 1994 beslutades att gemensamhetsanligg-
ningen Stumholmen ga:1 skulle inréittas och forvaltas av Stumholmens samfillighets-
forening i Karlskrona (samfillighetsforeningen). Bostadsriittsforeningen Galdren i
Karlskrona (Galiren) dr medlem i samfallighetsféreningen. Vid fomréttningen besluta-
des att anliggningen skulle besti av sju sektioner. Sektion 2 skulle besta av dels
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar, pumpstationer samt ledning till anslut-
ningspunkt pd Trossé (= 2a), dels av parkeringsplatser (= 2b). Deltagande fastigheter i
sektionen var bl.a. Galdirens fastighet Stg 208 O (numera Karlskrona Stumholmen 2:5)
med ursprungligen 23 andelstal av totalt 226%%. Vid anlaggningsforrittming den 15
november 2004 ombildades gemensamhetsanléiggningen sa att sektion 2 enbart skulle
bestd av parkeringsplatser. Upplatelse av utrymme for vatten-, spillvatten- och dag-
vattenledningar samt ledning till anshutningspunkt pa Trosst upphérde. Andelstalen i
scktion 2 limnades oftriindrade. Vid samfillighetsforeningens ordinarie irsstimma
den 23 april 2007 beslutades med majoritet att godkiinna styrelsens forslag till utgifis-
och inkomststat samt debiteringslangd. varvid Galdren reserverade sig mot beslutet

(§ 12). Galdren inkom den 15 maj 2007 till fastighetsdomstolen med klander Gver
beslutet genom ansfikan om stimning.

YREANDEN M.M.

Galdren har, sisom talan slutligt bestimts, yrkat att beslut fattat vid samfillighets-
foreningens stimma den 23 april 2007 att godkéinna utgifts- och inkomststaten skall
undanrijas sivitt avser verksamhetsgren sektion 2 samt, foir det fall fastighetsdomsto-
len finner det mbjligt, firordna att utgifts- och inkomststaten ifriga om parkeringsav-
gifter skall baseras pa en sjdlvkostnad uppgéende till 70 kr per ménad.

Samfillighetsforeningen har bestritt bifall till yrkandena.

Parterna har fordrat ersiéttning for sin rittegingskostnad.
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Sid 3
BLEKINGE TINGSRATT DOM F 1062-07
Fastighetsdomstolen 2008-03-26
RATTSLIGA GRUNDER

Galéiren: Gemensamhetsanléiggningen #r uppdelad i skilda sektioner och i varje sektion
finns en verksamhetsgren. Till och med 1999 skedde redovisningen av de olika sektio-
nerna var fir sig med medels- och resultatutfall i enlighet med stadgarna for samfillig-
hetsfireningen och allménna regler i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfillighe-
ter (SFL). Dérefter skedde inte nigon redovisning av varje verksamhetsgren var for
sig, vilket strider mot stadgarna och bestimmelserna i SFL. — Nuvarande parkerings-
avgift &r oskilig och ett Gveruttag sker. Forvaltning av parkeringsplatser i vinstsyfte —
med ett medvetet dveruttag av avgifter — ir en verksamhet frimmande fr det dndamél
som samfillighetsfreningen skall tillgodose, jfr. 18 § SFL. Ett Gveruttag av avgitter
franleder en stiirre betalningsskyldighet for Galiéiren &n vad SFL tillater, vilket givet-
vis ér till nackdel fr Galéren. Tillika beaktar beslutet inte Galirens enskilda intressen i
skilig omfattning. Det saknas motstiende intresse som skulle kunna dverviga Gal3-
rens enskilda intresse, jfr. 19 § SFL. Overskottet firdelas mellan medlemmarna i sam-
fillighetsfbreningen efter respektive andelstal, Saledes berikas de medlemmar som inte
hyr parkeringsplatser pa bekostnad av dem som giir det och betalar fr det. Den associ-
ationsrittsliga likhetsprincipen i lagen (1987:667) om ckonomiska fSreningar (FL) ar
tillimplig fr en samfillighetsforening. [ 7 kap. 16 § FL stadgas att fSreningsstimman
inte fr fatta beslut som &r dgnade att bereda otillbérlig fordel at en medlem eller ndgon

annan, till nackdel for foreningen eller annan medlem.

