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Abstract

Joint facilities are very common and this instrument is the strictest form of regulation
of common-pool resources. Still, no clear limitations to the number of property units
that can enter into a facility, their total area or the area of the facility, or the purposes
that are appropriate for joint facilities exist. This is a conscious decision by the legis-
lators, but can be a cause for problems.

The purpose of this master thesis is to present the largest joint facilities in Sweden
and the reason for their size and additionally to analyze what problems they are
facing. The distinction between joint and public facilities is expressly discussed. The
goal has been to evaluate whether joint facilities can become too large and whether
there are facilities that are too complex to be suitable as joint facilities.

Both effective and repealed statutes have been investigated, as well as bills, doctrine
and court decisions. The largest joint facilities have been analyzed with the help of
the Real Property Register. Ten interesting facilities have been chosen for further
scrutinizing in a case study. Lastly, interviews have been performed with cadastral
surveyors, land development engineers and representatives of joint property associa-
tions.

The largest joint facilities are old and established by application of repealed statutes.
Roads are the dominating purposes of joint facilities in general, and particularly of
large facilities. Size often leads to a lack of commitment by the part-owners, as well
as high administrative costs and complex cadastral procedures. Large joint property
associations are highly dependent on competent governing bodies, and lack demo-
cratic influence. Because much work is required by the governing body, part-owners
are unwilling to participate. In spite of this, large facilities mostly seem to function
satisfactorily.

The joint facility is an instrument best suited for a small group of participating prop-
erty units. Facilities can become too large to function effectively, but there seems to
be no clear correlation between size and function in general. The part-owners and
their commitment and understanding are the critical points, together with the work
and competence of the governing body. Likewise, there are purposes that are too
complex to be suitable as joint facilities.

This report does not recommend an absolute statutory limit on size, neither an ex-
haustive list of suitable purposes. A thorough assessment in the cadastral procedure is
needed. The application of the Joint Facilities Act and the Joint Property Units
Management Act requires a deep understanding of the purpose of those statutes and
their bills. When this is observed, stricter limitations appear.



Stora gemensamhetsanlaggningar

Many considerations should factor into a thorough assessment. The joint facility
association must not become too large in order for part-owners to commit and acquire
a feeling of community. Part-owners must understand the need of the facility. Partici-
pating property units must be located near each other. The ability of the part-owners
to manage the facility without the help of external entrepreneurs should be particu-
larly considered. To make sure that a thorough assessment is performed, these con-
siderations should be legislated.

Municipalities must treat their residents equally. Large joint facilities create an
unequal economic situation, and municipalities should therefore adopt guidelines for
a consistent treatment of joint facilities. Municipalities also need to specify special
reasons if they are not to be in charge of public space within a detailed development
plan. The concept of special reasons needs to be clearly defined, either in the
Planning and Building Act or in authority guidelines. The public should be in charge
of facilities to which the public should have access, as well as the facilities that it
finances and those that are technically complex.
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Sammanfattning

Gemensamhetsanlaggningar ar den mest reglerade typen av fastighetssamverkan och
mycket vanligt forekommande. Likval saknas tydliga begrénsningar gallande hur
manga fastigheter som kan anslutas, 6ver hur stort omrade anlaggningen far breda ut
sig eller vilka andamal som ar lampliga for enskilda att skota. Detta &r medvetet fran
lagstiftarens sida, men kan medfora problem.

Syftet med detta examensarbete ar dels att kartlagga landets stdrsta gemensamhets-
anlaggningar och anledningen till att de blivit sa stora, dels att underséka vilka pro-
blem de ger upphov till. Grénsdragningen mellan enskilda och allménna anldggningar
behandlas sarskilt. Malséttningen har varit att utreda huruvida en gemensamhets-
anlaggning kan bli for stor och om det finns andamal som ar for komplicerade for att
vara l&mpliga som gemensamhetsanldggningar.

Saval gallande som éldre lagar har studerats, inklusive forarbeten, doktrin och praxis.
Inventeringen har utforts med hjalp av fastighetsregistret. Darefter har tio intressanta
anlaggningar valts ut for ingadende undersokning i en fallstudie. Vidare har intervjuer
utforts med forrattningslantmatare, kommunala exploateringsingenjérer och fore-
ningsrepresentanter.

Landets stdrsta gemensamhetsanlaggningar ar gamla och inréttade efter aldre lagstift-
ning. Vagar dominerar stora anlaggningar i synnerhet. Storleken medfér ofta en brist
pa engagemang hos delégarna, liksom stora administrativa kostnader och invecklade
forrattningsforfaranden. Stora foreningar star och faller med kompetenta styrelser pa
bekostnad av det demokratiska inflytandet, och styrelseposterna ar svara att tillsatta.
Befintliga stora anlaggningar verkar dock i hdg grad vara funktionella.

Gemensamhetsanlaggning passar bast for en liten grupp fastigheter. En anldaggning
kan bli for stor for att fungera effektivt, men det finns inget tydligt samband mellan
storlek och bristande funktion. Avgorande &r forankringen och engagemanget hos
delagarna, liksom styrelsens arbete och kompetens. Det finns likasa andamal som ar
for komplicerade for att inrdtta som gemensamhetsanlaggning.

En absolut begrénsning av storlek forordas inte, ej heller en utttmmande upprakning
av tillatna andamal. Det kravs daremot en grundlig provning vid forrattning. Tillamp-
ningen av anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter kraver darfor
kunskap och forstaelse om lagarnas syften och forarbeten. Med beaktande av dessa
framtréader fler begrénsningar.

Manga fragor bor spela in i en helhetsbedomning av lampligheten. Foreningen far inte
bli for stor for att medlemmarna ska kunna kdnna samhorighet och forstd behovet av
anlaggningen. Anslutna fastigheter maste ha en viss geografisk narhet till anlagg-
ningen for att praktiskt kunna skota forvaltningen. Sarskild hansyn bor tas till del-
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agarnas mojlighet till forvaltning utan extern hjélp. For att sékerstalla att dessa be-
domningar gors bor de inforas i lagtext.

Kommuner maste behandla sina invanare lika och rattvist. Stora gemensamhets-
anléggningar skapar en ojamlik skattesituation. Kommuner bor darfér formulera rikt-
linjer for en konsekvent behandling av gemensamhetsanlaggningar. Kommuner maste
aven tydligt ange vilka sarskilda skal som &beropas nar planer med enskilt huvud-
mannaskap uppréttas. Begreppet sarskilda skal bor darfor specificeras, antingen i
lagtext eller i rad fran myndigheter. Det allménna bor dga och skota anlaggningar som
det finansierar och stéller krav pa, liksom de som allménheten ska ha tillgang till och
anlaggningar som ar tekniskt komplicerade.
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prop. proposition
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Gemensamhetsanldggningar ar den mest reglerade typen av fastighetssamverkan. |
AL finns mer omfattande villkor for inrdttande &n for nagon annan typ av fastighets-
samverkan. Reglerna gor det dessutom till ett mangfacetterat instrument som kan
anvandas till en uppsj6 av andamal. De senaste fem aren har det totala antalet gemen-
samhetsanlaggningar okat med 18 %, en betydligt snabbare takt an saval alla rattig-
hetsupplételser som samfalligheter i évrigt.*

Idén till detta examensarbete foddes nar jag horde talas om att det pa flera hall i
landet pa sistone inrattats gemensamhetsanlaggningar for sopsugssystem. Detta ar
tekniskt komplicerade anlaggningar som berér manga personer och jag stallde mig till
en borjan tveksam till om det var lampligt att lagga ansvaret for skotseln av sadana
anlaggningar pa enskilda. Har vacktes intresset for de problem som kan uppsta nar
manga personer ar involverade i en gemensamhetsanlaggning. Jag reflekterade da
over att AL inte har ndgon tydlig begransning pa hur stora de kan bli. Jag blev darfor
intresserad av att understka landets storsta gemensamhetsanlédggningar; nar, hur och
for vilka andamal de har inrattats, samt vilka problem de star infor.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att kartldgga landets stérsta gemensamhetsanlagg-
ningar utifrdn en rad storleksdefinitioner. Rapporten beskriver vilka andamal som
dominerar stora gemensamhetsanlaggningar och varfor vissa anlaggningar har kunnat
bli sa stora. Vidare beskriver rapporten vilka problem som uppkommer néar
anlaggningens deldgarskara, utbredning eller varde Okar, samt vilka begransningar
som finns eller har funnits.

Slutligen beskriver rapporten sadana anlaggningar som vallar problem for enskilda
forvaltare inte framst pa grund av storleken, men pa grund av anlaggningens
komplexitet. Rapporten undersoker ett par sadana andamal samt diskuterar
gransdragningen mellan allmanna och enskilda anlaggningar.

! Lantmateriet (2011)
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1.3 Fragestallningar

e Vilka ar landets storsta gemensamhetsanlaggningar och vad kannetecknar

dem? Varfor ar de sa stora?

Vilka problem uppkommer nar storleken dkar?

Kan en gemensamhetsanlaggning bli for stor?

Finns det nagon storleksbegransning i gallande ratt?

Borde det finnas en sadan begransning?

Finns det &ndamal som &r for komplicerade for att vara lampliga som gemen-

samhetsanléggning?

Borde det inforas en andamalsbegransning i lagen?

o Vilka for- respektive nackdelar uppvisar stora gemensamhetsanlaggningar
jamfort med allméanna anléggningar?

e Var bor gransen mellan kommunala och enskilda anldggningar dras?

1.4 Metod

Lagar och andra rattskallor

Relevanta lagar har studerats, saval gallande som upphévda, for att fa en djupare
kunskap om d@mnet och forstaelse for de aldre institut som lever kvar idag. Forarbeten,
lagkommentarer och handbocker har ocksa studerats for att forsta syftet bakom la-
garna, och utreda hur lagstiftaren resonerat i sitt val av bestdmmelser.

Datainsamling

Den datainsamling som ligger till grund for inventeringen av landets storsta gemen-
samhetsanléggningar har till storsta del utférts med hjélp av fastighetsregistret. En del
lantmatare jag talat med har aven rekommenderat mig att understka enskilda intres-
santa anlaggningar.

Fallstudie
Ur det material inventeringen levererat har tio anldggningar valts ut for ndrmare un-
dersokning.

Intervjuer

Tva typer av intervjuer har genomforts. For att fa insikt i de problem som stora
gemensamhetsanlaggningar i allmanhet medfor, liksom for att underséka deras asikter
i amnet, har lantmatare intervjuats. De har till storsta del lang erfarenhet av anlagg-
ningsforrattningar. Eftersom en del av arbetet behandlar kommuners stallnings-
taganden har &ven kommunala exploateringsingenjorer intervjuats.

I anslutning till fallstudien har &ven representanter for samfallighetsforeningar

intervjuats. Dessa intervjuer &r i regel korta, men gar in pa de specifika erfarenheter
och problem de haft av de understkta anldggningarna.

18
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1.5 Disposition

Kapitel 2 innehaller en genomgang av de olika tillgangliga formerna for fastighets-
samverkan. Dari behandlas reglerna for inrattande och férvaltning av gemensamhets-
anlaggningar, samt aldre former av sammanslutningar som idag &r att betrakta som
gemensamhetsanlaggningar.

Kapitel 3 beskriver de begrénsningar som lagar, férarbeten och avgoranden staller
upp avseende gemensamhetsanlaggningars andamal och storlek, samt for en diskus-
sion om begransning av fastigheters storlek.

Kapitel 4 beskriver vilka anlaggningar som alltid ska vara allmanna och presenterar
mojligheterna att reglera gemensamhetsanlaggningar i detaljplan.

Kapitel 5 presenterar landets storsta anlaggningar med avseende pa delagarfastig-
heter, area och vérde, samt de stdrsta anldggningarna med ett urval av komplicerade
andamal.

Kapitel 6 utgdrs av de intervjuer som utforts med lantmétare och exploaterings-
ingenjorer.

Kapitel 7 utgors av fallstudien och presenterar narmare de tio utvalda anldggningarna,
hur de inrdttats, samt intervjuer med representanter for anldggningarna.

Kapitel 8 utgor analysdelen av arbetet och svarar pa de uppstallda fragestéllningarna.
Kapitel 9 ar en sammanfattning av de slutsatser som dragits.

1.6 Avgransningar

Jag har valt att behandla gemensamhetsanlaggningar. | det begreppet inraknas saval
gemensamhetsanlaggningar enligt AL och LGA som vagféreningar enligt EVL, som
idag ar att anse som gemensamhetsanlaggningar. Ovriga typer av samfalligheter
undersoks inte. Gemensamhetsanlaggningar med lang strackning har endast behand-
lats Gversiktligt, till foljd av bristen pa bra undersokningsmaterial och metoder.

1.7 Felkallor

Manga av de undersokta anlaggningarna fungerar bra. Det &r tankbart att aldre, daligt
fungerande anlaggningar blir allt ovanligare. Det kan da vara svart att hitta aldre,
daligt fungerande anlaggningar, eftersom de i forekommande fall blivit upphavda och
overgatt i nagon annan forvaltningsform eller till det allmanna.

Gemensamhetsanldggningar helt utan uppgift om deldgarfastigheter saknas i mitt
material. Anledningen till detta ar att antalet delagare ar av stor vikt for de fragestall-
ningar jag stallt upp, varfor jag har valt att inte ta med anldggningar som saknar denna
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uppgift. Jag ser ingen anledning att tro att de anldggningar som uteslutits skulle vara
fordelade pa ett vasentligen annat sétt an de som undersokts, men det ar tankbart att
anlaggningar for vissa specifika &ndamal i hogre grad saknar denna uppgift.

For att vara konsekvent och underlétta arbetet har &ven tabellerna med uppgift om
forekomsten av andamal skapats ur samma datamaterial, a&ven om antalet deldgare
inte ar av storsta vikt i dessa fall. Presentationen grundar sig dock pa forekomsten av
vissa ord. Andamalsbeskrivningar med frammande ordval eller dar andamal inte
specificerats tillrackligt noggrant kan darfor saknas. Ett exempel &r Norrtalje
Hogmarsé ga:13 vars andamal endast ar angivet som vag trots att farja ingar.

| fallstudien undersoks i de flesta fall endast en gemensamhetsanlédggning per utvalt
andamal. De utgor foljaktligen inte nagot statistiskt underlag for att kunna dra nagra
generella slutsatser om hur forvaltningen av dessa typer av anldggningar sker i stort.

Nagon bra metod for att hitta de mest vardefulla gemensamhetsanlaggningarna ar svar
att utforma. Att anvanda taxeringsvérdet ar en osaker metod, eftersom en anléaggning
bara skall taxeras under vissa forutsattningar. Likasa misstanker jag att manga an-
ldggningar som borde vara egna taxeringsobjekt inte ar det, pga. bristfallig avisering
fran LM. Saledes finns det sakerligen manga vardefulla gemensamhetsanlaggningar
som inte syns i materialet.

Registerkartan ar ett osakert satt att hitta de gemensamhetsanldggningar som har
storst utbredning, eftersom manga bara ar inlagda i kartan som rattigheter, utan
uppgift om langd eller area, och en betydande andel av dessa anldggningar kommer
att saknas i urvalet.

Flera av kéllorna ar daterade. Det hor dock till sakens natur nar &ldre, upphédvda for-
fattningar underscks. De standpunkter som avges i Lunds kommuns riktlinjer och den
PM som LMV och Planverket utkom med ar 1985 kan dock ha andrats eller i viss
man forlorat sin betydelse idag.
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2 Former av fastighetssamverkan

For att fastigheter ska fungera och vara lampade for sina &ndamal har de vissa funda-
mentala behov; exempelvis behdver bostadsfastigheter tillgang till vatten-, avlopps-,
tele- och elledningar, jordbruksfastigheter behover diken och annan avvattning och sa
gott som alla fastighetstyper behover tillgang till vdag. Dessa behov kan l6sas antingen
individuellt eller gemensamt.

En forutsattning for att uppfylla de har behoven gemensamt ar givetvis att det ar
ekonomiskt Iénsamt. Ofta gar dessa behov inte att I6sa inom den egna fastigheten;
exempelvis tillfartsvag dar detta ligger i sjalva begreppets natur, och det &r uppenbart
Ionsamt att flera fastigheter delar pa en vég istallet for att anldgga varsin. Manga
anlaggningar uppvisar egenskaper som gor att de ar lampliga att ordna gemensamt.
Skalfordelar innebér att de initiala fasta kostnaderna ar htéga men att kostnaden for att
ansluta ytterligare en fastighet, marginalkostnaden, ar lag. Genomsnittskostnaden
sjunker da for varje fastighet som ansluts.

Denna nytta av gemensamma foretag har alltid funnits. Det har sedan urminnes tider
funnits ett behov av gemensamt dgande och fastighetssamverkan, och regleringen av
allmanningar omnamns redan i landskapslagarna.? | de delar av 1734 ars lag som
fortfarande géller finns regler om hur végar och avloppsdiken bér laggas av oskift,
dvs. samfalld, mark.®

2.1 Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning enligt AL ar en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter och som tillgodoser ett &ndamal av stadigvarande betydelse for dem.

AL 181st.

Enligt denna lag kan inréttas anlaggning som ar gemensam for flera fas-
tigheter och som tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for dem
(gemensamhetsanlaggning). Fraga om gemensamhetsanlaggning provas
vid forrattning.

Gemensamhetsanldggningar inrdttas av LM vid forrattning genom att ett anlagg-
ningsbeslut meddelas. Utdver fastigheter kan aven gruva, tomtratt eller byggnad pa
ofri grund anslutas till en gemensamhetsanlaggning. Anslutna fastigheter kallas del-
agarfastigheter och dgare av dessa kallas delagare.