Samfillighetsfireningen: De olika verksamheterna hélls iséir och redovisningen av de
olika sektionerna f5ljer stadgarna och SFL. Likhetsprincipen fordrar att forvaltningen
ghr till pA det sitt som sker idag. Det vore helt i strid med denna princip att subventio-
nera de medlemmar i Galéren eller i andra foreningar eller personer i Svrigt vilka hyr
parkeringsplatser och lata detta ske till ett sjilvkostnadspris pa bekostnad av de andels-
figare, vilka initialt investerat stora belopp i sektion 2.

PARTERNAS TALAN

Galéiren: Sektion 2 avser forvalining av parkeringsplatser. Fér att finansiera forvalt-
ningen tar samflillighetsforeningen ut avgifter frin dem som hyr parkeringsplatserna.
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Sid 4
BLEKINGE TINGSRATT DOM F 1062-07
Fastighetsdomstolen 2008-03-26

Galéiren hyr tva och medlemmarna i Galdren hyr ytterligare sammanlagt 20 parker-
ingsplatser. Samfillighetsforeningen har ostridigt riitt att ticka sin sjdlvkostnad fiir
denna forvaltning. Att s sker ligger i linje med andamalet for samfilligheten. Tillika
har samfillighetsfireningen ritt att ticka kostnader som 4r gemensamma fir de sektio-
ner som ingdr i samfillighetsforeningen, men samfillighetsfGreningen tar ut parke-
ringsavgifter ven dirutiver. Den parkeringsavgift (sjilvkostnad) som forvaltningen
faranleder skulle ritteligen ligga pa 70 kr per parkeringsplats och manad. Vid beslutet
pa samfillighetsfireningens stimma den 23 april 2007 beslutade samfillighetsfre-
ningen att avgifterna fir ir 2007 skulle uppga till 210 kr per parkeringsplats och ma-
nad. For 4r 2006 blev Gverskottet avseende parkeringsverksamheten 238 000 kr. Intik-
terna for sektion 2 var 341 000 kr och kostnaderna for sektion 2 var 103 000 kr. Det 4r
samfillighetsforeningens uttrycklipa uppfattning och syfie att avgifierna skall tas ut
med ledning av marknadsmissighet och inte till sjélvkostnad. Samfillighetsfreningen
far emellertid inte tillgodose andra &ndamal &n vad verksamheten i sektionen avser.
Det 4r i och fiir sig i sin ordning att samfillighetsforeningen hyr ut parkeringsplatser.
— Overskottet fran sektion 2 fors dver till andra sektioner och deldgarna i dessa far
hirigenom ekonomiska férméner av detta. Det r fel att fora Sver pengar frin minori-
tetsiigare till majoritetsiigamna. Om sjdlvkostnadsprincipen tillimpas kommer mindre
utdelning att ske i sektion 2. — Enskilda intressen krinks genom det sétt pd vilket par-
keringsavgifterna tas ut och direfter Gverfiirs till "storigarna”. Sammantaget utgér
parkeringsavgifterna ett led 1 en verksamhet som genererar dverskott/vinst och delas ut
till medlemmarna. Det &r vidare fel att i sektion 2 debitera 100 000 kr per ir som beta-
las till Karlskrona kommun fér V A-ledningarna. — Verksamheterna i sektion 1 och for
samkostnader avser gemensamma kostnader. Uttaxeringen skall ske i dessa eftersom
kostnaderna ligger i dessa. — De olika verksamhetsgrenarna redovisas inte var for sig
utan en sammanblandning sker mellan de olika sektionermas medel. Redovisningen
sker siledes pd ett sétt som strider mot freningens stadgar och SFL. Uttaxeringen fr
samkostnader borde ha varit hogre s4 att nigot underskott inte hade uppstatt. Verk-
samheterna i sektion 3 — 6 ir nollade, men borde ha redovisats separat. Kvittning skall
inte ske mellan sektionerna utan eventuellt dverskott skall betalas ut direkt till andels-

dgarmna.
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8id 6
BLEKINGE TINGSRATT DOM F 1062-07
Fastighetsdomstolen 2008-03-26

keringsavgifter skulle ha subventionerat de fysiska personer som hyr parkeringsplats.
— Samfiillighetsfisreningen slét avtal med Karlskrona kommun 2004 avseende VA-
ledningarna fr att undvika ansvaret fir ledningarna i framtiden. Avvecklingskostna-
den fr att fa bort ledningarna frin sektion 2 blev 1 miljon kr. I ursprungliga anligg-
ningsbeslutet var kostnaden 3 952 006 kr i sektion 2, vilket de deltagande fastigheterna
redan har betalat i forballande till faststéllt andelstal. Om nuvarande verksamhet i sek-
tion 2 strider mot géllande andelstal miste en begéran om omprivning ske pd grund av
tindrade forhéllanden. Det blir siledes LM som far avg&ra om farutsittningar forelig-
ger for att ndra andelstalen, men di maste dven héinsyn tas till redan betalda kostnader

1 sektionen.

UTREDNINGEN

Som muntlig bevisning har Galiiren dberopat firhdr under sanningsfSrsiikran med
Bengt Johansson, styrelseledamot i Galdren, och vittnesforhdr med Sven-Erik
Karlinius. Samfillighetsforeningen har dberopat partsforhor med Sune Persberg
och vittnesforhér med linslantmitaren Goran Setterby.

Som skriftlig bevisning har Galiiren iberopat utdrag ur allmin fastighetsinformation,
motion frin Galiren av den 6 februari 2007, skrivelse fran Samfillighetsforeningen
angiende forslag att avsld motionen, kallelse till ordinarie stimma i Samfillighetsfore-
ningen den 23 april 2007, skrivelse frin Samfillighetsforeningen av den 4 februari
1999, skrivelse frin Galidren till Samfiillighetsforeningen av den 28 februari 2001,
skrivelse frin Samfillighetsforeningen till Galiren av den 19 mars 2001, motion frin
Samfiillighetsfreningens styrelse till foreningsstimman den 19 april 2004, avtal mel-
lan Karlskrona kommun och Samfillighetsféreningen angdende att Karlskrona kom-
mun tog &ver Stumholmens VA-nit, fSrriittningsbeslut av den 15 november 2004,
minnesanteckningar forda av Galdren vid méte den 27 januari 2005med Rudi
Olvenmyr vid LM, Samfillighetsforeningens kommentar till avgiven reservation vid
grsstimman 2005, motion av den 14 februari 2006 frin Galiiren till ordinarie Arsstim-
ma 2006 samt motion frin Galiiren till ordinarie arsstimma 2007,
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Samfillighetsfireningen har dberopat ckonomisk redovisning omfattande 2007 och
2008, uttaxering driftskostnader med avrikning for intikter fordelat per sektion under
2008, gillande andelstal, frdelning av anliggningskostnaderna per andelséigare och
sektion samt lista &ver uthyrda bilplatser.

De i mélet hirda personerna har berittat i huvudsak foljande.