% Ekbéck (2007) s. 31
® byggningabalken (1734:1231) 4:1-2
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Det finns drygt 85 000 gemensamhetsanlaggningar i Sverige och varje ar inrattas det i
genomsnitt 1 400 st.* Gemensamhetsanléggning torde utgéra den vanligaste formen
av samféllighet nast samfalld mark, och ar darmed i praktiken den vanligaste formen
av reglerad samverkan. Det vanligaste andamalet ar vdg, och gemensamhets-
anlaggningar inrattas regelmassigt for végar, parkeringsplatser, va-ledningar,
elledningar, belysning, gronomraden, lekplatser etc.

Gemensamhetsanléggningar inrdttas med stdd av AL som tradde i kraft den 1 juli
1974. Syftet med AL var att modernisera och féra samman de bestimmelser om
fastighetssamverkan som utformats tidigare.” Lagen innebar en samordning av
gemensamhetsanlaggningar enligt LGA, vagforeningar enligt EVL, vissa av reglerna i
VL och en uppsj0 andra speciallagar under ett enda begrepp, gemensamhets-
anlaggning. | samma proposition framlades SFL for att skapa enhetliga regler for
forvaltning av dessa anlaggningar. Méjlighet gavs dessutom for forening att forvalta
flera anlaggningar med olika andamal.

2.1.1 Villkor for inrattande

Det grundléggande villkoret for inrdttande dr att anlaggningen skall vara av stadig-
varande betydelse for de fastigheter for vilka den inréttas. Det &r specificerat i AL 1 8.
Det innebér att gemensamhetsanlaggning inte kan inrattas for tillfalliga &ndamal.® Att
anlaggningen &r av betydelse torde ocksa innebéra att den medfor en véardehojning for
anslutna fastigheter, dven nér betydelsen inte &r att anse som véasentlig.

Villkor till skydd for enskilda intressen

En gemensamhetsanlaggning far endast inrattas tvangsvis om den ar av vasentlig
betydelse for alla ingdende fastigheter (vasentlighetsvillkoret, AL 5 8). Da skall det
finnas ett patagligt behov av anlaggningen, och det ska vara knutet till fastigheten
som sadan, inte endast till nuvarande &gares preferenser. Om de berdrda
fastigheternas &gare ar Gverens, kan dock avsteg goras fran vasentlighetsvillkoret
enligt AL 18 §.

Gemensamhetsanlaggning far vidare bara inrattas om fordelarna med anlaggningen
overvager kostnaderna och olagenheterna (batnadsvillkoret, AL 6 §). Hansyn skall tas
aven till forrattningskostnaderna, vilket i praktiken gor batnadsvillkoret till ett vinst-
villkor.

Det kravs dven att de ingaende fastigheternas &gare inte mera allmant motsatter sig
inrattandet och har beaktansvarda skal for det (opinionsvillkoret, AL 7 §). Opinions-
villkoret satts dock ur spel om behovet av anlédggningen ar synnerligen angeléget.

Slutligen krévs att anlaggningen forlaggs och utférs med minsta intrang och olagen-
het, sa lange inte oskalig kostnad uppstar (lokaliseringsvillkoret, AL 8 §).

* Lantmateriet (2011)
> Prop. 1973:160's. 1
® Lantméteriet (2010a) s. 20
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Villkor till skydd for allménna intressen

Allménna intressen bevakas av kommunen och Lansstyrelsen, framst genom plan-
laggning och tillstandsgivning. Villkoren till skydd for allmanna intressen aterfinns i
AL 9-11 88. En gemensamhetsanlaggning far inte strida mot detaljplan eller
omradesbestammelser, med mindre &n att det ar en liten avvikelse som stammer
overens med planens syfte. Inte heller far syftet med naturvardsforeskrifter eller andra
sarskilda bestammelser, sasom strandskyddet, motverkas. Om plan saknas ska en
planmassig beddmning goras; inrattandet far inte motverka lamplig planlaggning.
Slutligen far inte olagenhet for allmant intresse uppkomma.

Om det i en detaljplan anges att gemensamhetsanldggning skall inrattas séatts
vasentlighets- och batnadsvillkoret ur spel, eftersom det forutsatts att lamplighets-
bedémningen redan gjorts vid planlaggningen, enligt AL 6 a §.

2.1.2 Forvaltning

Forvaltningen av gemensamhetsanldggningar regleras i SFL, som inférdes i samband
med AL. SFL reglerar emellertid dven forvaltningen av andra samféalligheter. Lagens
tillampningsomrade anges i de inledande bestammelserna.

SFL1§
Vid tillampningen av denna lag skall som samféllighet anses
1. samféllighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tillhér &garna av de mantalssatta
fastigheterna i en socken,
3. servitut eller annan sarskild rattighet som tillhor flera fastigheter
gemensamt,
4. samfallighet enligt anlaggningslagen (1973:1149),
5. samfallighet enligt lagen (1998:812) om sarskilda bestammelser
om vattenverksamhet,
6. samfallighet enligt lagen (1987:11) om exploateringssamverkan.

SFL erbjuder tva former av forvaltning, delagarforvaltning eller foreningsforvaltning.

Delagarforvaltning

Deldgarforvaltning regleras i SFL 6-16 88 och &r den enklare formen av forvaltning.
Deldgarna ska besluta gemensamt och absolut majoritet erfordras for att beslut ska
kunna tas. Om enighet inte kan nas i en fraga maste delagarna kalla till lantméteri-
sammantrade for att fa fragan avgjord, eller anordna foreningsférvaltning.

Delagarforvaltning bor endast komma ifraga nar antalet delagare ar mycket lagt, men
kan likval vara en problematisk forvaltningsform. Delagarforvaltning kan ocksa fore-
ligga i aldre typer av samfélligheter dar forening aldrig bildats.

Foreningsforvaltning
Da omstandigheterna kraver det, vilket torde vara de flesta fall dar antalet delagare
overstiger en handfull, ska samféllighetsforening bildas for att skota forvaltningen av
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en samfallighet. Deldgarna i en samféllighet som forvaltas av en forening kallas ofta
medlemmar i foreningen. Fdreningen bildas ofta som ett led i en anldggnings-
forrattning, pa sammantrade som leds av lantmataren, men kan aven bildas efter an-
ldggningens inréttande.

Foreningen ar en sammanslutning som kan ha bade rattigheter och skyldigheter, dvs.
en juridisk person. Féreningens dndamal &r att forvalta samfalligheten for vilken den
bildats och den far inte bedriva annan verksamhet som &r fraimmande for andamalet.
Det ar dock mdjligt, och inte alls ovanligt, att en forening forvaltar flera samféllig-
heter.

Foreningen skall vid bildandet anta stadgar och utse styrelse. Stadgarna blir den pri-
mara regleringen av féreningens organisation, och de substitueras av SFL. Stadgarnas
obligatoriska innehall uppraknas i SFL 28 §, men de far utokas med andra bestam-
melser sa lange dessa inte strider mot lagen. | praktiken anvéands oftast de standard-
stadgar som Lantmaéteriet har framtagit med mindre férandringar.

Foreningens beslutande organ ar foreningsstamman, som skall hallas arligen. Darvid
har varje delagare en rost, utom i ekonomiska fragor dar rostetalet satts efter andelstal
i samfalligheten. Stdmman har ratt att i viss man dndra stadgarna, utse ny styrelse och
besluta i forvaltningsatgarder. Styrelsen ar foreningens verkstallande organ och far
teckna foreningens firma och skota l6pande forvaltning. Styrelsen ansvarar infor
foreningen.

Syssloman

Om styrelsen inte ar beslutsfor eller om en forening helt saknar styrelse kan L&ns-
styrelsen pa ansokan av nagon delagare enligt SFL 33 § forordna en syssloman att
intrada i nagon ledamots stalle eller ensam foretrada foreningen. Sysslomannens upp-
drag varar till dess att det ater finns en beslutsfor styrelse.

2.1.3 Intrade, uttrade och andrade andelstal

Intrader andrade forhallanden kan anléaggningsbeslutet omprévas enligt AL 35 8. Det
kan avse saval andring av delagarkretsen, andelstal eller anlaggningens andamal.
Fragan avgors av LM vid en ny forrattning. Det finns dock enligt AL 24 a § en moj-
lighet att i anlaggningsbeslutet lata styrelsen besluta om &ndrade andelstal for fastig-
heter vars anvandning forandras stadigvarande.

Vanligare an beslut enligt AL 24 a § dr att en 6verenskommelse uppréttas, som inges
till och godkanns av LM. Pa sa vis kan saval andelstal andras som fastigheter intrada
och uttrada ur foreningen. Sadan 6verenskommelse dr gallande nar den godkéants av
LM, enligt AL 43 8.

AL 438§

Overenskommelse att fastighet skall intrada i eller uttrada ur samfallig-
het eller att fastighets andelstal skall &ndras har samma verkan som
beslut vid ny forrattning, om den godkéannes av lantméaterimyndigheten.
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Sadant godkéannande far lamnas endast om det &r uppenbart att verens-
kommelsen ej strider mot denna lag.

Sadana oOverenskommelser ar mycket vanliga, och behandlas ofta som en ren
registreringsatgard, utan en forrattningslantmatares provning av tillatligheten.

2.2 Gemensamhetsanlaggningar enligt LGA

Fore AL:s ikrafttradande kunde gemensamhetsanldggningar inréttas enligt LGA, som
tradde i kraft 1 januari 1967. Lagen tillkom for att skapa en méjlighet att reglera sam-
verkan mellan fastigheter i de fall som inte redan var reglerade i speciallagstiftning.
Det som fanns reglerat var i princip vagar och vattenverksamhet. Som exempel pa
gemensamhetsanlédggningar anges i LGA parkeringsanldggningar, forbindelseleder,
gardsutrymmen, lekplatser, anordningar till skydd mot grundvatten, ledningar,
varmeanlaggningar och tvattstugor.

Villkoren for inrattande var i stort de samma som sedan infordes i AL. Mdjlighet
fanns till tvangsanslutning, &ven om huvudregeln var att anlaggning skulle inrattas pa
frivillig vag. Aven reglerna i AL om skyldighet att avstd utrymme och ersattning hade
sina motsvarigheter i LGA.

Gemensamhetsanléggning enligt LGA inrattades vid forrattning av forrattningsman
forordnad av Lansstyrelsen, i praktiken ofta samma lantmdtare som handlade fastig-
hetsbildning. Forrattningsgangen overensstamde i allt vasentligt med forréttning i
fastighetsbildningsarenden.

Fastigheter for vilka gemensamhetsanlaggning inrattats utgjorde tillsammans en sam-
fallighet, en s.k. anlaggningssamfallighet. Samfalligheten forvaltas enligt LGA 22 §
efter vad fastighetsdgarna gemensamt bestamma”, dvs. delagarforvaltning, savida
inte nagon av fastighetsdgarna begart att styrelse skulle utses. Styrelse utsags pa
stimma, och &dgde ratt att foretrada samfalligheten och uttaxera bidrag fran
medlemmarna.

LGA upphavdes i samband med att AL och SFL tradde i kraft den 1 juli 1974. Det
finns dock manga LGA-anlaggningar kvar, och reglerna om samfallighetens forvalt-
ning galler fortfarande.” Notera sarskilt att anlaggningssamfalligheter enligt LGA inte
finns med i SFL 1 8§ LGA-anlaggningar kan omprévas enligt AL, och skall efter
s&dan prévning anses vara gemensamhetsanlaggningar inrattade enligt AL.2

2.3 Vagforeningar

Végforening var ett institut som reglerade gemensam véghallning av enskilda vagar,
infort tillsammans med EVL 1939. | féreningens ansvarsomrade ingick dven mark

"ALP 17 §
8 ALP 10-11 88
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som angivits som allmén platsmark i en plan med enskilt huvudmannaskap. Fore-
ningen fick inte bedriva annan verksamhet som var frimmande for andamalet. Den
fick dock ombesdrja vagbelysning. Forvaltningen skedde i stort sett pd samma sétt
som i samféllighetsféreningar idag; med stadgar, styrelse och sammantréde.’

Huvudregeln var att andelstal skulle séttas efter taxeringsvérde, inte efter faktisk an-
vandning. Om néagon fastighet ej hade asatts taxeringsvarde, skulle forrattnings-
mannen asatta den ett sarskilt varde for berakningen av andelstal. Andelstalen kunde
ocksa jamkas ndr det ansags skaligt.

EVL upphorde att galla 1998. Végforeningar skall sedan dess anses utgdra gemen-
samhetsanléggningar, oavsett om omprdévning skett eller ej. De végforeningar som
hade taxeringsvarde som grund for andelstalen var tvungna att vid omprévnings-
forrattning faststalla nya andelstal senast den 1 januari 2005.%

2.3.1 Bildande

Vagforening kunde bildas for att ta hand om vaghallning samt iordningstéllande av
vissa allmanna platser inom omrade, dar tatare bebyggelse uppkommit eller forvénta-
des uppkomma inom néra forestéende tid."* Denna formulering var densamma som
géllde for uppréattande av byggnadsplan.

Véagforening bildades i forrattning av forrattningsman férordnad av Lansstyrelsen.
Aven hir innebar det i praktiken ofta lantméatare. Forrattningsgangen reglerades i
EVL 78-85 88 och Overensstamde vl med forrattningsgangen i fastighetshildnings-
arenden. Fragan om bildande skulle tas upp till forrattning av Lansstyrelsen nar det
fanns anledning att anta att forhallandena pa viss ort pakallar bildande. Fragan kunde
ocksa tas upp pa ansokan av fastighetséagare.

Né&r sakdgarna beretts tillfalle att yttra sig och forrattningsmannen utrett forutsattning-
arna framlade denne ett utlatande. Om forrattningsmannen fann att vagforening borde
bildas, bilades utlatandet med kartor och forteckning over deldagarna och deras
andelstal. Utlatandet skulle darefter hallas tillgangligt for granskning av sakagare,
kungoras i ortstidning och skickas till byggnadsnamnden for samrad innan forratt-
ningen kunde avslutas.

2.3.2 Léansstyrelsens kontroll

Lansstyrelsen hade ratt att besluta att utlatandet skulle understéllas deras provning,
liksom forrattningsmannen kunde hanskjuta fragan till dem. Lansstyrelsen hade da att
aterforvisa eller andra utlatandet och stélla ut det pa nytt.

Lansstyrelsens mojligheter till kontroll upphdrde emellertid inte med forrattningens
avslutande. Lansstyrelsen skulle utse en av styrelsens ledaméter, som alltid var tre

EVL 88 §
1% ]agen (1997:620) om upphavande av lagen (1939:608) om enskilda vagar 2 §
MEVL718
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eller fem till antalet. Denne ledamot skulle arvoderas av féreningen.* Lansstyrelsen
hade dessutom rétt att foreldgga foreningen att inom viss tid bygga eller underhalla
vagar dar detta inte gjorts ordentligt, eller férordna syssloman att utfora atgarderna
om de inte utfordes inom féreskriven tid.*®

2.3.3 Vvagforening och byggnadsplan

Byggnadsplanen var ett institut som infordes i 1931 ars SPL for att reglera byggnads-
verksamheten pé landsbygden.'* Byggnadsplaner hade inte samma l&ngtgaende ratts-
verkningar som stadsplaner. Den framsta var forbudet mot nybyggnad i strid mot
plan. Nagon motsvarighet till stadsplanens inldsens- eller ersattningsbestammelser
fanns inte.”® Pga. den begransade regleringen blev genomforandet ofta lidande.
Bexelius et al skriver om genomférandeproblematiken kring 1931 ars SPL

Byggnadsplanens genomforande ansags enligt SPL utgdra en fastighets-
agarnas angelagenhet. P& grund av de begréansade réattsverkningarna och
avsaknaden av nagot for planens genomférande ansvarigt rattssubjekt
har det ofta mott svarighet att forverkliga en faststalld byggnadsplan. De
viktigaste sporsmal som pakalla reglering inom ett byggnadsplansomrade
gélla vagar och andra allménna platser samt vatten och avlopp.®

Det var saledes praktiskt att lata vagfragan inom byggnadsplaner I6sas genom véag-
forening. Byggnadsplaneinstitutet forandrades genom BL som ersatte 1931 ars SPL,
och sedermera dven med BS som framst behandlade planprocessen. Institutet gavs da
nagot fler rattsverkningar, men den kanske viktigaste forandringen var tillkomsten av
foljande bestdmmelse.

BS 28§

Vid handlaggning av fraga om uppréattande eller faststallande av bygg-
nadsplan skall lansstyrelsen tillika taga under Gvervagande, huruvida
vagforening, varom stadgas i lagen om enskilda vagar, bor bildas for
planomradet.

Vagforening var inte ett formellt krav, men gick i praktiken hand i hand med upprat-
tandet av byggnadsplan. Det normala forfarandet forutsattes bli att upprattandet av
byggnadsplan och utredning i végforeningsdrendet skulle bedrivas jamsides."
Initiativet till bildande férutsattes ocks tas av lansstyrelsen.*® S& blev ocksé fallet. De
flesta mindre samhallen i landet har eller har haft en vagférening som ansvarat for
vaghallningen.