Bengt Johansson: Han bor pa Stumholmen. Han &r medlem och tillika ordftrande i bo-
stadsriittsforeningen Galdren sedan 2002. Medlemmarna i Galdren skall betraktas som
Galidren. Galdrens medlemmar har fatt 22 parkeringsplatser sig tilldelade. En utav de
stindigt dterkommande frigoma i Galliren har varit parkeringsplatserna, speciellt ut-
taxeringen. Galdrens medlemmar anser inte att avgiften stir i proportion till kostnaden
fsr parkeringsplatserna. Galéirens medlemmar betalar drligen 70 000 kr i parkeringsav-
gifter och fér tillbaka ca 12 000 kr. Resterande intiikter frin parkeringsplatserna delas
ut till medlemmar med hdga andelstal, till exempel Statens Fastighetsverk som inte har
négra parkeringsplatser alls. Karlskronahems hyresgister, vilka har betalat parkerings-
avgifterna, far inte tillbaka nigra pengar. Karlskronahem fick 2007 tillbaka 41 000 kr,
vilket kan ses som en fortickt hyreshdjning, Samfillighetsforeningen har till uppgift
att balansera inkomster och utgifter som i slutiindan skall bli noll. Varje sektion borde
redovisas och balanseras for sig med intikter, utgifter och fonderingar, ndgot som
gjordes ndr han blev ordférande. For det fall det blir underskott i en sektion skall det
kallas till ny stimma fijr beslut om uttaxering av underskottet. En samfillighetsfiire-
ning far inte medvetet ha ett Gverskott. Av 2008 ars budgetftrslag &r det vildigt svart
att utléisa hur berdkningarna &r gjorda. Budgeten dr felaktig och det finns kostnader
som inte syns. Systemet dverensstaimmer enligt hans mening inte med samfillighetsfo-
reningens stadgar och géllande rétt, Bara de medlemmar som utnyttjar sektionens
tjéinster skall ha del av Gverskottet. Det finns inte angivet vad pengarna fran parker-
ingsavgifter gir till. Som han har forsttt det ligger kostnader for snérijjning med mera
i samkostnader (sektion 8). Det ar de verkliga kostmaderna (sjdlvkosmad jamte eventu-
¢lla fonderingar) som skall uttaxeras, men idag kvittas vid uttaxeringen de kostnader
som uppstér. Det #r inte tilldtet med &verforing av medel mellan de olika sektionerna
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sdsom det gors idag. Det ir fel att kostnaden om 100 000 kr per &r fir VA-ledning
skall ligga inom sektion 2. Denna kostnad borde ligga pd samkostnader. Enligt ett be-
slut skall VA och parkeringsplatser inte sammanblandas. [ januari 2005 bestkte han
lantmiteriet och bad om rddgivning. Lantmétaren Rudi Olvenmyr, som han triffade,
ansig att endast de medlemmar som utnyttjade sektionens tjanster skulle ha del av
dverskottet.

Sven Erik Karlinius: Han #r revisor 1 Galdren. Han har #ven varit suppleant i styrelsen
for samfillighetsforeningen. Fram till 2000 redovisades varje sektion i samfillighetsfi-
reningen separat. Nu redovisas samtliga sektioner tillsammans. Han anser inte att det
dr riitt sitt att bokfora en samfillighet. En inkomst- och utgiftsstat borde goras for varje
sektion. Som det &r nu blir férdelningen av pengar felaktig. AB Karlskronahem fér
tillbaka 40 000 kr. Det #4r de boende i Karlskrona som betalat in parkeringsavgifterna.
De pengar som betalats tillbaka kommer AB Karlskronahem till del. AB Karlskrona-
hems del i samkostnaderna subventioneras av de pengar som betalas tillbaka fran sek-
tion 2. I sektion 1 har AB Karlskronahem en kostnad om 70 000 kr. Eftersom &ver-
skottet frAn sektion 2 tillgodoriknas AB Karlskronahem blir uttaxeringen fir andelarna
i till exempel sektion 1 inte sa stor som annars vore fallet. I budgetforslaget for 2008
redovisas inte varje sektion for sig. Det verkar som om sektion 2 och 7 har anvénts for
att finansiera samkostnaderna. Vid lantmaterifdrritiningen 1994 fick varje sektion an-
delstal i forhéllande till de kostnader som fanns di. Av olika skiil héjdes sedan avgif-
terna fr parkeringsplatserna. Det ger ett Gverskott som delas ut till medlemmarna. Nir
andelstalen faststilldes 1994 beaktades nog inte att parkeringsplatserna skulle komma
att penerera ett Sverskott. Stdrsta delen av dverskottet gér till Statens Fastighetsverk
som inte ens anvinder parkeringsplatserna. De som anviinder parkeringsplatserna far
inte mycket pengar tillbaka. Frdelningen gérs enligt en situation som inte fanns 1994.
Andelstalen fran 1994 kan inte lingre anviindas utan en ny forrittning borde goras s&
att andelstalen foréindras s4 att de béttre tverensstimmer med verkligheten. Sjilvkost-
naderna for parkeringsplatserna ligger pd ca 70 kr per ménad, varvid kostnaden fir
markunderhall samt en fiktiv kostnad fir anliggningen en ging i tiden riknats in.
Anldggningskostnaden fiir parkeringsplatserna var 3 491 (00 kr. Den kostnaden ligger
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pé sektion 2. Det borde sédledes finnas en virdeminskning. Anliggningskostnaderna fir
sektion 3 - 6, som inte redovisas, &r inte avskrivna. Nigra fonderingar for framtida

investeringar i form av asfaltering finns inte.

Sune Persberg: Han #r kasstir och sekreterare i samfiillighetsfiireningen sedan 1997. I
huvudboken gér att utldsa varje sektions inkomaster och utgifter. Varje konto genererar
mot den sektion kostnaden respektive intikten avser. Samfillighetsfireningen har sa-
vil en intern som extern revisor. Han har féredragit for lantméitaren Rudi Olvenmyr
hur samfillighetsforeningen redovisning gar till och fick godkiint.

Gidran Setterby: Han 4r lanslantmiitare i Kalmar. Han #r inriktad pa gemensamhetsan-
liggningar och foreningar. Hans uppfattning om hur man skall gira med intéikter och
kostnader i en forening som har olika sektioner #r att FL och SFL skall foljas. Det skall
framgé av den ekonomiska redogérelsen vilken anliiggning som skall vara gemensam
och fir vilka deligare anliggningen 4r gemensam. Ett beslut skall innehéilla vad fastig-
heterna har gemensamt. De andelstal som varje fastighet fir &r ofia kopplat till nyttan.
Anliggningen lever inget sjilvstindigt liv. Fastigheterna fr fgare av anléiggningen.
Agarna beslutar om forvaltningen pé& stimman. Frigor om parkeringsavgifter skall tas
upp pa stimman. Beslut tas enligt majoritetsprincipen. Det #r svirt att na framgéng vid
klander av majoritetsbeslut. Som #dgare har man riitt att teckna avtal med utomstaende
angdende t.ex. parkeringsplatser. Det finns inga skrivna regler om prisséittning. Varje
sektion har i sitt dgande ritt att bestdmma hur prissittningen gérs. Det finns inget hin-
der mot att séitta marknadsméssiga priser pa parkeringsavgifterna. Eventuella dverskott
betalas tillbaka till andelsigarna. Om ett underpris sitts pa bekostnad av deligarna i
sektionen 4r det likvil det priset som giller, om beslut tagits om det. Féir att fi det
findrat maste stimman résta om saken. Varje sektion 4r dgare av sin anliggning och
betalar fr denna. Overskott i en sektion fir inte fSras §ver till en annan sektion. Fore-
ningen béir ha en investeringsfond fér utgifter. Utgifts- och inkomststat bdr finnas for
varje sektion i den utstrickning det #r behvligt med hinsyn till verksamheten, men
om medlemmarna stiller krav pd att det skall finnas skall dessa krav uppfyllas. Det
finns varken utgifter eller inkomster bokfiirda i sektion 3 m.fl. Han tolkar det som att
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det inte finns nigon verksamhet i dessa sektioner. Samfillighetsfreningens uppstall-
ning Budget/sektion for 1999 och 2000 (bilaga 1 till aktbil. 60) r tydlig och alla siffror
dr med. Uppstiillningen Prognos 2007 — Budgetforslag 2008 (bilaga 1 till aktbil. 40)
uppfyller kraven enligt SFL, men som medlem vill man ha det uppdelat pa varje sek-
tion. Uppstéllningen Totala intdkter — kostnader — netto per sektion (bilaga 2 till
aktbil. 40} dr acceptabel, men i forenklat skick. I Uttaxering driftskostmader 2008
(bilaga 3 till aktbil. 40) gir det inte att folja hur Gverskottet i sektion 2 har uppkommit.
— Samfillighetsféireningen forvaltar kvartersmark pé Stumholmen och alla parkerings-
platser inom gemensamhetsanliggningen. Samfillighetsféreningen har séledes dlagts
sdvil en privat- som offentligrittslig uppgift. Normalt brukar det vara kommunen som
skiter detta. Lésningen pa Stumholmen &r siledes unik.