EVL 88 § 5 st.
BEVLS7§
' Bexelius et al (1961) s. 12
1> Bexelius et al (1961) s. 43f
16 Bexelius et al (1961) s. 44
7 Bexelius et al (1965) s. 256
18 Bexelius et al (1965) s. 19
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2.4 Vagsamfalligheter

Enligt EVL kunde &ven vagbyggnad, underhall och vintervaghallining av enskilda
vagar i allmanhet, dvs. aven sadana utanfor bebyggt omrade, alaggas flera fastigheter
gemensamt. Alternativen var da att fordela vaghallningsskyldigheten gemensamt efter
andelstal, varvid de vaghallningsskyldiga fastigheterna utgjorde en s.k. vagsamfallig-
het; eller efter vagdelning, s& att varje fastighet svarade for en viss stracka (vaglott).™
Végsamfalligheter hade styrelse och méjlighet att uttaxera bidrag, men skilde sig fran
vagforeningar genom mer komplicerade regler for fordelning av vaghallningsbordan,
samt att lansstyrelsen varken hade rétt att ansoka om bildande eller samma mojlig-
heter till tillsyn.?° VVagsamfalligheter a&r numera liksom végforeningar att anse som
gemensamhetsanléggningar.”*

2.5 Andraformer av samverkan

Marksamfalligheter, eller samfalld mark, & mark som dgs gemensamt av flera fastig-
heter. Definitionen finns idag i FBL 1:3. Sadan samfalld mark kan laggas ut enligt
FBL 6 kap., och hade aldre motsvarigheter i lagen (1917:269) om fastighetsbildning i
stad. Samfalld mark kunde ocksa utlaggas i laga skifte enligt JDL och andra skiftes-
former i aldre lagstiftning. De flesta marksamfalligheter ar bildade pa detta satt, och
det finns i storleksordningen 100 000 marksamfalligheter i Sverige.? Férvaltningen
regleras av SFL, men eftersom de flesta marksamfalligheter bildats for mycket lange
sedan har deldgarna aldrig blivit registrerade, och vem som faktiskt har ratt att an-
vanda och skyldighet att underhalla marken kan vara mycket svart att avgora efter
mer an hundra ar av fastighetsbildningsatgarder. Forvaltningen ar da i praktiken
oreglerad, och ar antingen obefintlig eller forlitar sig pa frivilliga 6verenskommelser
fastighetsdgarna emellan. Fore inférandet av SFL reglerades forvaltningen av samfél-
ligheter i lagen (1921:299) om forvaltning av bysamfalligheter och darmed jamfor-
liga samfallda &gor och rattigheter, aven kallad bysamfallighetslagen.

Tomtagarforeningar var ett vanligt satt att reglera gemensamma nyttigheter i fritids-
husomraden i mitten pa 1900-talet. Tomtagarforeningen ar inte en samfallighet utan
en ekonomisk forening, och star som &gare till gemensamma fastigheter och anlagg-
ningar. Foreningarna lyder under lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar, och
ska ha styrelse och stadgar, men medlemskapet &r personligt och inte knutet till
fastigheter. Dessutom ar medlemskapet frivilligt, tvangsmedel saknas helt. Tomtagar-
foreningar bildas inte langre i nagon utstrackning, men Ekback uppskattar att det
sannolikt finns fler &n 1 000 levande tomtagarforeningar kvar.?®

Det forekom att det i ett omrade fanns véagforening, gemensamhetsanléggning och
tomtagarforening. Tomtagarforeningens roll var da att forvalta de nyttigheter som inte

YEVL128§
2 Bexelius et al (1965) s. 18
%! lagen (1997:620) om upphévande av lagen (1939:608) om enskilda végar 2 §
*2 Ekbéck (2007) s. 24
% Ekback (2007) s. 22
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kunde ingd i nagon av samfalligheterna. | praktiken torde detta ofta ha handlagts som
om det fanns en enda sammanslutning, i strid mot saval EVL som LGA resp. AL.

Haradsallmanningar &r en aldre form av samfélligheter som funnits sedan urminnes
tid och uteslutande bestar av skogsmark. Med héaradsallmanning ska forstas av alder
bestaende haradsallménning, och den tillhér de i haradet mantalssatta fastigheterna.*
Det finns ungefar 60 stycken haradsallmanningar kvar, omfattande ca 120 000 ha.? |
lagen (1952:166) om haradsallmanningar ar sarskilt stadgat om forvaltningen av
haradsallmanningar. Sveriges héradsallménningsforbund &r en intresseorganisation
som tar tillvara haradsallménningarnas intressen.

Allmanningsskog &r skog som avsatts till besparingsskog vid storskifte i Dalarnas l&an
och Gavleborgs lan eller till allménning vid awvittring i Vasterbottens och Norr-
bottens 1an.%* S&dan skog forvaltas enligt lagen (1952:167) om allménningsskog i
Norrland och Dalarna.

Tva eller flera fastigheter kan sammanforas till ett viltvardsomrade enligt lagen
(2000:592) om viltvardsomraden. Fastighetséagarna ska da bilda en viltvardsforening.
Viltvardsomraden kallades i aldre lagstiftning jaktvardsomraden. Motsvarande &r
stadgat om fiskevardsomraden i lagen (1981:533) om fiskevardsomraden. Enligt
lagen (1933:269) om &gofred kan stangsel- och betessamfalligheter bildas. Enligt
LVV kan markavvattnings-, bevattnings- och vattenregleringssamfélligheter inréttas.
Ingen av dessa former av fastighetssamverkan kommer att behandlas mera ingaende i
detta arbete.

** lagen (1952:166) om haradsallmanningar 1-2 §§

 Ekback (2007) s. 31

% Jagen (1952:167) om allméanningsskog i Norrland och Dalarna 1 §
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3 Begransningar i gallande och aldre ratt

Enligt AL 1 8 ska gemensamhetsanldggningar vara av stadigvarande betydelse for de
fastigheter for vilka de inréttas. Det innebér att det for fastigheten ska finnas ett per-
manent behov av anlaggningen. Ovriga villkor for inrattande av gemensamhets-
anlaggning ar vasentlighetsvillkoret, batnadsvillkoret, opinionsvillkoret och lokalise-
ringsvillkoret. En gemensamhetsanlaggning far inte strida mot plan, férsvara anda-
malsenlig anvandning av omradet eller motverka lamplig planlaggning, ej heller leda
till men for allmént intresse.

Nagra ytterligare begransningar av lagens tillamplighet och anléaggningars utformning
kan emellertid utldsas; dels i AL, dels med tillampning av annan lagstiftning. Dessa
presenteras nedan, och i viss man aven i kapitel 4.

3.1 Otill&tna andamal

3.1.1 Anlaggningar som regleras av andra forfattningar

AL ér inte tillamplig for anldggningar som kan inréttas gemensamt for flera fastig-
heter av domstol eller annan myndighet enligt annan forfattning an FBL, enligt AL 1
§2st.

AL 182st.

Kan enligt bestammelser i annan forfattning an fastighetsbildningslagen
(1970:988) fraga om inrattande av anlaggning gemensamt for flera fas-
tigheter provas av domstol eller annan myndighet, géller inte denna lag.
Den galler inte heller en allman vatten- och avloppsanlaggning.

Denna skrivning innebar att det ar otillatet att bilda gemensamhetsanlaggning bl. a for
vattenverksamheterna som regleras i LVV, liksom for skyddsrum, som regleras i
lagen (2006:545) om skyddsrum. Detta hindrar dock inte att skyddsrum ingar som ett
av flera andamal i en gemensamhetsanlaggning. Se &ven avsnitt 2.5 ovan for en
genomgang av andra typer av samfalligheter.

Det ségs ocksa uttryckligen att AL inte géller for allmanna va-anlaggningar. Denna
begransning gallde d&ven LGA, som till en borjan inte omfattade nagon va-anlaggning,
varken allmén eller enskild. Anledningen var att olika vattenverksamheter redan var
noggrant reglerade i VL vid tillkomsten av LGA. Lagens tillampningsomrade
utokades dock till att omfatta enskilda sadana anlaggningar redan 1970. VL, liksom
den vattenlag (1983:291) som ersatte den, ar numera upphavd och regler om enskild
vattenverksamhet finns fortsatt i MB 11 kap. och i LVV. MB 11 kap innehaller framst
regler om tillstandsforfarandet. LVV reglerar tillkomsten och forvaltningen av
markavvattnings-, bevattnings- och vattenregleringssamfalligheter, men det finns idag
inte nagra hinder mot att inratta gemensamhetsanlaggning for andra enskilda
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anlaggningar som har med vatten att gora, sasom va-ledningar. Det ar tvartom mycket
vanligt.

Dessutom kan gemensamhetsanléaggning inte inrattas for andra anldaggningar som ska
forvaltas av det allmanna, sdsom allméan vag. Gransdragningen mellan allmanna och
enskilda anlaggningar gors inte i AL. Denna behandlas ingaende i avsnitt 4.1 nedan.

3.1.2 Kravet pa stadigvarande betydelse

Nagon upprakning av andamal som generellt anses vara av stadigvarande betydelse
gors inte i AL. Detta fanns i LGA.

LGA 18§ 1st.1men.

Efter prévning vid forrattning enligt denna lag kan inrattas for tva eller
flera fastigheter gemensam anlaggning av stadigvarande betydelse for
dem, sasom parkeringsanlaggning, forbindelseled, gardsutrymme, lek-
plats, anordning till skydd mot grundvatten, ledning, varmeanlaggning
eller tvattstuga (gemensamhetsanlaggning).

Upprakningen skulle dock ej anses uttdmmande.?’ Lagstiftaren ville inte undanta
nagra andamal forutom va-anlaggningar, eftersom det skulle vara svart att gora en
gradering av olika andamals angelagenhet, och det snabba tekniska framatskridandet
skulle kunna medféra helt nya typer av anlaggningar eller andra varderingen ifraga
om sddana som redan fanns.?® Att da ha en uttémmande upprakning skulle féranleda
manga nodvandiga lagandringar. Departementschefen namner i prop. &dven sadana
andamal som lagrings- och torkutrymmen, maskincentraler, elektriska anlaggningar,
badhus och bryggor som anlaggningar som ocksd kan vara av stadigvarande
betydelse.?®

Av samma anledningar som ovan, samt med motiveringen att kravet pa stadigvarande
betydelse da skulle framtrada tydligare, valde lagstiftaren att inte ha nagon exemplifi-
ering av andamal i AL.* Prévningen av stadigvarande betydelse ska vara avgdrande
for tillatligheten, och ett andamal kan vara av stadigvarande betydelse i ett fall utan
att vara det i ett annat. Nagot hinder mot komplicerade andamal finns inte.

3.1.3 Vindkraftverk

LMV har i en PM fran ar 2008, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad, sarskilt be-
handlat fragan om vindkraftverk som gemensamhetsanlaggning. Forfattarens install-
ning ar att vindkraftverk kan vara tillatna om de har till syfte att tillgodose behovet av
elektricitet for fastigheter som annars inte skulle ha ndgon elférsérjning.** Daremot ar

" Prop. 1966:128 s. 109
%8 Prop. 1966:128 s. 94f
? Prop. 1966:128 s. 93
% prop. 1973:160 5. 178
%! Lantméteriet (2008) s. 6
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det enligt forfattarens asikt inte tillatet att bilda gemensamhetsanlaggning for vind-
kraft i andra fall.

For storre anlaggningar anslutna till det allménna starkstrémsnatet, och
dar de tilltankta deltagarna i gemensamhetsanlaggningen inte kan sagas
fa sin stromforscrjning direkt fran vindkraftverket, och dar fastigheterna
dessutom kan ligga pa langt avstand fran anlaggningen, torde utgangs-
punkten vara att en gemensamhetsanlaggning inte kan inrattas. Syftet
med den tilltankta gemensamhetsanléggningen torde da inte primart vara
att tillgodose fastigheternas behov av elektricitet utan snarare dgarnas
intresse av delagarskap i ett eller flera vindkraftverk.®

Inrattandet faller alltsa pa att vindkraftverket inte ar av stadigvarande betydelse for en
fastighet om det inte tillgodoser dennas behov av elektricitet.

3.2 Begransning av gemensamhetsanlaggningars storlek

Det finns inte nagon uttrycklig storleksbegransning for gemensamhetsanlaggningar i
AL. Villkoret om stadigvarande betydelse begréansar vilka fastigheter som gar att
ansluta, men staller inte upp nagon absolut grans eller nagra specifika krav pa del-
agarfastigheternas utformning. En bedémning ska goras for varje enskild fastighet.
Vésentlighetsvillkoret torde i de flesta fall avgransa en mer begransad delégarkrets,
men sétts ofta ur spel genom Gverenskommelse mellan sakégare.

Ej heller LGA hade nagon uttalad begréansning. | EVL var végforeningars storlek
dock understéllda en begransning; vagforeningsomrade fick inte utlaggas sa att det
skars av lansgrans.®® Att en vagforening delades av kommungréns var daremot till-
tet.** Handbok AL pépekar sérskilt att AL géller utan territoriell begransning. Gemen-
samhetsanlaggningar kan alltsa inrattas saval inom som utom plan, och utan hinder av
granser mellan registeromraden.® Att bilda gemensamhetsanlaggning éver kommun-
eller lansgréans ar salunda tillatet.

3.2.1 En eller flera anlaggningar

Fragan om en anlaggnings storsta storlek 6vergar ofrankomligt i fragan om nér an-
laggningen ska delas upp pa flera. EVL reglerade inte huruvida sammanhangande
vagstrackor skulle betraktas som en enda vag eller flera olika. | forarbetena till lagen
noterade 1935 &rs vagsakkunniga att fragan borde avgéras fran fall till fall.*®* Om tva
vagstrackor var till nytta for helt skilda grupper av fastigheter borde de betraktas som
tva olika véagar, men nar en gemensam vagstracka har en fortsattning som endast har
betydelse for vissa av fastigheterna borde den inte obetingat utgora en sérskild vég.

% |antmateriet (2008) s. 6
BEVL78§
¥ Bexelius et al (1965) s. 256
% |antmateriet (2010a) s. 12
% prop. 1973:160 s. 76
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Fragan fick avgoras fran fall till fall, och vaghallningsskyldigheten avgoras med
andelstal. I forarbetena till AL hanvisas till det ovanstadende som ett skal for att inte
reglera fragan med en lagbestammelse.

Vad som nu har anforts visar enligt promemorian att det knappast &ar
mojligt att genom en lagbestammelse fastsla nar en enda anlaggning el-
ler flera anlaggningar skall anses foreligga. Fragan bor darfor liksom
hittills 6verlamnas at rattspraxis. Ledning synes kunna hamtas fran de
uttalanden i amnet som gjorts av 1954 ars fastighetsbildningskommitté
och 1935 ars vagsakkunniga. En given utgangspunkt bor vara att man
som en anlaggning betraktar vad som vid ett funktionellt betraktelsesatt
framstar som en enhet. Utrymme bor ocksa finnas for dvervaganden av
ekonomisk natur. Man bor saledes fasta vikt vid vad som &ar agnat att
astadkomma en skélig kostnadsfordelning. Sarskilt nar det géller vagar
bor hansyn ocksa tas till att det ofta ar agnat att framja foretagets
genomf?;‘ande att kostnaderna kan slas ut pa sa manga delagare som
mojligt.

Det lamnas som synes at praxis att bedéma nar en anlaggning natt sin storsta storlek
och bor delas upp i flera. Avgoéranden saknas dessvérre annu. Om olika delar betjanar
helt olika grupper av fastigheter kan det alltsa goras en uppdelning pa flera gemen-
samhetsanléggningar. Flera gemensamhetsanldggningar kan inréttas vid samma for-
rattning. Mojlighet finns ocksa till sektionsindelning av en anldaggning, dvs. att det
sétts olika andelstal for olika delar av anldggningen.

Vart att notera ar anmarkningen att det enligt lagstiftaren ar en fordel med manga
delégarfastigheter for att finansiera just vagbyggnad. Detta argument torde kunna
utstrackas att galla dven andra andamal, speciellt om det ar anlaggningar som &r kost-
samma att utfora, men det dr framst vagar som har ett stort antal deldgarfastigheter.

3.3 Begransning av fastigheters storlek

FBL satter inte nagon absolut begransning av fastigheters storlek. Avgoérande for
beddémningen &r skrivningen i FBL 3:1, att fastigheter skall vara varaktigt lampade for
sina andamal, vilket ar en lagstaniva. Bestammelserna i FBL 3:5-7 om jord- och
skogsbruk anger att fastigheter inte far bli for sma for att vara lampliga. Det framfors
i prop. att storleksfragan ifraga om jord- och skogsbruksfastigheter framst maste
bedémas med hansyn till Iénsamhetssynpunkter.®®

| JIDL 19:11 uppstalldes kravet att en fastighets dgor skall vara samlade. Nagot mot-
svarande krav finns inte i FBL, men fastighetsbildningskommittén framholl i prop. att
kraven pa att en fastighet skall ha sina d4gor samlade i allméanhet inte skall sattas lagre

¥ Prop. 1973:160 s. 76f
% Prop. 1969:128 s. B 113
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enligt FBL &n enligt JDL.* Vad géller begransning av storlek yttrade departements-
chefen

Reglerna maste ange de yttersta granserna for vilka fastighetsbildnings-
atgarder som kan tillatas fran allman synpunkt. De bor med andra ord
inneh&lla minimikrav.*

Detta syftar framst till skyddet for jord- och skogsbruket. Nagon Gévre begransning
talas det 6verhuvudtaget inte om, vilket kan tyckas markligt. Fragan behandlas sum-
mariskt i Handbok FBL, framst ur perspektivet att fastigheter maste vara hanterliga i
fastighetssystemet.

Vid bedémning av lamplig utformning, liksom vid bedémning av lamplig
storlek, ar det rimligt att stalla krav pa att fastigheter ska vara hanterliga
i vart fastighetssystem. Detta for att undvika olagenheter genom extremt
splittrade eller extremt stora fastigheter.**

Handboken tar fasta pa att dverlatelser och rattighetsupplatelser kraver hanterliga
fastigheter, och att det ar viktigt saval for forrattningar som for marknadens aktorer
att fastigheter och rattigheter inte dr geografiskt svaridentifierade. Det torde inverka
menligt pa rattssakerheten om en fastighets omfattning eller rattsliga belastningar &r
sa svara att utreda att inte ens en forrattningsman kan kanna sig saker. Férekomsten
eller omfattningen av sddana problem &r mycket svar att bedéma. Aven beldning
torde kréva enheter som &r 6verblickbara.