SKAL

Inledning

Av utredningen samt de uppgifter som ldmnats i mélet framgér att forutsétiningarna fér
samfillighetsfreningens verksamhet &r av speciell karaktir. Den gemensamhetsan-
l#ggning som foreningen forvaltar omfattar stdrre delen av Stumholmen och de del-
dgande fastigheternas enskilda tomtmark utgtrs i princip bara av den yta som upptas
av byggnaderna pé respektive fastighet. Alla parkeringsplatser &r belfigna pd kvarters-
mark och med undantag for nigra platser inom Stumholmen 2:22 (Marinmuseet) for-
valtas alla av samfillighetsfdreningen. Varken parkeringsplatsernas antal eller lokalise-
ring har angetts i anliggningsbeslutet. Nir gemensamhetsanliggningen bildades har
sdledes de deligande fastigheterna i sekiion 2 inte tilldelats eft visst antal parkerings-
platser eller getts ritt att &I'sponera négra platser med viss angiven beliigenhet.

Prissiitining av parkeri latserna

Med de forutsitiningar som foreligger i form av detaljplan samt gemensamhetsanldgg-
ningens konstruktion har samfillighetsféreningen i praktiken dlagts ansvaret for att
forvalta tillgiingliga parkeringsplatser och utifrdn tillgéng sé ldngt mdjligt tillgodose
behovet av bilparkering pd Stumholmen. Behovet ér i och for sig knutet till de del-
dgande fastigheterna, men anvindarna utgdrs inte i forsta hand av fastigheternas dgare
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utan av hyresgiister, bostadsrittsinnehavare, anstillda vid foretag och institutioner pd
Stumholmen samt bestikare till dessa. Det behov som anviindningen av respektive fas-
tighet skapar #r inte heller konstant Sver tiden. Antalet tillgéingliga parkeringsplatser
har ocksa varierat och tidvis har efterfragan dverstigit tillgAngen.

Den samlade tillgingen pé parkeringsplatser har sdledes utgjort en kollektiv resurs for
deliigarna, vars disposition tverldtits till samfillighetsforeningen att besluta om. I den
situationen har samfillighetsféreningen valt att 1 mén av tillging upplata platser genom
hyresavtal med respektive anvindare efter anstkan till foreningen. Avgiften har be-
stimts efter marknadsmissiga Gverviiganden utifrén en jamftrelse med kostnaden for
att forhyra parkeringsplats inom andra delar av Karlskrona.