Nagon grans stélls inte upp av handbokens forfattare, utan de nojer sig med att kon-
statera att en fastighet med flera omraden utspridda 6ver en stor del av en kommuns
yta inte uppvisar sadan geografisk omfattning som efterstravas. Vad detta betyder i
praktiken ar svart att saga. Det finns manga enstaka fastigheter som ar mangfalt storre
an flera av Sveriges kommuner. Handboken behandlar framst dgosplittringen av
fastigheter som ett problem, men &ven den absoluta storleken omnamns i ett intressant
stycke.

Aven extremt stora fastigheter, t.ex. skogsfastigheter pa tusentals hektar,
kan innebédra motsvarande negativa konsekvenser for fastighetssystemet,
aven om fastigheten bestar av endast ett omrade. Aven gatufastigheter
kan bli ohanterliga om de far fér stor omfattning.*

Gatufastigheter ar ju inte sallan gemensamhetsanlaggningar. Att de da kan bli for
stora enligt LMV star klart. Var gransen gar ar daremot mycket oklart.

¥ Prop. 1969:128 s. B 105
“ Prop. 1969:128 s. B 101
! Lantmateriet (2010b) s. 87
%2 Lantméteriet (2010b) s. 88
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3.3.1 Avgdranden

Det finns mycket fa avgoranden pa omradet. Jag har inte kunnat finna nagra avgéran-
den fran HD eller hovréatterna som behandlar gemensamhetsanlaggningars storlek,
vare sig géllande antalet deldgarfastigheter, geografisk utbredning eller vérde.
Angaende fastigheter i allméanhet finns det daremot ett par avgéranden, om &n bara ett
fatal. Handbok FBL poéngterar att HD-avgoranden saknas, men tar upp tva fall fran
hovratterna som i sin tur hanvisar till &ldre versioner av handboken.

O 445-01 (HovR for Nedre Norrland)

Malet gallde en fastighetsreglering av en hel skogsfastighet pa 79 ha utspritt pa fem
skiften till en annan skogsfastighet som redan bestod av 30 skiften om sammanlagt
12 089 ha. Mottagande fastighet hade samfalld mark inom atta trakter, andel i gemen-
samhetsanlaggningar i tio och skattetal i 13. Fastigheten belastades ocksa av sam-
manlagt 95 rattigheter. LM instéllde forrattningen med hanvisning till FBL 3:1 och
3:9.

| FD inhamtades yttrande fran LMV. Dess samlade bedémning var att fastigheten
skulle bli sa stor att den inte langre kunde anses utgora en rationell enhet i fastighets-
systemet, och att lamplighetskravet inte var uppfyllt. FD beslutade i enlighet med
verkets yttrande.

LMV tog i sitt yttrande fasta pa de markpolitiska krav som uppstalls i FBL 3 kap.,
samt att en andamalsenlig fastighetsindelning ar ett allmant intresse. Lamplighets-
bedomning skall enligt verket ha utgangspunkt i detta. Verket framhaller att det
aktuella markinnehavet inte bor tillatas styra fastighetsbildningen istéllet for kraven
pa rationella fastighetsindivider. Verket refererar ocksa ovan behandlade delar ur
handbok FBL. Att det bara var den undre och inte dvre gransen for fastigheters stor-
lek som behandlades i lagstiftningen framhaller de som naturligt, mot bakgrund av
hur fastighetsindelningen och det politiska laget sag ut vid tillkomsten av FBL.

HovR undanréjde FD:s utslag och aterforvisade forrattningen. Som skal anférde
HovR att villkoret i FBL 3:1 &r att anse som ett minimikrav, med hanvisning till
departementschefens uttalande. Det hindrar inte att en fastighet gérs mindre Iamplig
for sitt andamal sa lange som den aven efter forrattningen uppfyller minimikraven for
lamplighet.

HovR medger att uppratthallandet av ett rationellt och effektivt fastighetsindelnings-
system &r ett allmént intresse, och utesluter inte att det i framtiden kan leda till att en
ansokt fastighetshildningsatgard inte bér genomforas. HovR vill daremot inte lagga
detta till grund for lamplighetsbedémningen i detta fall, eftersom LMV:s standpunkt
har ringa stod i forarbetena till lagstiftningen. Fragan far darfor bedémas enligt
Ionsamhetskravet i FBL 3:5, och enligt HovR rader det inte nagra tvivel om att fastig-
heten i fraga medger ett foretag av godtagbart ekonomiskt utbyte.

Min tolkning ar att fastigheten alltsd redan var otymplig eller svarhanterlig men inte
olamplig for sitt andamal. Att tillfora mer mark skulle mgjligen gora den mindre
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lamplig eftersom den blir annu svarare att hantera, men inte gora att den inte langre
uppfyllde minimikravet. Att fastigheten nu i storre man medger ett I6nsamt foretag ar
sjalvklart. Mot denna bakgrund anser jag fallet vara korrekt domt. Férsamringen av
lampligheten dr bagatellartad i sammanhanget, och var fastigheten att anse som
lamplig tidigare ar den det fortfarande. Fragan ar om inte fastighetens storlek borde
ha stoppats av FBL 3:1 tidigare, innan den blev sa splittrad.

| det aktuella fallet hanvisade fastighetsagaren till andra fastigheter, bade sina egna
och andra stora skogsfastigheter, som i flera fall hade fler skiften och storre areal &n
den som nu var ifrdga. Den stérsta fastigheten hade 228 skiften om sammanlagt
41 448 ha och hade varit med om 90 fastighetsbildningséatgarder. LM:s argument, att
fastigheten i mélet skulle f4 ’sddan storlek och geografisk spridning att rattighets-
belastningar skulle vara geografiskt svaridentifierade, det skulle vara svart att lokali-
sera vilka omraden som hor till fastigheten och fastighetsrattsliga utredningar i sam-
band med fastighetsbildning skulle kompliceras” framstir som svaga i jamforelse
med denna avsevért mer splittrade fastighet, men problematiken &r uppenbar.

Saval de i malet aktuella som Gvriga av foretaget hanvisade fastigheter ar mycket
splittrade. Det ligger emellertid i deras natur da de &r belagna i trakter i Gastrikland
och Dalarna som praglas av utbredd agosplittring.

O 3698-98 (Svea HovR)

Ett kommunalt bolag ansokte om att bolagets elva skolfastigheter skulle sammanféras
till en enda fastighet genom fastighetsreglering. LM instéllde forrattningen med han-
visning till FBL 3:1-2. LM anférde som skal att fastigheterna inte har nagot
funktionsméssigt samband. De fungerar vél sjélvstandigt och brukandet av dem for-
battras inte om atgarden genomfors. Att fastigheterna har samma dgare utgor inte skal
for att sammanfora dem, och vid nasta &garforandring kommer fastigheten troligen
delas upp igen. Réttsbelastningar blir ocksa svaridentifierbara. Dessutom ligger
fastigheterna i skilda kvarter, inom olika detaljplaner och helt utan plansamband,
varfor atgarden skulle strida mot FBL 3:2.

Bolagets framsta sk&l &r att forenkla forvaltningen. Fastigheterna hor ihop forvalt-
nings- och funktionsméssigt. De konstaterar ocksa att framtida agarbyte ar osannolikt,
att rattigheter i skolfastigheter &r séllsynta och att inga pantbrev existerar. Likval
faststallde saval FD som HovR LM:s beslut utan narmare redogorelse.

Jag haller med LM. Jag anser inte att kvarvarande fastighet blir mer lampad for sitt
andamal, i praktiken blir det inga andrade forhallanden eftersom all mark skulle ha
anvants pa samma satt saval fore som efter regleringen. Mojligen blir fastigheten
nagot samre eftersom den belastas av fler rattigheter och planer och blir mera o6ver-
skadlig. Att forvaltningen forenklas, nagot jag stiller mig skeptisk till, ar inte ett
godtagbart skal for att sammanfora fastigheterna enligt min asikt. Eftersom forratt-
ningen inte ger upphov till nagon namnvard forbattring bor den inte genomforas.
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Detta avgdrande kom fore fallet med skogsfastigheten, och domstolarna har foljakt-
ligen inte tagit del av resonemanget om minimikrav. Fastigheten torde &ven efter en
eventuell reglering uppfylla minimikravet pa lamplighet. Daremot bor skiften i olika
kvarter inte tilldtas om det inte finns ett funktionellt samband. Skolfastigheterna har
inget annat samband &n att de har samma &dgare, vilket inte &r ett tillrackligt starkt skal
att ssmmanfdra dem.* Regleringen skulle dérfér strida mot séval FBL 3:1 som FBL
3:2.

*% Lantméteriet (2010b) s. 145
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4 Gransen mellan allman och enskild
anlaggning

Det finns ingen entydig grans mellan vilka anldggningar som ska vara allméanna
respektive enskilda. En anlaggning for ett specifikt &ndamal kan ordnas av det all-
manna i det ena fallet och inrattas som gemensamhetsanlaggning i det andra. Det
finns dock bestdammelser som i vissa fall kréver att en anldggning ska vara allmén.
Dessa ska jag redogora for nedan.

4.1 Anlaggningar som enligt lag ska skotas av det allménna

Allmén vag ska skotas av det allménna. Tidigare reglerades allmén vég i lagen
(1943:431) om allméanna vagar och enskild vag i EVL. Idag regleras allménna végar i
VagL och sérskilda bestdimmelser om enskilda vdgar finns i AL 46-57 8§8.
Definitionen av allméan vég finns i VagL 1 §.

VéagL 1 8§ 2 st.

Allman vag ar, forutom vag som anléggs enligt denna lag eller enligt
lagen forandras till allméan, sadan for allman samfardsel upplaten vég
som av alder ansetts som allman eller enligt &ldre bestammelser anlagts
som eller férandrats till allmén och som vid denna lags ikrafttradande
halls av staten eller en kommun.

En vég kan alltsa vara allman av alder, anlaggas som allman eller forandras till all-
man. Allman vaghallare ar i allmanhet staten, om inte regeringen beslutat att en
kommun ska vara vaghallare inom densamma. For statens rakning svarar Trafikverket
for vaghallningen. Trafikverket, i samrad med Léansstyrelsen, beslutar aven i fragor
om byggande av allméan vég.

Fraga om gemensamhetsanlaggning uppkommer da allman vag dras in, eller da
enskild véag forandras till allman. Allméan vag far dras in enligt VagL 25 § om den inte
langre behdvs for det allmanna. Den blir da enskild varvid AL direkt blir tillamplig.
Véghallaren ska da pakalla forrattning enligt AL om det behdvs. P4 motsvarande vis
kan enskild vég enligt VVagL 21-23 8§ forklaras vara allmédn om den behdvs for det
allmanna, och det kan da bli aktuellt att upphdva en gemensamhetsanlaggning.

Allménna va-anlaggningar ska skdtas av kommunen for att den ska uppfylla sina

skyldigheter enligt VA-lagen. AL galler inte for sadana anlaggningar som tidigare
namnts i avsnitt 3.1.1. Allméan va-anlaggning definieras i VA-lagen.
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VA-lagen 2 § (utdrag)

allméan va-anlaggning: en va-anlaggning over vilken en kommun har ett
rattsligt bestimmande inflytande och som har ordnats och anvants for att
uppfylla kommunens skyldigheter enligt denna lag.

Skyldighet for kommunen att ordna en allmén va-anléggning foreligger om det med
héansyn till skyddet for manniskors hélsa eller miljon behdver ordnas vattenforsorj-
ning eller avlopp for befintlig eller blivande bebyggelse. Da ska kommunen be-
stamma ett verksamhetsomrade, och inom detta se till att behovet tillgodoses genom
en allméan va-anlaggning.** Gransdragningen mot gemensamhetsanlaggning kan bli
aktuell da ett sadant behov uppkommer och det redan finns en gemensamhets-
anlaggning for detta i omradet.

VA-lagen 8 §

Om verksamhetsomradet behéver omfatta en eller flera fastigheter som
ingar i en samfallighet for va-fragor, skall verksamhetsomradet bestam-
mas sa att det omfattar alla fastigheter som ingar i den sarskilda samfél-
ligheten.

Om det finns synnerliga skal, far verksamhetsomradet bestammas med
awvikelse fran kravet i forsta stycket.

Bestammelsen torde i forsta hand paverka markavvattningssamfalligheter enligt LVV
snarare an gemensamhetsanlaggningar, eftersom dagvatten ar inberéknat i begreppet
avlopp i VA-lagen, men det &r inte alls otidnkbart att en situation skulle uppkomma
dar en gemensamhetsanlaggning paverkas pa detta satt. Huvudmannen har rétt att 16sa
in enskilda anlaggningar som kan anvandas i en allmén va-anlaggning.*® Bestammel-
sen torde aven vara tillamplig pa gemensamhetsanlaggningar. Vart att notera ar aven
att bestammelser motsvarande de i VagL om indragande av allman vag inte aterfinns i
VA-lagen.

4.2 Huvudmannaskapet for allmanna platser i detaljplan

Kommunen ska i detaljplan dela in marken i allmén plats och kvartersmark. For all-
manna platser ar huvudregeln att kommunen ska vara huvudman.

PBL 4:7

Kommunen ska vara huvudman for allmanna platser. Kommunen far
dock, om det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestimma att
kommunen inte ska vara huvudman for en eller flera allménna platser.

Bestammelsen har sin motsvarighet i APBL 5:4 och 6:26. Nytt i PBL ar dock att det
nu & mojligt att ha platser med olika huvudmannaskap i samma plan, delat huvud-

“VA-lagen 6 §
** VA-lagen 39 §
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mannaskap. Tidigare skulle det anges en huvudman for de allmdnna platserna i
planen. Bestammelsen hade inte nagon motsvarighet i byggnadslagstiftningen fére
APBL, eftersom det dé& gallde att stadsplaner alltid hade kommunalt huvudmannaskap
och byggnadsplaner alltid enskilt.

Syftet med kravet pa sarskilda skal &r att kommunen inte utan vidare ska kunna av-
s4ga sig huvudmannaskapet.*® Departementschefen anférde vid inférandet av APBL
att syftet var att bibehalla samma ansvarsfordelning som tidigare. Kommunen skulle
alltsd kunna avsaga sig ansvaret i de fall dar den tidigare anvant byggnadsplan.*’

Fragan om huvudmannaskap hindrar dock inte att vagar och andra anléaggningar laggs
pa kvartersmark. Vid s.k. storkvartersplanering laggs alla sddana nyttigheter pa
kvartersmark och inrdttas som gemensamhetsanldggningar. Detta torde vara mera
vanligt férekommande.

4.3 Reglering av gemensamhetsanlaggningar i detaljplan

Utover sérskiljandet av allmén plats och kvartersmark ska kommunen i detaljplan
reglera anvandningen och utformningen av dessa. Kommunen kan utéver markens
anvandning aven reglera fastighetsindelningen.

PBL 4:18
I en detaljplan far kommunen bestamma en storsta eller minsta storlek pa
fastigheter, bestdmma markreservat for gemensamhetsanlaggningar
samt, om det behovs for genomférandet av en d&ndamalsenlig indelning i
fastigheter eller for att annars underlatta detaljplanens genomférande,
bestdmma
1. hur omradet ska vara indelat i fastigheter,
2. de servitut, ledningsréatter och liknande sarskilda réattigheter som
ska bildas, andras eller upphavas,
3. de anlaggningar som ska utgéra gemensamhetsanlaggningar, och
4. de fastigheter som ska delta i gemensamhetsanléaggningarna och de
utrymmen som ska tas i ansprak for anlaggningarna.

En detaljplanebestimmelse om markens indelning i fastigheter eller om
servitut eller liknande sérskilda réattigheter ska vara forenlig med 3 kap.
1 8 och 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988).

En detaljplanebestdmmelse om inrdttande av en gemensamhets-
anlaggning ska vara forenlig med 5 och 6 8§ anlaggningslagen
(1973:1149). En detaljplanebestdimmelse om ledningsrétt ska vara foren-
lig med 6 § ledningsrattslagen (1973:1144).

“® Didén et al (2011) 4 kap 7 §
* Prop. 1985/86:1 s. 656
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Av forsta stycket framgar att kommunen kan bestdamma markreservat for gemensam-
hetsanlaggningar, s.k. g-omrade. Detta gérs genom att ett omrade i planen betecknas
med g som innebéar att marken skall vara tillganglig for gemensamhetsanléaggning.
Detta kan goras saval pa allman plats som pa kvartersmark.

For att gemensamhetsanlédggningar som &r helt nédvandiga for att planens intentioner
ska uppfyllas ska komma till stind racker det kanske inte med markreservat. Mojlig-
heten finns da att i planen bestamma att en anlaggning ska vara gemensamhets-
anlaggning och vilka fastigheter som ska inga i denna, s.k. fastighetsindelnings-
bestammelser. Tidigare kravde denna reglering att en fastighetsplan uppréttades.*®

Regleringen av gemensamhetsanldggning forutsétter att kommunen provar anldgg-
ningens tillatlighet enligt AL 5-6 88. Lagen foreskriver inte att 6vriga villkor i AL
provas, vilket inte heller APBL gjorde. Vid en kommande forrattning 4r LM bunden
av kommunens prévning, och AL 5-6 8§ ska da inte prévas ytterligare i forratt-
ningen.” LM fé&r dock inte underlata att préva resterande villkor i AL, varvid forratt-
ningen kan mota hinder. LM torde ocksa kunna ansluta fler fastigheter till en gemen-
samhetsanlaggning &n vad som anges i planen.*

4.3.1 gx-omraden

Beteckningen x i detaljplan markerar markreservat for allman gang- och cykeltrafik. |
en del planer finns beteckningen gx, vilken signalerar att det skall inréttas en gemen-
samhetsanlaggning som allméanheten far nyttja. Typiskt sett aterfinns denna reglering
pa kvartersmark i en plan med kommunalt huvudmannaskap. Detta &r ett sétt for
kommunen att kringga sitt ansvar for allmanna platser. Denna reglering har inget
lagstdd och ska inte anvandas; x-omraden ska inrattas av planens huvudman.

En anledning till att bruket av gx-omraden uppkommit kan ha varit den begransning
att endast en huvudman kunde anges i varje plan. Det ska darfor bli intressant att se
hur utvecklingen kommer att se ut som en foljd av inforandet av PBL.

4.3.2 Lantmaéteriverkets och Planverkets rad

LMV och Planverket lamnade 1974 i brev till kommunstyrelser och byggnads-
namnder synpunkter och rad angaende hur kommuner borde handlagga storkvarters-
planer, sarskilt med avseende pd gemensamhetsanlaggningar.>* Raden kompletterades
i en skrivelse fran namnda verk 1985, Gemensamhetsanlaggningar i detaljplan, stélld
till kommunstyrelser, byggnadsnamnder, fastighetsbildningsmyndigheter och lans-
styrelser. Skrivelsen utkom fore APBL:s ikrafttradande och avser alltsd den &ldre
byggnadslagstiftningen. Resonemangen &r emellertid fortfarande relevanta och dger
en viss tyngd.

“ APBL 6:3-6
“AL6a§
*% Didén et al (1987) s. 350
*! Lantméteriverket, Planverket (1985) s. 1
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Den foreslagna nya plan- och bygglagen innebar nar den trader i kraft
en nagot annorlunda situation. De bada verken bedomer dock att det
arbetssatt som rekommenderas i denna skrivelse i hég grad kommer att
vara lampligt &ven d& den nya lagstiftningen ar utférd.>

Aldre bestammelser

Den fortsatta redovisningen kraver en kort forklaring av de bestammelser som gallde
tidigare. Verken &gnar en betydande del av sin skrivelse at begreppet forutsatt i plan.
Begreppet forekom i AL 6 8§ och innebar att en kommun i en plan skulle ange om en
foreslagen gemensamhetsanlaggning skulle anses forutsatt eller inte. Begreppet ater-
finns inte langre i AL, meningen stroks vid inférandet av APBL.

AL 6 § 1 st. [andrad genom lag (1987:126)]

Gemensamhetsanlaggning far inrattas endast om fordelarna av anlagg-
ningen dvervager de kostnader och olagenheter som anlaggningen med-
for. Ar anlaggningen forutsatt i faststalld generalplan, stadsplan, tomt-
indelning eller byggnadsplan, galler nu angivna villkor endast om sar-
skilda skal foranleder det.

Att forutsatta anlaggningar var den dldre motsvarigheten till g-omraden och fastig-
hetsindelningsbestimmelser. Om planforfattaren onskade att gemensamhets-
anléggningar skulle inrttas kunde han beskriva dem i planhandlingarna och rita in
dem i plankartan. Han var darvid tvungen att ange om varje specifik anlaggning
skulle forutsattas eller ej. Om anlaggningen skulle forutsattas kravdes att batnads- och
vasentlighetsvillkoren var provade och uppfyllda. Dessa skulle da inte prévas vid
kommande forrattning. Mojligheten fanns &ven att i planen ange att anlaggningen var
synnerligen angeldgen, varvid dven opinionsvillkoret sattes ur spel.

Bakgrund

Den huvudsakliga anledningen till verkens rad och riktlinjer var att gemensamhets-
anlaggningar ofta var bristfalligt redovisade i detaljplaner. Huruvida de ansags forut-
satta eller inte angavs alltfor séllan, likasa huruvida provning av batnads- och vasent-
lighetsvillkoren var utford. Det forekom att provningen uteblev fran saval planarbetet
som férrattningen.”® Riktlinjer drogs darfér upp som klargjorde hur redovisningen i
planhandlingarna skulle ske.

Riktlinjer

Det far enligt verken inte rada nagon tvekan om vem som avses vara huvudman for en
foreslagen anléggning. Avgransningen mellan kommunal anldggning och gemensam-
hetsanlaggning ska vara tydlig i planen. Dessutom foreslogs att kommunerna skulle
anta egna kommunala riktlinjer for ansvarsfordelningen mellan kommunala anlagg-
ningar och gemensamhetsanlaggningar, samt att det i planen skulle hénvisas till dessa.

°2 | antmateriverket, Planverket (1985) s. 1
%% Lantméteriverket, Planverket (1985) s. 2
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Gemensamhetsanlaggningar delades in i nédvandiga och 6nskvarda anlaggningar. En
anlaggning ar nddvandig om den behovs for att bebyggelsen ska fungera, som
exempel anger verken vagar och friytor. En anlaggning ar 6nskvard da det anses att
den bor finnas utan att den kan hanforas till nédvandiga anlaggningar. Onskvérda
anlaggningar skulle alltid forutsattas i plan. En 6nskvérd anldggning kunde men be-
hovde inte forutsattas. Bedomningen maste redovisas i planhandlingarna om den inte
ar sjalvklar.

I planforslaget ska anges om en gemensamhetsanldggning ska forutsattas eller inte.
Andamalet och avgransningen for en sadan anliggning bér anges. Aven standard och
tekniskt utférande kan anges. Kosthadskonsekvenserna for berdrda fastighetsagare
ska bedomas och anges i planforslaget. Vilka fastigheter som forutsétts delta i en
gemensamhetsanlaggning ska redovisas.

Verken tog sig aven tid att resonera kring komplicerade andamal.

For att fa en val fungerande gemensamhetsanlaggning maste det finnas
ett behov av anlaggningen, forvaltningsformen maste vara praktisk och
kostnaderna rimliga. En anléaggning som ska lampa sig for fastighets-
samverkan bor dessutom vara relativt enkel att skdta aven for icke fack-
man. Komplicerade anlaggningar, som kraver teknisk kunskap och
speciell utrustning, kan innebara svarigheter for enskilda att skota,
underhalla och reparera. Det kan exempelvis galla va-ledningar, dar det
efter en tid kan uppsta skador.*

4.4 Kommunala riktlinjer — Lunds kommun

Med anledning av ovannamnda rad och riktlinjer uppdrog kommunstyrelsen i Lunds
kommun 1981 at Stadsingenjorskontoret att belysa tillampningen av gemensamhets-
anlaggningar i kommunen, samt foresla riktlinjer. | arbetet deltog representanter fran
de kommunala organen Stadsingenjorskontoret, Energiverken, Fastighetskontoret,
Gatukontoret, Parkforvaltningen, Renhallningsverket, Stadsarkitektkontoret och
Stadskansliet. Arbetsgruppen drog dven nytta av andra kommuners erfarenheter, ex-
empelvis Linkdping, Norrképing och Skévde.

Arbetet utmynnade 1990 i rapporten Riktlinjer for gemensamhetsanléaggningar.
Rapporten innefattar en inventering av gemensamhetsanlaggningarna i kommunen, en
sammanstallning av forvaltningserfarenheter fran saval kommunalt som enskilt hall,
en ekonomisk jamforelse samt slutligen de kommunala forvaltningarnas synpunkter
och forslag. Riktlinjerna presenteras i tabell 1 i slutet av detta avsnitt.

Rapporten behandlar framst s.k. storkvarter, eftersom gemensamhetsanldggningar
oftast blir aktuella vid planering av sadana kvarter. Rapporten beskriver dock i de
flesta fall bade situationen vid traditionell planering som vid storkvartersplanering.

* Lantméteriverket, Planverket (1985) s. 3
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Storkvarter bor enligt rapporten begrénsas till hogst 100 hus for att kunna bilda
gemensamhetsanlaggningar med rimligt antal deldgande fastigheter. 30-40 delédgande
fastigheter ar optimalt.”

4.4.1 Forvaltningarnas synpunkter

Nedan presenteras en kort redogorelse for respektive forvaltnings synpunkter och
resonemang.

VA-ledningar — Gatukontoret

Gatukontoret skriver att gemensamma ledningar inom storkvarter ibland ges ett
enklare utférande 4n allmanna ledningar for att anlaggningskostnaden ska hallas inom
de ramar som medger statliga Ian. Kontoret framhaller att manga aldre va-system har
defekter som orsakar driftstorningar med olagenheter for saval va-verket som de
enskilda som foljd, och att tekniskt kunnig personal krévs.

For drift och underhall av va-ledningssystem erfordras tillgang till
personal med tekniskt kunnande och erfarenhet av sadana anlaggningar.
Samfallighetsforeningarna bestar av lekman som inte alltid har tillrack-
ligt kunnande for att omhanderha skotsel av va-ledningssystem, vilket kan
medfdra problem.®

Deras forslag till 16sning innebé&r att kommunen ska dga och skota huvudledningar, i
enlighet med lagen (1970:244) om allmanna vatten- och avloppsanlaggningar, den
aldre motsvarigheten till VA-lagen. Sadana ledningar ska i stérsta mojliga man laggas
i allmén gatu- eller parkmark. Distributionsledningar inom storkvarter ska bekostas
och dgas gemensamt av fastigheterna i kvarteret. Kommunen kan dock mot erséttning
Overta driftansvaret i lamplig omfattning”.

Fjarrvarme — Energiverken

| forsta hand ska kommunen dga och skdta fjarrvarmeanlaggningar. Byggherren utfor
anlaggningen enligt Energiverkens specifikationer, och anlaggningen tas sedan éver
av kommunen.

Gas — Energiverken
Energiverken har totalansvar for naturgasnatet och installation i respektive fastighet.
Nagon annan losning far inte férekomma.

El — Energiverken

Energiverken har totalansvar for eldistribution. Det omfattar dock ej anldggningar for
ytterbelysning eller gemensamhetslokaler som garage och forrad. Verken poéngterar
att ytterbelysning ofta utfors till lagre standard som medfor hogre underhallskostnader
och hdgre grad av manuellt arbete om anlédggningen ags gemensamt.

*® |unds kommun (1990) s. 7
% Lunds kommun (1990) Bilaga 1 s. 2
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Erfarenhetsmassigt utformas ofta belysningsanlaggningar inom gemen-
samhetsanlaggningar tekniskt otillfredsstallande ur energiverkens syn-
punkt genom t ex val av armaturer av lagre kvalitet. Vidare medger i all-
manhet inte utformningen av kommunikationsytorna framkomlighet med
energiverkens nuvarande servicefordon.®’

Anda forordas att ytterbelysning utfors som gemensamhetsanlaggning. Energiverken
erbjuder sig att svara for skotsel och underhall mot en avgift, sa lange en rad forut-
sattningar ar uppfyllda, bl. a att framkomligheten sakras och att Energiverken far
besiktiga och godkénna anlaggningen fore driftsattning.

Gator och koérvagar — Gatukontoret

Inom traditionella smahusomraden svarar kommunen for alla gator sa att varje fastig-
het har utfart mot allman gata. Inom storkvarter far de boende sjalva bekosta de gator
som behovs. Aven har menar kontoret att anlaggningarna utfors till lagre standard &n
som &r Onskvért om de utfors som gemensamhetsanlaggningar.

Omfattningen pa gatuunderhallet beror mycket pa utformning och stan-
dard. For att fa ner kostnaderna inom bostadsomradet dimensioneras
ofta de kdrbara gangvéagarna och parkeringsytorna i underkant med sma
bredder, for snava kurvradier och dalig underbyggnad. Trafiken leder
sedan till okat slitage pa vagarna och intilliggande anlaggningar.

[...]

Erfarenheterna visar att man bor vara forsiktig med att lata samfallig-
hetsféreningar svara for skotsel av mer omfattande allménna gatusystem.
Genom genomarbetade avtal med entreprentrer kan dock storre
omréden skétas rationellt.”®

Deras forslag innebar att uppsamlings- och lokalgator som kréavs for att nd bostads-
omradets angoringar ska vara allmanna. Mindre lokalgator kan inga i gemensamhets-
anlaggning. Krav stalls pa att vagarna utformas enligt kommunal standard. Parker-
ingsplatser ska ocksa inga i gemensamhetsanlaggningen.

Det forekom i utredningen 6nskemal om att kommunen skulle 6verta ansvaret. Enligt
samma argument som Energiverken framforde, dvs. att gemensamhetsanlaggning
medfor hogre underhallskostnader och hégre grad av manuellt arbete, staller Gatu-
kontoret sig avvisande till detta, men kan tanka sig att ataga sig vissa delar av
foreningarnas gatuunderhall mot erséttning.

Gronomraden — Parkforvaltningen
Med gronomrade avses grasmattor, planteringar, bollplaner, lekplatser och gangvégar.
Onskemal att kommunen helt tar 6ver ansvaret avvisas, framst med hansyn till att

> LLunds kommun (1990) Bilaga 1s. 8
%8 Lunds kommun (1990) Bilaga 1 s. 10f
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underhallskostnaderna skulle bli hoga pga. mycket manuellt arbete. Bollplaner och
lekplatser bor daremot anléaggas och skotas av kommunen. Gangvagar for allman
gangtrafik bor i planeringen ldggas pa parkmark. Om gangvéag behdvs pa kvarters-
mark ska det avse kortare strackor och tillskapas med x-omrade i detaljplan. Interna
gangvagar bor inga i gemensamhetsanlaggning.

Renhallning — Renhallningsverket

Sophantering bor inrdttas som gemensamhetsanlaggning. Fordelarna med detta ar
laga hamtningskostnader och att sopbilen inte behover trafikera omradet, vilket ocksa
leder till att kraven pa vagarna minskar, samt att brandsakerheten och mojligheten till
kallsortering Okar.

4.4.2 Hans de Maré m fl., Lunds kommun

Jag har vid ett méte 2011-12-20 intervjuat Hans de Maré, exploateringschef pa
Lunds kommun, angaende riktlinjerna och gemensamhetsanlaggningar i allménhet.
de Maré har jobbat i Lunds kommun i 24 ar, och var med i gruppen som tog fram
riktlinjerna. Vid motet narvarade aven exploateringsingenjorerna Lena Bengtsson,
Urban Linse och Par Svensson, fastighetsutvecklare Jesper Wirf samt markingenjor
Ruxandra Lazar som framforde sina asikter.

Riktlinjerna for gemensamhetsanlaggningar togs val emot pa tjanstemannaniva, enligt
de Maré. De sammanfattade det tdnk som fanns i kommunen vid tidpunkten och alla
inblandade var ndjda med resultatet. de Maré menar att riktlinjerna har foljts och
fortfarande foljs. Tack vare dem har kommunen inga riktigt stora anldggningar. Rikt-
linjerna &r fortfarande aktuella och det finns ingen anledning att &ndra pa dem om inte
politikerna &ndrar instéllning. Rapportens rekommendationer om gemensamhets-
anléggningar i storleksordningen 30-40 deldgarfastigheter ar fortfarande optimalt.

De dvriga kénde inte till riktlinjerna, men ville ta del av dem. de Maré menar att tan-
ket finns i ryggmargen, i vart fall bland de aldre tjdnstemannen, och att det genom-
syrar kommunens verksamhet oavsett vilka som léast rapporten. Varken de Maré eller
de ovriga kanner till om andra kommuner har antagit motsvarande riktlinjer. |
rapporten hanvisas till riktlinjer fran Norrképing. De ar eniga om att det vore bra om
alla kommuner hade riktlinjer att folja for att fa en konsekvent behandling, men aven
om de inte har ett formellt dokument har nog de flesta kommuner en klar uppfattning
om sin installning i fragan.

| rapporten framforde samfallighetsforeningar och fastighetskopare klagomal
angaende att de fatt for lite information infor sina fastighetskop. De forstod inte vad
gemensamhetsanlaggningen och samféllighetsféreningen innebar. Vi diskuterade om
laget har dndrats sedan dess. De tror inte att kbparna ar battre informerade idag. En-
skilda fastighetsagare &r involverade redan i planprocessen, men de forstar inte. Viss
information kommer fran kommunen genom broschyrer, men forr eller senare tvingas
byggherrarna lansera idén hos sina kunder, fastighetskdparna. Kommunen har inte
heller nagon speciell kontaktperson for samfallighetsforeningar.
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Tabell 1. Lunds kommuns schema 6ver férdelning av huvudmannaskap®

Huvudmannaskap
Enskilt
Anlaggningar Kommunalt en;kilda Anm.
ga fastighets
agare
Distributionsledningar for Om standard och
VA pa& gemensamhetstomt utférande uppfyller
vissa krav kan avtal
X traffas med
kommunen om
skotsel och underhall
Dréanerings och regnvatten X X
VA pa enskild tomt P.g.a. det tekniska
utférandet
(X) X gemensamhetsanl. |
vissa fall
Fjarrvarme (X)
Elférsorjning X Alt. Skanska Elverk
eller Sydkraft
Ytterbelysning for interna Om standard och
kommunikationsytor, utférande uppfyller
garage mm vissa krav kan avtal
X traffas med
kommunen om
skotsel och underhall
Lokalgata, Dvs gata fram till
uppsamlingsgata X gemensamt garage
eller parkering
Lokalgata inom storkvarter X Krav pa kommunal
standard
Interna korbara gangvagar X
Garage och P-platser X X
Huvudgangstrak X | forsta hand pa
parkmark
Interna gangstrak X
Bollplan o nérlekplatser X Forlaggs pa
parkmark
Smabarnslekplatser X
Groénytor inom storkvarter X
Sophantering X X
Centralantenner X
Gas X

% Lunds kommun (1990) s. 25
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5 Inventering

Jag har valt att huvudsakligen genomféra denna undersékning med hjalp av fastig-
hetsregistret (FR). Anders Larsen pa Lantmateriet har forsett mig med en lista Gver
samtliga gemensamhetsanlaggningar som finns inlagda i FR med uppgifter om &nda-
mal och antal delagarfastigheter.