De tillimpade principerna for firdelning av parkeringsplatserna har som sidana inte
ifrAgasatts. Mot bakgrund av de speciella forutsédttningarna pa Stumholmen och an-
liggningsbeslutets konstruktion framstér systemet som bade réttvist och effektivt. Ef-
tersom varje deligande fastighet inte kunnat garanteras det antal bilplatser som vid
varje tidpunkt motsvarar efterfrigan kan det tidvis finnas behov av att forhyra parker-
ingsplats utanfor Stumholmen. Galiren har gjort géllande att prissattning skall gdras
med utgingspunkt frin Samfillighetsforeningens sjdlvkostnad. Tillimpning av en
sjalvkostnadsprincip skulle med angivna forutsétmingar emellertid kunna uppfattas
som subventionering av dem som tilldelats parkeringsplats p4 Stumholmen i forhallan-
de till dem som inte forhyr parkeringsplats eller som ldst sitt parkeringsbehov p annat
siitt. Denna effekt undviks om prissittmingen sisom skett gors pd grundval av mark-
nadsmissiga Sverviganden. Under forutsittning att dverskottet av parkeringsverksam-
heten tillgodoriknas de deldgande fastigheterna i forhallande till deras andelstal kan
prisséttningen inte anses std i strid med kravet pd likabehandling av samféllighetsfore-
ningens medlemmar. Den omstindigheten att Galdrens andel av Gverskottet inte svarar
mot den andel av parkeringsintikterna som betalats av Gal4rens medlemmar beror pa
att dessa fiirhyr ett antal parkeringsplatser som Sverstiger det antal som svarar mot
Galiirens andelstal i sektion 2. Det kan i och fir sig vara nskvirt att varje fastighets
andel s& vil som méjligt svarar mot den genomsnittliga anviindning som kan hiinfras
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till fastigheten. Det f&r i sd fall ske genom att andelstalen ompréivas vid ny forrittning
eller genom tiverenskommelse enligt 43 § Anliggningslagen (AL) som godkénns av
LM. I bada fallen méste de ekonomiska villkoren {5r en &ndring av andelstalen provas
i enlighet med 37 — 40 §§ AL, dvs. vid hojning av andelstalet skall i princip ersittning
utges fér det Skade virde som harigenom tillférs fastigheten.,

Sarredovisning av skilda verksamhetsgrenar

Den av samflillighetsfreningen forvaltade gemensamhetsanliggningen &r indelad i sju
sektioner med olika delidgarkretsar och skilda andelstal. Ett grundliggande krav vid
forvaltning av en sektionsindelad gemensamhetsanldggning #r att utgifier och inkoms-
ter som hiirrdr frin verksamhetsgrenar svarande mot de olika sektionerna hills atskilda
frén varandra. Gemensamma utgifter och inkomster skall firdelas pd verksamhetsgre-
narna efter vad som dr skiligt. Av den utgifts- och inkomststat som samfillighetsfore-
ningen lagt fram infSr stimman den 23 aprl 2007 framgar vilka intikis- och kostnads-
slag redovisningen avser, vilka konton kostnaderna och intéikterna belastar respektive
tillgodoriiknas, hur de olika intikterna och kostnaderna fSrdelar sig pa de skilda verk-
samhetsgrenarna/sektionerna samt sektionsvis fiirdelning av de sammanlagda intikter-
na och kostnaderna. Gemensamma kostnader fr de olika verksamhetsgrenarna har re-
dovisats som en sérskild sektion nr 8 benimnd samkostnad. I det samtidigt framlagda
forslaget till uttaxering har de i utgifts- och inkomststaten redovisade intikterna och
kostnaderna sammanriknats till ett sammanlagt nettobelopp fiir varje sektion. For varje
fastighet anges vad som av nettobeloppet fiir respektive sektion beldper pa fastigheten
enligl andelstalet. Samkostnader har behandlats p4 samma sétt som de olika sektioner-
na och har fordelats i enlighet med sérskilt bestimda andelstal. Fér respektive fastighet
har uttaxeringsbehovet redovisats som ett nettobelopp framriknat som summan av fas-
tighetens nettobelopp i de olika sektionerna jimte dess andel i samkostnaderna.

Redovisningen i utgifis- och inkomststaten innebéir uppenbarligen inte ndgon Sverfi-
ring av medel mellan verksamhetsgrenarna och den kan inte heller anses st i strid med
kraven i stadgarna eller SFL. Det firhéllandet att uttaxeringsbehovet for varje fastighet
anges som summan av de nettobelopp som enligt andelstalet belGper pa fastigheten
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inom respektive sektion som fastigheten har andel i foranleder iﬁgen annan beddm-
ning. Det maste betraktas som en naturlig och tilldten férenkling av Samfillighetsfire-
ningens uttaxering. Att forst utbetala respektive fastighets andel av nettobeloppet i de
sektioner dér intikterna Sverstiger kostnaderna och istillet tka uttaxerat belopp med
samma summa for att ticka kostnaderna i Gvriga sektioner kan inte anses meningsfullt.