5.1 Gemensamhetsanlaggningar i allmanhet

| landet fanns 85 261 levande gemensamhetsanlaggningar den 30 juni 2011.%° Antalet
okar stadigt, varje ar inrattas ca 1400 st. Storst antal gemensamhetsanlaggningar
finns i Géteborgs kommun (3 339 st.) och minst antal i Mald kommun (17 st.).** Vid
tidpunkten for inhamtandet av mitt underlag, den 3 november 2011, fanns det 79 361
levande gemensamhetsanlédggningar med uppgift om antal deldgarfastigheter. Skill-
naden bestar i att manga anlaggningar har ofullstandigt redovisade delagarfastigheter.
Sammanlagt 12 130 gemensamhetsanlaggningar har denna anteckning. Drygt halften
av dem har angivna del&garfastigheter, men upprakningen &r ofullstdndig; knappt
hélften av dem saknar registrerade delégarfastigheter 6verhuvudtaget. De senare sak-
nas salunda i mitt urval. Eftersom en stor del av mitt arbete bygger pa antalet delagar-
fastigheter kommer jag att bortse fran dessa anlaggningar i fortsatta resonemang.

5.2 Storleksbegreppet

Storlek kan ifraga om gemensamhetsanlaggningar innebara manga saker. Den aspekt
som ligger néra till hands for de flesta &r antalet delégarfastigheter, men en gemen-
samhetsanlaggning kan ocksa vara stor i fraga om geografisk utbredning. Stor utbred-
ning kan i sin tur delas in i lang strackning, nar anldggningen avser végar eller led-
ningar, eller stor areal.

Ett intressant begrepp som uppkommer i detta sammanhang ar batnadsomrade. Bat-
nadsomradet utgors av de fastigheter, for vilka det ar av vésentlig betydelse att vara
anslutna till anldggningen, och angavs alltid for vagforeningar och vagsamfalligheter.
Begreppet lever kvar, trots att det inte omnamns i AL. Batnadsomradet behéver dock
inte vara detsamma som deldgarfastigheternas areal, eftersom fastigheter i
batnadsomradet kan undantas och fastigheter utanfor det anslutas pa frivillig vag.

Anlaggningens varde ar ocksa en storleksfaktor. Darutéver ar givetvis andamalet
intressant, &ven om det inte intuitivt handlar om storlek. En anldggning med ett an-
damal som kraver stort tekniskt kunnande skulle kunna leda till samma typ av for-
valtningsproblem som de Ovriga grupperna. Jag har darfor valt att vidare undersoka
fyra grupper av gemensamhetsanlaggningar; namligen sddana som uppvisar

%0 |_antméteriet (2011)
81 |antméteriet (2011)
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manga delagarfastigheter

stor utbredning

stort varde

tekniskt komplicerade andamal

5.3 Stora anlaggningar

5.3.1 Manga delagarfastigheter

Denna grupp har uteslutande undersokts med hjélp av underlaget beskrivet ovan.
Nedan presenteras i tabell 2 fordelningen av antalet gemensamhetsanlaggningar i
olika intervall. Observera att deldgarfastigheter har endast avser fastigheter. Det
verkliga antalet kan vara nagot storre eftersom tomtrétt, gruva och byggnad pa ofri
grund jamstalls med fastighet enligt AL, men dessa saknas tyvérr i materialet. Dess-
utom har vissa av anldggningarna en ofullstandig redovisning. Av samma anledningar
finns det i materialet ett antal anldggningar med endast en registrerad delégarfastig-
het, trots att detta inte &r praktiskt mojligt. Detta géller fortsattningsvis i detta kapitel.

Tabell 2. Fordelning av deldgarfastigheter
Delédgarfastigheter Frekvens

2000- 2
1001-2000 20
501-1000 98
101-500 2474
51-100 4020
11-50 18117
6-10 10 256
1-5 44 373
Summa 79 360

Det finns som synes 22 gemensamhetsanldggningar med fler &n 1 000, 120 st. med
fler an 500 och 2 594 st. med fler &n 100 delagande fastigheter. | tabell 3 redovisas de
25 gemensamhetsanlédggningar som har flest registrerade del&garfastigheter. Obser-
vera att jag i vissa fall andrat andamalsbeskrivningen fran vég eller vagforening till
vagar, samt att jag uteslutit tillbehor till vag sasom slant, dike, vandplan etc. nar dessa
varit specificerade; detta for att ge en battre dverblick i tabellen och for att enklare
kunna jamfora andamalen.
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Tabell 3. De 25 gemensamhetsanldggningar som har flest deldgarfastigheter

Kommun Registerenhet Deldgarf.  Andamal

Ekero Nérlunda ga:4 2950  végar, parkering, gronomré-
den, gang- och cykelvégar

Lerum Floda ga:26 2359  végar

Nacka Alta ga:24 1918  vigar

Norrképing ~ Aby ga:3 1884  vigar

Laholm Mellby ga:5 1875  végar

Osteréker Tuna ga:4 1473 végar, gronomraden,
ging- och cykelvigar

Boras Rydboholm ga:3 1427  végar

Tyreso Tyreso ga:3 1391  végar, parkering, regnvatten-
brunnar, dagvattenledningar

Norrkdping Kolmarden ga:7 1351  végar, gronomraden,
ging- och cykelvigar

Tjorn Tubberdd ga:1 1206  végar, parkering, gangbana

Karlskrona Hasslo ga:3 1198  végar

Tyreso Alby ga:3 1190  végar, ledningar for VA, el och
dagvatten, hobbyrum, lekplat-
ser, bollplaner

Osterdker Akerstorp ga:1 1171  vigar, gronomréade

Norrkdping Kullerstads-Aby ga:2 1166  vigar

Tyreso Alby ga:11 1133 ledningar, forstarkaranord-
ningar, centralantenn

Ale Surte ga:13 1124  végar, gronomriden,
gingvigar

Kungsbacka  Asa ga:8 1122  végar, allmén platsmark, lek-
platser

Karlskrona Mo ga:2 1094  végar

Vaxholm Ytterby ga:2 1068  vigar

Karlskrona Niéttraby ga:6 1034  végar

Gagnef Nordanholen ga:2 1022  végar, gronomraden

Kévlinge Hofterup ga:5 1017  végar

Béstad Hemmeslov ga:20 999  vigar

Molndal Annestorp ga:8 992  vagar

Ale Nol ga:15 976  viagar
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Vagar ar det dominerande andamalet, antingen ensamt eller i kombination med andra
andamal. Véagar dominerar alltsa inte bara gemensamhetsanlaggningar i allmanhet,
utan i synnerhet gemensamhetsanlaggningar med manga delagarfastigheter. Bland de
storsta ar majoriteten vagforeningar bildade enligt EVL, och de avser ofta mindre
samhallen i nérheten av storre stéder, i enlighet med vad som &r att forvanta med
tanke pa tidigare byggnadslagstiftning. Forekomsten av véagar presenteras i tabell 4.

Tabell 4. Férekomsten av vagar bland andamal
Delégarfastigheter Frekvens Vé&gar Andel

Fler an 2000 2 2 100 %
Fler an 1000 22 21 95%
Fler & 500 120 114 95%
Fler an 100 2594 1984 T76%

Alla anl&ggningar 79360 42703 54%

Bland de 120 gemensamhetsanlaggningar som har mer &n 500 deldgare ar det alltsa
endast sex stycken som inte ar bildade for vagandamal. Dessa presenteras nedan i
tabell 5.

Tabell 5. Stora gemensamhetsanlaggningar utan véagar

Kommun Registerenhet Deldgarf.  Andamal

Tyres6  Alby ga:11 1133 ledningar, forstirkaranordningar,
centralantenn

Burlov ~ Karstorp ga:1 655  centralantenn, parabolantenn,
forstéarkare, ledningar

Torsby  Branis ga:7 586  skidspér

Goteborg Torslanda ga:26 558  diken med tillfléden, dagvatten-
ledning, brunnar

Mellerud Grinstads-Hede ga:1 556  vattenledningar, tryckstationer,
reservoarer, vattenmatare m.m.

Haninge Ostra Hisselmara ga:1 534  férjeforbindelse mellan Dalard
och Orno

5.3.2 Stor utbredning

Dessa anlaggningar har visat sig svarare att undersoka med hjalp av FR. Gemensam-
hetsanlaggningar i FR innehaller inte nagon uppgift om areal likt fastigheter. | vissa
fall ar de utlagda ovanpa nybildade eller gamla samfalligheter, i vissa fall direkt
ovanpa de fastigheter som ska avsta utrymme. Oavsett sa gar deras utbredning inte att
utldsa direkt.

En metod ar att ga via registerkartan. Detta ar dock belagt med stora osékerheter,
eftersom gemensamhetsanlaggningar redovisas pa olika sétt. Ibland ar de utlagda som
egna polygoner, ibland som linjer och ibland ingetdera. Oavsett gar varken bétnads-
omradet eller deldgarfastigheternas areal att berdkna pa nagot enkelt sétt.
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Jag har fran Anders Larsen fatt en sammanstéllning 6ver de fem gemensamhetsan-
laggningar som har storst area respektive langst strackning enligt redovisningen i
registerkartan. Dessa redovisas i tabell 6 respektive 7. Arean avser dock det omrade
som anlaggningen sjélv upptar, vilket inte sammanfaller med vare sig batnadsomradet
eller del&garfastigheternas areal.

Tabell 6. De gemensamhetsanldggningarna med storst area

Kommun  Registerenhet Deligarf.  Andamal Area (ha)
Boras Rydboholm ga:3 1427  végar 912,9
Vaxholm  Ytterby ga:2 1068 végar 861,4
Ludvika Ludvika Gard ga:1 *  vdgar 669,3
Lerum Floda ga:26 2359 vdgar 632,4
Mark Fritsla ga:11 *  vigar 627,7

Som synes &r tre av dessa redan representerade bland de gemensamhetsanléggningar
som har flest delagarfastigheter. Ludvika Gard ga:1 och Fritsla ga:11 saknar helt
uppgifter om delagarfastigheter, men bada ar vagféreningar och hade flera hundra
vardera vid inrattandet, enligt ursprungsakterna.®?

Det verkar rimligt att anta, att eftersom végféreningar ofta omfattar hela samhallen
och manga deldgande fastigheter, de dven skulle vara overrepresenterade bland de
gemensamhetsanlaggningar som har storst area. Detta i kombination med det faktum
att redovisningen i registerkartan med sakerhet &r ofullstandig medfor att jag inte
kommer att redogdra for gemensamhetsanldggningar med stor area separat i resten av
rapporten. Det vore onskvért med en béattre metod att hitta dessa anldggningar, men
det & min foérhoppning att de representeras val av vagforeningarna med ett stort antal
delagarfastigheter, da dessa grupper tycks overlappa varandra.

Tabell 7. De gemensamhetsanléggningarna med l&ngst strackning

Kommun  Registerenhet Delagarf.  Andamal Langd (km)

Linkdping Rystad ga:2 33  vattenledningar 352,3

Géllivare  Gallivare 3 viagar 31,0
Kronodverloppsmark ga:4

Jokkmokk Granudden ga:2 20  végar 24,0

Are Beljom ga:1 3 végar 20,3

Pajala Allmanningsskogen ga:2 35 végar 19,7

Dessa anlaggningar skiljer sig emellertid avsevart fran de tidigare undersokta. De &r
ocksa, bortsett fran Linkoping Rystad ga:2, vagforeningar men de har fa delagar-
fastigheter och ar beldgna i glesbygdsomraden i Norrland. Materialet har dock stora
brister. Anldggningarna i tabell 6 hade i Anders Larsens material &ven uppgift om
langd, och Boras Rydboholm ga:3 borde med sina 26 629 m ha kvalificerat sig in
aven i tabell 7. Det faktum att Rystad ga:2 har mer an tio ganger sa lang strackning

62 15-FRT-588, 20-LUJ-973
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som nasta anlaggning pa listan ger ocksa vid handen att materialet har alldeles for
dalig tillforlitlighet, dd denna anlaggning inte ar unik i sitt slag. Jag kommer darfor
inte heller att undersdka denna grupp narmare.

5.3.3 Stort varde

Det &r ovanligt att gemensamhetsanlédggningar vérderas. Vilken metod som skulle
tillampas 4r inte givet, och det finns séllan en anledning att géra det. Gemensamhets-
anlaggningar kommer inte ut till forséljning, de ar for evigt knutna till de deldgande
fastigheterna. Det finns alltsa inget ortsprismaterial att tillgd. En kassaflodesanalys ar
knappast meningsfull. Ateranskaffningskostnaderna eller alternativkostnaden, dvs.
vardet av alternativ markanvandning, ar ett battre alternativ, eller att anvédnda
batnadsvarderingen om nagon sadan utforts. Det ar darfor svart att fa ett tillforlitligt
material dver dyrbara anldggningar. Ett satt ar emellertid att understka taxerings-
varden. Gemensamhetsanlaggningar ska namligen taxeras i vissa fall.

FTL 4:10 1 st.

Marksamfallighet eller anlaggningssamfallighet ska utgdra en taxerings-
enhet, om den forvaltas av juridisk person. Detta galler dock inte om fas-
tigheterna, som har del i samfélligheten, uteslutande eller sa gott som
uteslutande ar smahusfastigheter eller agarlagenhetsfastigheter. Detta
galler inte heller samféllighet, som avser enskild vag eller dike eller som
har ett ringa ekonomiskt varde.

En gemensamhetsanlaggning skall alltsa

forvaltas av en samfallighetsforening,

vara inrattad aven for andra fastigheter an smahus och dgarlagenheter,
inte vara inrattad for vagandamal, och

inte vara av ringa varde

for att bli foremal for taxering. Med sa gott som uteslutande ska forstas att omkring
90 % av fastigheterna utgors av en- eller tvafamiljslagenheter. Om vardet av anlagg-
ningen inte uppgar till 50 000 kronor ska den anses vara av ringa vérde.®

Detta torde ge helt andra typer av anldggningar an i grupperna ovan, kanske framst
sadana som forvaltas av foretag och bostadsrattsforeningar. Taxeringsinformation ar
tillganglig via FR. Jag har darfor valt att for denna kategori undersdka de hogst taxe-
rade gemensamhetsanldggningarna.

Ansvaret for att gemensamhetsanlaggningar laggs upp som egna taxeringsenheter
ligger ytterst pa LM. Vid forréttning ska LM avisera Skatteverket om en nyinrattad
eller omprovad gemensamhetsanlédggning uppfyller kraven i FTL 4:10. Vid in-
h&mtandet av mitt material, den 3 oktober 2011, fanns det 101 stycken taxerade
gemensamhetsanlaggningar, varav 32 stycken hade asatts ett taxeringsvarde som inte
var 0 kronor. Dessa presenteras i tabell 8.

% Bjorne et al (2011) 4 kap 10 §
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Tabell 8. Gemensamhetsanlédggningar med taxeringsvarde

Kommun Registerenhet Delégarf.  Typkod Taxeringsvarde
Goteborg Nordstaden ga:5 10 324 633 490 000
Stockholm Minneberg ga:1 16 324 24 188 000
Goteborg Sannegarden ga:8 5 324 23500 000
Stockholm Lonnen ga:1 4 324 22 200 000
Stockholm Svea Avrtilleri ga:1 11 324 20 200 000
Helsingborg Gamla Staden ga:1 3 324 19 200 000
Solna Filmstaden ga:1 6 324 15915 000
Stockholm Snoflingan ga:3 3 324 15800 000
Stockholm Grynnan ga:2 3 324 14781 000
Goteborg Annedal ga:2 12 324 13 800 000
Stockholm Alven ga:1 2 324 12 000 000
Stockholm Tjarnen ga:1 2 324 9 600 000
Nacka Sickladn ga:92 3 324 8 000 000
Helsingborg Radhuset ga:1 5 324 8 000 000
Goteborg Sannegarden ga:28 2 324 7 404 000
Solna Ametisten ga:1 7 324 7 400 000
Sundbyberg Skvadronen ga:1 8 324 6 707 000
Goteborg Masthugget ga:6 3 324 6 600 000
Kungélv Chaufforen ga:1 3 324 6 398 000
Sollentuna Norrviken ga:8 3 324 5 800 000
Goteborg Jarnbrott ga:40 3 324 4829 000
Goteborg Jarnbrott ga:32 5 324 4 493 000
Gateborg Sannegarden ga:26 2 324 4 480 000
Huddinge Vérnet ga:3 2 324 3359 000
Goteborg Olivedal ga:2 2 324 3170000
Stockholm Fredsfors ga:1 3 324 3066 000
Goteborg Tynnered ga:34 6 324 2 785 000
Sollentuna Ruletten ga:1 2 324 2 536 000
Orebro Bageriet ga:1 9 324 2 437 000
Odeshog Hastholmen ga:2 92 734 2117000
Orebro Torsjo ga:4 2 433 1322 000
Goteborg Tynnered ga:33 324 636 000

Kommentar till typkoderna:

324 Hyreshusenhet, parkering/garage
433 Industrienhet, annan 6vrig byggnad
734 Elproduktionsenhet, vindkraftverk

Taxeringsvardet anges i kronor. Istéllet for de ofta mycket langa &ndamalsmeningarna
har jag tagit med taxeringens typkoder. Samtliga anlaggningar utom tva &r inrattade
for parkering eller garage, ofta i kombination med manga andra andamal. Orebro
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Torsjo ga:4 ar en vattenreservoar, Odeshdg Hastholmen ga:2 ett vindkraftverk. Som
synes ligger de till storsta del i storstaderna. Vindkraftverket i Odeshdg ar det enda
som ligger pa landsbygden. Antalet deldgande fastigheter ar i allmanhet lagt.

5.4 Tekniskt komplicerade andamal

Den sista gruppen jag vill undersbka &r gemensamhetsanlaggningar med tekniskt
komplicerade andamal. Vilka andamél ska da anses vara tekniskt komplicerade?
Fragan ar inte helt latt att besvara. Hur val underhallet fungerar beror helt pa forvalta-
rens kompetens, men rimligen bor sadana anlaggningar som kraver mer an lekmanna-
kunskap for den I6pande forvaltningen betraktas som komplicerade. Vilka dndamal
som kraver det ar inte heller sjalvklart. Gronomraden borde exempelvis enligt min
uppfattning knappast raknas dit, ddremot ett fjarrvarmenét. Det senare dr en anlégg-
ning som kraver kontinuerlig tillsyn, vilken forsvaras av att den ar dold under mark.
Vidare kan eftersatt underhall fa allvarliga konsekvenser och anlaggningen é&r
omgardad av sakerhetsforeskrifter. Var gransen mellan dessa tva ytterligheter gar ar
langt ifran sjalvklar. Personerna jag intervjuat har hér varit av skilda uppfattningar, se
kapitel 6. De andamal som de sarskilt framférde som komplicerade var

energi- och varmeproducerande anléggningar
panncentraler

broar

vattenverk

reningsverk

va-nat

tradgardsanlaggningar, dammar, dagvattensystem
sopsugssystem

For egen del skulle jag vilja tillagga

o fjarrvarmenit
o férjeleder

Forekomsten av dessa andamal, saval som nagra andra bade vanliga och ovanliga,
presenteras i tabell 9. Tabellen ar konstruerad ur samma material som tabellerna ovan.
Observera att tabellen visar forekomsten av specifika ord. Alla de d&ndamalsbeskriv-
ningar som innehaller det angivna ordet ar representerade. | forekommande fall har
jag tagit hansyn till olika bojningsformer pa orden. Saledes representerar exempelvis
posten brygga alla @&ndamélsbeskrivningar som innehéller orden ’brygg’, ’brygga’
eller bryggor’. Tabellen visar savil de vanligast forekommande som de mest sill-
synta andamal, och ar inte nagon uttémmande uppréakning utan ett urval av andamal
jag finner intressanta.
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Tabell 9. Férekomsten av olika ord bland gemensamhetsanldggningars andamal

vég 42703 kabel-tv 565
ledning 26425 hamn 482
vatten 24877 reningsverk 393
avlopp 15028 bro 245
brunn 11451 vattenverk 211
pump 6571 bredband 203
parkering 6091 panncentral 164
dagvatten 5801 skyddsrum 130
gron 5288 sjobod 125
belysning 4707 damm 86
vattentakt 4501 sopsug 86
garage 3719 fiber 72
lekplats 3651 tennisbana 51
infiltration 3337 bergvarme 41
sop 2512 allé 40
antenn 2459 idrott 40
centralantenn 2091 industri 37
vérme 1867 kraftverk 14
gata 1584 farja 14
brygga 1375 vindkraft 14
bad 813 skid 13
park 708 swimmingpool 13
fjarrvarme 680 varmeproduktion 3
biluppstéllningsplats 585 linbana 1

Nedan presenteras en inventering av nagra av de andamal som anses tekniskt kompli-
cerade. Notera att jag i manga fall exkluderat irrelevanta andamal ur tabellerna for att
gora materialet mer lattoverskadligt. Om anlaggningarna i tabellerna har fler andamal
an de som redovisas markeras detta med ”mm”.

Vatten- och avloppsledningar ar dock ett alldeles for frekvent forekommande énda-
mal for att presentera en lista, liksom dagvatten. Broar torde ofta inga i anlaggningar
for vagandamal och kommer heller inte att presenteras separat. Gallande energipro-
duktion torde vindkraft i princip vara det enda d&ndamal som kan komma ifraga for
understkning. Det finns tre gemensamhetsanlaggningar som innehaller solfangare,
men dessa ar av mycket liten omfattning, inrattade for hogst 31 fastigheter, och torde
vara avsevart mindre komplicerade an vindkraftverk. Det finns inga anlédggningar
med andamal solkraft, solceller eller vattenkraft, heller inga med andamalet kraftverk
som inte ar vindkraftverk. Karnkraft kan givetvis inte komma ifraga.
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5.4.1 Farjeled

Farja utgor vaganordning och ingar darmed i begreppet vag. Denna definition ater-
finns i EVL 2 §, VagL 2 8§ samt AL 46 §.

AL 46 §
Till vag hor vagbana och dvriga vaganordningar.

Anordning, som behdvs for vagens bestand, drift eller brukande ar vag-
anordning. Vaganordning &r ocksa till vag ansluten brygga eller farja
med farjlage.

Det innebédr att férjeled inklusive farja kunde inrattas som vagforening eller
vagsamfallighet enligt EVL, saval som gemensamhetsanlaggning enligt AL idag.
Som anlaggningar skiljer de sig daremot avsevart at fran vagar och torde krava en helt
annan typ av drift och underhall. Gemensamhetsanlaggning for farja ar ovanligt,
samtliga presenteras i tabell 10.

Tabell 10. Gemensamhetsanldggningar inrattade for farja

Kommun  Registerenhet Deldgarf.  Andamal

Haninge Ostra Hisselmara ga:1 534  farjeforbindelse, farjeldgesanord-
ningar

Karlskrona Ytteron ga:2 160 vig, farjeforbindelse

Sodertélje  Oaxen ga:4 73  férjeldgesanordningar, fartyg,
parkering

Tjorn Riso ga:3 53 brygga for firja mm

Karlstad Asunda ga:1 31 férja, farjeldge, korramper, vig,
vajrar, annan teknisk utrustning

Hedemora Brunna ga:12 25  vig, parkeringsplats, firja, farje-
lagesanordningar

Arboga Jarnds ga:3 16  hamnanldggning, farled, vag,

biluppstillningsplatser, férje-
forbindelse, férja, farjeldgen,
isvig, hydrokopter

Orust Lavon ga:2 9 gangvig, bryggor, tilliggsplats for
farja

Flen Navesta ga:1 4  viag, parkeringsplats, brygga, farja,
tillhorande anordningar, badplats

Nyndshamn Malhuvud ga:1 2 vag, farjeldge, bilférja, parkering

Som synes & manga av dem sma. Det ar endast Haninge Ostra Hasselmara ga:1 som
ar av betydande storlek, likasa ar det den enda anlaggningen som é&r inrattad enligt
EVL, en vagsamfallighet fran 1969. Ovriga ar inrattade som gemensamhetsanlagg-
ningar mellan 1986 och 2010, vissa for befintliga anlaggningar, vissa for att tillfred-
stélla nyuppkomna behov.
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5.4.2 Vindkraftverk

Vindkraftverk &r speciella ur det hénseendet att de &r komplicerade anldggningar som
oftast anordnas pa frivillig vag. Nar enskilda skoter vagar, vatten och avlopp ar det
ofta for att kommunen har pafort dem ansvaret, och de skulle helst slippa. Nar det
galler vindkraft ar delaktighet onskvard fran de enskilda fastighetsagarnas sida, efter-
som det medfor en stor besparing eller t 0 m vinst for dem och férmodligen en
betydande vardeokning pa deras fastigheter.

Lantmateriet avrader fran att inratta gemensamhetsanlaggning for vindkraft savida
inte deldgarna saknar elforsérjning, se avsnitt 3.1.3 ovan. Trots detta finns det som
synes 14 gemensamhetsanlaggningar dar vindkraftverk ingdr. Dessa presenteras i
tabell 11.

Tabell 11. Alla gemensamhetsanlaggningar for vindkraft

Kommun Registerenhet Delégarf. Inréttad ar
Vadstena Héckenis ga:1 206 1995
Gotland Nis ga:4 156 1991
Monsteras Hedersrum ga:1 126 1992
Gotland Nar ga:5 118 1993
Trelleborg Gislov ga:5 118 1995
Gotland Grotlingbo ga:2 93 1991
Odeshog Histholmen ga:2 92 1998
Landskrona Anneldv ga:11 88 1998
Hoganis Smedstorp ga:4 86 2002
Odeshog Histholmen ga:1 59 1993
Lund Arendala ga:4 41 1993
Hoganis Glimminge ga:2 20 1994
Uddevalla Kavlanda ga:6 2 2000
Malung-Sélen Skalmo ga:3 2 2008

Samtliga har inrattats innan Lantmateriets PM utkom i juni 2008. Det har saledes inte
inrattats nagra gemensamhetsanlaggningar for vindkraft i strid mot rekommendatio-
nerna i denna. Fragan ar om det 6verhuvudtaget avvisats eller stéllts in nagra sadana
arenden; eftersom bara en anlaggning inrattats sedan ar 2002 verkar inte efterfragan
pa denna losning langre vara speciellt stor.
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5.4.3 Sopsug

Anlaggningarna for sopsug ar for manga for att presentera samtliga har, men tva av
dem kommer att undersdkas narmare i kapitel 7 nedan. Férdelningen av gemensam-
hetsanlaggningar for sopsug mellan de svenska kommunerna presenteras i tabell 12.

Tabell 12. Gemensamhetsanldggningar for sopsug

Kommun Antal
Goteborg 31
Stockholm 27
Malmo 10
Ovriga 18

Posten Ovriga innefattar kommuner med farre 4n fem anléggningar vardera, dessa ar
Danderyd, Halmstad, Huddinge, Jarfalla, Linkoping, Nacka, Sundbyberg, Sodertélje
och Upplands-Bro.

5.4.4 Vattenanlaggningar

Vatten- och reningsverk var anlaggningar som flera av de intervjuade havdade var for
komplicerade for lekman att skota. Skillnaden &r inte uppenbar. Vanligen gors
distinktionen att med vattenverk menas en anldggning som producerar dricksvatten
genom att rena ravatten, och med reningsverk en anlaggning som renar avloppsvatten
fore utslapp i en recipient. | dndamalsbeskrivningar aterfinns dock begrepp som
vattenreningsverk och avloppsreningsverk. | tabellerna 13 respektive 14 presenteras
de fem anlaggningar med flest delagarfastigheter som innehaller ordet vattenverk
respektive reningsverk.

Tabell 13. De storsta gemensamhetsanlaggningarna for vattenverk

Kommun Registerenhet Deligarf.  Andamal

Hudiksvall Langvind ga:4 440  vattenverk

Norrtélje Bergshamra ga.2 430 vattentédkt, vattenverk, ledningar
Angelholm  Lerbéackshult ga:4 351 va-ledningar, swimmingpool,

plaskdamm, vattenverk, vattentakt,
ravattenledning mm

Finspang Brénntorp ga:1 307  vattenforsorjningsanlédggning
(brunn, pumpar, hydrofor, pump-
hus, vattenverk, ledningar) mm

Ystad Loderup ga:18 289  vattenverk med tva djupborror,
pumpar, ledningar, elektriska in-
stallationer

60



Stora gemensamhetsanlaggningar

Tabell 14. De stérsta gemensamhetsanlaggningarna for reningsverk

Kommun Registerenhet Delagarf.  Andamal

Nynashamn  Skarlinge ga:2 275  renvattenanlaggning, reningsverk,
vakuumsystem for toalett mm

Nykoping Uttervik ga:2 272 tre vattentakter, pumpar, vatten-
reningsverk, ledningar

Nykdping Uttervik ga: 3 263  avloppsledningsverk, ledningar

Trosa Sund ga:1 197  vattentdkt, vattenverk, avlopps-
ledningar, reningsverk, swimming-
pool mm

Norrtélje Hévero-Bergby ga:1 163  vatten- och avloppssystem,

avloppsreningsverk

545 Varme

De fem anlaggningarna med flest delagarfastigheter inrattade for fjarrvarmeandamal
presenteras i tabell 15.

Tabell 15. De stérsta gemensamhetsanlédggningarna for fjarrvarme

Kommun Registerennet ~ Delagarf.  Andamal

Orebro Mikael ga:5 331 undercentral for fjarrvarme, kulvertar och
ledningar for varme och varmvatten

Vasteras  Spikverket ga:1 266  kallvattten-, varmvatten-, och fjarrvarme-
ledningar mm

Haninge  Kalvsvik ga:6 239 fjarrvarmevaxlare med huvudvattenmatare
mm

Haninge  Kalvsvik ga:3 228  sekundarnét och huvudcentral (fjarrvarme)
mm

Goteborg  Skogome ga:l 188 anordningar for fjarrvarme, vatten och
avlopp mm

Som synes varierar anlaggningarnas typ liksom sattet att beskriva dem. Tabellen visar
att det finns relativt stora sadana anléaggningar, men ingen av dem ar i narheten av den
storlek som exempelvis véagféreningar, centralantenner och andra typer av ledningsnat
uppvisar.

Det kan noteras, vilket ocksa stods av aterstoden av mitt material, att det ar vanligast
att endast ledningar och eventuellt undercentralen i fjarrvarmenétet ar inrattade som
gemensamhetsanlaggning; i ett av fallen ovan ar det bara varmevaxlaren och vatten-
madtaren. Varmen levereras i en anslutningspunkt dar undercentralen tar vid och for-
delar den pa ett sekundérnat; gemensamhetsanlaggningen ansvarar darmed endast for
distribution inom ett begransat omrade, vanligen ett storkvarter.

Att den varmeproducerande anldggningen ar en del i gemensamhetsanldggningen &r
savitt jag kan se mycket ovanligt. Det finns 41 anlaggningar for bergvarme och 27 for
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jordvarme. Dessa dr dock av mindre omfattning, som mest inréttade for 49 respektive
44 fastigheter. Utdver dessa har jag endast funnit de fall som presenteras i tabell 16.

Tabell 16. Varmeproducerande gemensamhetsanlaggningar

Kommun Registerenhet Delagarf.  Andamal

Hérryda Landvetter ga:13 167  panncentral, varme- och varmvatten-
producerande anléaggning, distribu-
tionsnét for varme och varmvatten

Halmstad Halmstad ga:17 82  pannrum, varmeproduktionsanlagg-
) ning mm
Goteborg Alvsborg ga:8 75  fjarrvarmecentral i vilken ingar bl. a

varmevaxlare for varme och varm-
vatten, kallvattenledning for varm-
vattenproduktionen, expansionskarl

mm
Perstorp Gosen ga:1 5 undercentral, varmeproduktions-

anlaggning med solfangare mm
Ystad Quvist ga:2 2 varmecentral innefattande fjarrvarme

for produktion av varmelednings-
vatten och varmvatten

Amél Borgen ga:1 2 gemensam varmeproduktions-
anlaggning

5.5 Sammanfattning

Den framsta ledning som kan dras ur materialet &r att de undersokta grupperna inte &r
homogena, de Gverlappar varandra. | den vidare undersokningen verkar det inte vara
vart att folja min initiala uppdelning i fyra grupper. Jag har darfér valt ut en grupp
anlaggningar for ndrmare undersokning som tillsammans ska spegla alla dessa egen-
skaper.

De taxerade gemensamhetsanlaggningarna har alla fa delagarfastigheter, men efter-
som de i forsta hand ej ar bildade for smahus- eller agarlagenhetsfastigheter, utan for
kommersiella fastigheter 4gda av bolag och bostadsrattsforeningar, doljer sig manga
fler personer bakom det laga antalet. Manga av dem uppvisar dessutom komplexa
andamal.
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6 Intervjuer

Intervjuer har utforts for att fa en uppfattning om de problem gemensamhets-
anlaggningar i allmanhet star infor. Darfor har som intervjuobjekt valts erfarna lant-
matare. Jag ar ocksa intresserad av deras asikter angaende begransningar. En av lant-
matarna arbetar som syssloman och har valts for att ge en sarskild inblick i sysslo-
méannens arbete. Eftersom arbetet &ven behandlar gransen mellan kommunala anlédgg-
ningar och gemensamhetsanlaggningar har kommunala exploateringsingenjorer inter-
vjuats.

Intervjuerna i detta kapitel &r av 6vergripande karaktéar och behandlar gemensamhets-
anlaggningar i allmanhet. Fragorna &r allmant hallna och samma fragor har stallts till
samtliga, dock att forrattningslantmatarna fatt nagra fragor specifikt om forrattnings-
handlaggning och exploateringsingenjorerna fragor om kommunens instéllning till
enskilt huvudmannaskap. Sysslomannen har fatt nagra fragor specifikt om sitt arbete
som syssloman. Intervjuerna har i de flesta fall utférts genom korrespondens med e-
post, eftersom de flesta har 6nskat det, men intervjuer har daven utforts vid méten och
per telefon. Svaren presenteras i referatform under respektive fraga. Mera djuplodade
intervjuer om enskilda fall aterfinns i kapitel 7.

6.1 Intervjuer med lantméatare

Jag har intervjuat forrattningslantméatarna Ingemar Arvidsson, Bengt Kjall, Krister
Lindgren, Hans Rosén, Sten-Olof Schardin och Henrik af Klinteberg fran
Lantmateriet, samt Magnus Backstrom, forrattningslantméatare i Géteborgs kommun.
Jag har dessutom intervjuat Ralf Stenroth som sedan han gick i pension varit sysslo-
man forordnad av Lansstyrelsen. Hans uppdrag har enbart avsett foreningar som
forvaltar enskilda vagar, varfor intervjun med honom i princip uteslutande behandlat
vagar.

Hur lange har du arbetat som forrattningslantmétare och ungefar hur manga an-
laggningsforrattningar har du handlagt?

De flesta har arbetat lange som forrattningslantmatare, ca 30 ar. Backstrom har
arbetat som lantméatare sedan 1999. Stenroth arbetade som lantmatare i drygt 30 ar
och har sedan 1998 varit syssloman for 23 foreningar. af Klinteberg har en bakgrund
fran tingsratt och Inskrivningsmyndigheten, och har idag en radgivande funktion som
fastighetsrattslig expert pa Lantmateriet. Han har darmed endast inrattat en handfull
gemensamhetsanlaggningar i egna arenden.