Utgifis- och inkomststatens redovisning av intikter och kostnader i dvrigt

Till bemétande av Galdrens anmérkningar mot att fyra sektioner (nr 3 — 6) saknar re-
dovisning av intikter och kostnader har samfallighetsforeningen forklarat att forening-
en inte har nfigra kostnader for dessa. Med hénsyn till dels att anliggningens beskaf-
fenhet inom sektionerna nr 3, 4 och del av sektion 5 (= 5b), dels att del av sektion nr 5
(= 5a) och sektion 6 bestir av byggnader som i praktiken frvaltas direkt av &garna till
de deldgande fastigheterna framstar redovisningen inte som felaktig eller missvisande.
Majligen kan ifrdgasittas om de bada egenforvaltade sektionerna fortsatt bor inpd i
Stumholmen ga:1 eller bilda egna gemensamhetsanldggningar. Avskrivningar av an-
laggningarna sker mot eget kapital och utgér siledes ingen utgift. Huruvida de bér re-
dovisas som en kostnad i utgifis- och inkomststaten sammanhéinger med fGreningens
skyldighet att giira avsittningar till underhéll och firnyelse av anldggningarna och &r
nérmast en friga for revisorerna att ta stéllning tll.

Den kostnad for vatten och avlopp om 100 000 kr som belastar sektion 2 avser ostri-
digt erséttning till Karlskrona kommun enligt avtal som triiffats i samband med om-
provaing av gemensamhetsanliggningens omfattning inom den sektionen. Samfillig-
hetsfreningen har till kommunen éverlatit de VA-anldggningar som utgjorde del av
sektion 2 (= 2a) i det ursprungliga anliggningsbeslutet och vid omprévningsforritt-
ningen har beslutats att den delen av sektion 2 inte lingre skall ingd i gemensamhets-
anldggningen. Enligt avtalet skall samfillighetsforeningen som bidrag till drift och un-
derhéll av ledningarna betala 100 000 kr per ar till Karlskrona kommun under tio 4r.
Genom avtalet och omprévningen av gemensamhetsanldggningen har samfillighetsfs-
reningen befriats frin ansvaret for VA-anldggningen samtidigt som andelstalen ldmna-
des oftriindrade. Det har medftrt inbesparing av framtida kostnader som vid fortsatt
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drift skulle ha belastat sektion 2. Det framstar da som naturligt och réttvist att kostna-
den for att 4stadkomma den besparingen belastar de deligande fastigheter som far till-

godogora sig besparingen.

Samlad beddmning
Pa grund av vad som anforts ovan finner fastighetsdomstolen att redovisningen i ut-

gifts- och inkomststaten inte stir i strid med stadgarna eller SFL och att prissittningen
vid uthyrning av parkeringsplatser inte innebir verksamhet som 4r frimmande for det
indamal samfillighetsforeningen skall tillgodose. Den innebir inte heller otillbdrlig
férmén for nigon medlem till nackdel for Samfillighetsforeningen eller annan medlem
eller att Galdrens enskilda intresse inte beaktats i skiilig omfattning. Gal#rens klander-
talan skall diirfor ogillas.

Rittegangskostnad
Med den utgangen i mélet skall Galdren ersirta Samfillighetsforeningen for riitte-

gangskostnader. Yrkat belopp har vitsordats utom sivitt avser erstining for arbete till
Ingemar Lindstrtim. Fastighetsdomstolen anser att den tidsétging for vilken Ingemar
Lindstrym yrkat erséttning #r skélig med héinsyn till bdde omstindigheterna i mélet och
att han i egenskap av ordfrande i Samfillighetsfireningen bitritt ombudet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se domsbilaga (DV 401)

Overklagande stillt till Hovriitten &ver Skane och Blekinge skall ha kommit in till
fastigh mstolen senast den 16 april 2008,

Lindeberg i
I avgorandet (enbdllgt) har deltagit f.d. ridmannen Roy Lindeberg och radmannen

Lise-Lotte Bickstrim, fastighetsridet Torsten Sojdelius samt niimndeménnen Per
Bengtsson och Géran Redeén.
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