Ingen av dem har nagon exakt siffra pa antal forrattningar men de ar alla erfarna, det
varierar fran ett trettiotal till 6ver hundra stycken. Schardin uppger att han dven har
handlagt forrattningar fore inforandet av AL och Lindgren ndmner sarskilt att han
inréttat ett antal vagforeningar som forrattningsman férordnad av Lansstyrelsen.
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Har du i ditt arbete st6tt pa gemensamhetsanlaggningar som du tycker ar for stora?
Vilka typer av anlaggningar var det?

De flesta svarar ja pa fragan, och anfor i samtliga fall att det ar anlaggningar for vagar
och allmén plats som &r for stora, i synnerhet véagforeningar. af Klinteberg menar att
det kan vara anlaggningar saval pa landet med stor area som i titort med manga del-
agarfastigheter men med mindre area. Han framhaller ocksa specifikt vindkraftverk
med stor spridning av deldgarfastigheter. Rosén talar utver végar om storkvarter dar
gemensamhetsanlaggningarna praglas av manga deléagare, olika upplatelseformer och
krangliga tekniska I6sningar. Backstrom kan framst tanka sig att problem uppstar nar
det ar fraga om delagarforvaltning.

Schardin poangterar dock att det finns fordelar med stora anldggningar ocksa.
Arvidsson har inte upplevt anlaggningar som ar for stora, och framhaller en stor vég-
forening som exempel pa en anldggning som fungerar utmarkt.

Har du upplevt att handlaggningen av en anlaggningsfoérrattning blivit ohanterlig
pga. delédgarnas antal eller anlaggningens geografiska utbredning?

Rosén har upplevt detta. Han tar upp vagforeningar dar medlemsantalet ar 300-400
fastigheter eller fler. Han talar om tatortsproblematik och att kommunen ofta har
synpunkter pa genomforandet utan att vilja bidra med nagot. af Klinteberg sager att
forrattningar med manga sakagare blir tunga och att brister uppstar i delgivnings-
forfarandet och informationsutbytet, exempelvis underréttelser om beslut.

Lindgren har st6tt pa problemet bade i sina egna och i kollegors forrattningar, forratt-
ningar som blivit sa stora att varken lantmataren eller sakagarna kunnat greppa sam-
manhang och detaljer. Forrattningsbesluten behover vara detaljerade, mer s an enligt
EVL, och bristerna i besluten uppdagas inte forran i efterhand. Det kan bli frdga om
tolkning var gransen for upplatet omrade gar eller hur anlaggningen ska utforas. LM
har i vissa fall dven fatt avregistrera gemensamhetsanlaggningar som inte utforts.

Arvidsson, Backstrom och Kjall svarar nej. Sammantradena tar lang tid, men det &r
inga storre problem. Schardin papekar att det var jobbigt pa den tiden da LM inte
hade datorstod i handlaggningen, men idag &r det inga problem. Alla kommer adnda
inte pa sammantradena, menar han.

Har du i sadana fall delat upp forrattningen i flera eller inrattat flera gemensam-
hetsanlaggningar for att 16sa problemet?

Lindgren har gjort detta. Det var i anslutning till en stor omvandlingsplan med enskilt
huvudmannaskap. Redan under planskedet framfordes onskemal om att dela upp
forvaltningen i mindre enheter, dels pga. den delomradesférankring som fanns i om-
radet, dels pa Lindgrens inradan.
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Rosén uppger att det har hant, men att det maste finnas en tydlig geografisk och
funktionell anledning. af Klinteberg har inte gjort det, men resonerat kring det vid
flera tillfallen, framst nar det varit frdga om olika typer av anlaggningar och delade
intressen. Ingen av de dvriga anger att de gjort denna uppdelning pga. storleken, dér-
emot anvander de uppdelning av andra orsaker.

Har du nagon gang stéllt in en anlaggningsforrattning pga. delagarnas antal eller
anlaggningens geografiska utbredning?

Ingen av de tillfragade har gjort detta. Schardin poéngterar att storleken som sadan
inte ar att skal att installa, sa det borde inte lata sig goras med mindre &n att villkoren i
AL inte &r uppfyllda.

Har du négop uppfattning om hur val vaghallningen allméant fungerar i stora vag-
foreningar? Ar det nagon skillnad om de har 50, 100, 500 eller 1000 delagare?

Arvidsson menar att det ar lattare for enstaka trubbelmakare att sla sonder funktionen
i en mindre forening. Det hanger alltid pa att inte fa in fel personer. Lindgren skriver
att EVL hade en annan grundkonstruktion och filosofi &n AL, men gemensamt &r att
de stora foreningarna brottas med brist pa gemensamhetskansla hos medlemmarna.

Kjall ser inget tydligt samband mellan antal deldgare och hur forvaltningen fungerar.
Schardin kan inte heller se nagon vasentlig skillnad i vaghallningen beroende pa
storleken. Han menar att hur val forvaltningen fungerar beror pa styrelsen och vilket
stod den har fran stamman. En storre forening har kanske méjlighet att anstélla en
”vagfogde” eller kopa in professionell hantering av administrationen. Dessutom ar det
svart att fa tag i styrelsefunktionarer. En storre urvalsgrund underlattar vasentligt.

Stenroth ser inte heller nagot samband mellan storlek och dalig funktion i en forening.
For tillfallet &r han syssloman for en férening med endast sju deldgare; dessa talar
endast med varandra genom advokater, uppger han. Han tillagger att han tycker att
det ar fel att syssla med vagansvar utan att fa nagon ersattning for det. Styrelser bor
arvoderas, atminstone med nagra tusen kronor arligen. Da har dessutom féreningen en
hallhake pa styrelsen, menar han.

af Klinteberg har ingen generell uppfattning; de foreningar han har erfarenhet av
verkar fungera. Daremot spekulerar han kring att styrelsen vid nivaer om 500-1 000
delagare ofta har lamnat tanken pa en lokal férankring.

Rosén menar att de storre foreningarna i storre utstrackning har styrelser som ar mer
kompetenta och palasta. Engagemanget fran deldgarna ar dock storre i de mindre
foreningarna, dvs. de har fler synpunkter pa forvaltningen. Béackstrom anfor i princip
samma sak. Ju storre deldgarantal desto mindre personlighet inom fastighetségar-
kretsen, da kan vissa glida med pa andras bekostnad. I valdigt stora delagarkretsar kan
det vara bra med och finnas ekonomiskt utrymme for en professionell styrelse istéllet
for att engagera fastighetsagarna.
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Lindgren tror att en bra forvaltning &r en funktion av att foreningen far ratt start och
har en bra styrelse som haller ut i manga ar. De storre foreningarna har mer resurser
och naturligtvis ett storre krav pa att vagarna ska klara samhallets trafik. En del
sadana fungerar hyfsat men det finns exempel pa motsatsen. Det 4r den administrativa
och formella delen som haltar mest, den som Lindgren menar att lagstiftaren trott och
ansett ska hanteras av glada fastighetsdgare och amatdrer. Om det ska snoérdjas,
gravas eller asfalteras sa koper foreningen in entreprendrer. Daremot koper de sallan
in administrativa tjanster eftersom den delen “inte &r s noga”.

Lindgren menar vidare att forutom de rent lokala och faktiska forutsattningarna, sa ar
det kommunens och Lantmateriets satt att ta sig an berérda fragor vid planlaggningen
och bildandet av gemensamhetsanldggningen som ger grunden for framtiden. Sam-
fallighetsforeningen ar som en kommun i kommunen och nér deras storlekar narmar
sig varandra uppstar fraga om bada verkligen ska behévas.

Kan en gemensamhetsanlaggning teoretiskt sett bli for stor enligt dig? Var gar da
gransen?

af Klinteberg talar har framst om den geografiska spridningen, som om den &r for stor
gor att fastigheter inte har nagon nytta av anlaggningen, men dven att forenings-
forvaltningen blir problematisk. Han anser att en anldggning blir for stor nér det blir
for stora ytor eller avstand mellan delagarfastigheter och anlaggningen. Ibland finns
det en naturlig geografisk avgransning vilken &r viktigare &n antalet fastigheter. Det
skall finnas en narhet eller klart samband till den deltagande fastigheten for att an-
laggningen skall vara aktuell for en deltagande fastighet. Det maste ocksa finnas
praktiska mojligheter att kunna bedriva forvaltning, vilket underlattas om avstanden
inte blir for stora. En gemensamhetsanlaggning for vindkraft dar andelarna ar ut-
spridda Gver halva Sverige borde inte fa finnas, i sddant fall finns andra dgandeformer
att tillga.

Rosén menar att anlaggningens komplexitet satter en grans. Denna ar dock svar att
definiera. Backstrom séger att en gemensamhetsanlédggning praktiskt sett kan bli for
stor. Som exempel tar han upp hur stor lokal som kan komma att behovas vid arsmo-
tet om alla deldgarna kommer. Schérdin menar att en anldggning kan bli ohanterlig,
men att det da finns hjalp av olika slag att kopa. Kjall hanvisar till AL 1, 5 och 6 §§
for begransning.

Den optimala storleken pa en samfallighetsforening &r enligt Stenroth 20 stycken
delagare. Overstiger antalet 30 eller 40 sa kanner deldgarna inte varandra, tror han.
Gemensamhetsanlaggning ar enligt hans asikt bra sa lange delagarna kanner gemen-
skap.

Arvidsson svarar bestamt nej pa fragan. Lindgren sager ocksa nej, men utvecklar sitt
resonemang. Det &r inte storleken i sig utan dandamalet och férankringen hos del-
agarna som ar det mest kénsliga. Lampligheten beror av vilka fastigheter som ar an-
slutna. Han tar upp Nordstaden i Goteborg som exempel, dar det inrattats ett
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centrumkomplex som en serie gemensamhetsanldggningar. Dér &r deldgarna idel
kommersiella fastigheter, med bolag med vd och marknadschefer i ryggen.

Vilka problem uppkommer néar antalet delagare och/eller omradets storlek 6kar?

Arvidsson séager att foreningen blir som en stat i staten. Det pagar oversyn i flera
kommuner om det rattvisa i att till synes likadana villaomraden har olika huvudman.
Bl a Bromélla och Hoganas utreder fragan. Sélvesborg och Karlshamn har eller har
haft egna vagavdelningar och skétt alla vagar pa landet, aven utom plan. Samma
kommunalskatt och dessutom ansvar for egna gator &r inte rattvist.

Kjall menar att fordelen med nardemokrati i forvaltningen minskar med storleken.
Schérdin sdger att det kan bli ”’kulturkrockar” i férening som plétsligt vixer, men att
detta ar av 6vergaende natur.

Rosén sager att stora organisationer staller stora krav pa styrelsen som hela tiden skall
ajourhalla medlemmar, andelstal etc. Den skall dessutom vara kunnig inom manga
omraden som ror det den skall forvalta, exempelvis vagteknik, fastighetsjuridik,
ekonomi och upphandling. Det sker standiga forandringar av olika slag i stora
forvaltningar. Den maste ocksa bevaka kommunens planlaggning som kan berora
anlaggningen med olika foljder for féreningen.

Lindgren anfor i princip detsamma som ovan under fragan om vagforeningar. Av-
standet mellan styrelsen och enskilda fastighetsagare, liksom mellan olika delar i
anlaggningen okar. Utrymmet for petimatrar att agera liksom konsekvenserna av detta
blir stdrre i stora foreningar.

Backstrom ser fragan ur ett forrattningsperspektiv. Forfarandet med kallelser och
utskick kan bli ohallbart. Kontrollen att ratt personer skriver pa kan ta pa tok for
mycket tid. Ju fler delagare, desto fler synpunkter och asikter kan inkomma till for-
rattningslantmataren. Aven af Klinteberg har forrattningsperspektivet. Forrattningarna
blir dyrare, dven vid mindre och lokala &ndringar. Dessutom uppstar praktiska pro-
blem i foreningsforvaltningen. Aven Stenroth uppger att det tar lang tid att kalla
manga delagare.

Vilka fordelar ser du med att lagga anlaggningar pa enskilda fastighetsagare jam-
fort med kommunen?

Bade Arvidsson och Kjall framfor att beslutsvagarna blir snabbare i en forening.
Arvidsson tilldgger att det skapas en “vi-kdnsla”, atminstone i de foreningar dar det
fungerar. Aven af Klinteberg tror att det kan skapa lokalt engagemang.

De enskilda far battre mojligheter att paverka till vilken standard anlaggningen ska
utféras. Det menar béde Kjall och Rosén. Aven underhdllet och kostnaderna kan de
paverka i hogre grad sager Rosén, men tillagger att detta forhallande i forsta hand ska
vara aktuellt pa kvartersmark och nar det géller vagar i homogena omraden med
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huvudsakligen fritidsbebyggelse eller rena landsbygdsomraden. | tatorter skall enligt
Roséns uppfattning inte allman platsmark hanteras av enskilda forvaltare av manga
skal.

Arvidsson framfor dessutom att upphandling blir billigare utan lagen om offentlig
upphandling, men det blir inte réttvist infor kommunalskattelagen. Schardin h&vdar
att det ar pavisat att enskilt huvudmannaskap ar betydligt billigare 4&n kommunalt,
atminstone nar det galler vagar. Da bortser dock aven han ifran problemet att andra
fastighetséagare far sin vag skott via skattsedeln.

Anmarkning: HD slog i NJA 2003 s. 683 fast att en samfallighetsforening
som atnjuter statshidrag motsvarande mer &n hélften av foreningens in-
takter tillgodoser ett behov i det allméannas intresse, och darmed lyder un-
der LOU. Fallet avsag en enskild vag och farjeled.

Lindgren utgar aterigen fran att det beror pa vad det handlar om for sorts anlaggning.
Det handlar mycket om att de anslutna ska kunna kanna eller inse att anldggningen &r
av intresse for dem. Fordelarna kommer om man kan skapa ett lagom stort engage-
mang och ansvarskomplex dar man kanner att gemenskapen ger nagot, sager han.

En annan fordel Lindgren framfor &r att vissa atgarder kommer till stand om fastig-
hetsagarna kan st for genomforandet. Aven om man skulle kunna anse att det ar
kommunens ansvar, sa kanske det tar 15 ar innan kommunens investeringsplan nar
fram till aktuellt omrade. Detta menar han ar en vanlig foreteelse nar det galler va-
sanering eller bredbandsutbyggnad som nu pagar for fullt i landet.

Backstrom skriver att nar det galler sma anléaggningar har kommunen inget intresse,
men vid stora ser han ingen egentlig fordel med att kommunen inte tar ansvaret.

Vilka nackdelar ser du med att lagga anlaggningar pa enskilda fastighetségare
jamfort med kommunen?

Rattviseargumentet &r det som framfors av de flesta. Arvidsson skriver att det &r
orattvist att kommuninvanare hamnar i olika skatte- och kostnadssits. Det tar av den
enes privata tid medan den andre kan vila pa kommunen. Kjéll poangterar ocksa
risken for ekonomiska orattvisor om kommunen ar inkonsekvent och i vissa omraden
tar ansvaret som huvudman men avstar i andra omraden. Aven Béackstrém och Rosén
for ett resonemang om réttvisa, att deltagarna i en anlaggning blir dubbelbeskattade.
af Klinteberg anser att det borde finnas en skatteldttnad for de som skoter vdgar som
gemensamhetsanlaggning.

Rosén anfor dessutom det faktum att kommunen tappar inflytande 6ver genom-

forandefragor, vagstandard, trafikforing, tillganglighet mm nar allméan platsmark
laggs pa enskilda som en nackdel.
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Arvidsson menar att féreningarna &r for svaga mot storre entreprenérer och svaga i
upphandling.

Kjall menar att anlaggningar som ar tekniskt avancerade kan vara svara att forvalta av
lekman. Rosén skriver att det rader brist pa saval teknisk som juridisk kompetens, och
det blir problem att fa folk att stalla upp som funktionarer. Aven Schardin skriver om
tekniskt komplicerade anlaggningar, och tar vatten- och reningsverk som exempel.
Dessa ar omgérdade av foreskrifter och kontroller och ddrmed ansvarskréavande. Han
podngterar dock att kompetens finns att kdpa. Backstrom anfor sarskilt att kommunen
har storre kompetens i svara tekniska fragor.

Den frdmsta nackdel som Lindgren framfor, &r att en gemensamhetsanldggning “’kan
vara en veritabel pesthérd i ett omréde”. Planforfattare kan enligt honom bemdda sig
mycket om att skapa omraden med rent fysisk trivsel, men tappar latt bort manniskans
begransade formaga att samarbeta. Det galler alltsa att balansera planinnehall, genom-
forandefragor och sjélva forrattningsforfarandet.

Lindgren skriver ocksa om rent tekniska problem och beredskapsproblem gentemot
delédgarna. Han menar att alla kanske inte tecknar avtal med servicefirmor eller lik-
nande. Firmorna kanske maste prioritera stora omraden vid t.ex. strdmavbrott.

Lindgren tar sérskilt upp ansvarsfragan mot tredje man. Som exempel tar han upp en
lokal lekplats som forvaltas av en liten grupp bostader. Han sager att det dels finns
stranga krav pa hur lekredskap ska se ut, dels att om det skulle handa olyckor, sa kan
forvaltaren bli skadestandsskyldig. Trots den lokala kopplingen kan det alltsa anda
finnas skal att kommunen har detta ansvar. Lindgren har handlagt och sett forratt-
ningar dar sakéagare yrkat pa att lekutrymmet i planen enbart ska anges som en gréasyta
for fri lek i anlédggningsbeslutet, eftersom de &r rédda for ansvaret.

Kostnader for daligt fungerande anlaggningar och féreningar landar enligt honom
tyvarr inte bara pa delagarna, utan dven pa offentlig sektor i form av féreningarnas
fragor, behov av hjalp, 6verklaganden etc.

Lindgren passar ocksa pa att ondgora sig 6ver s.k. gx-omraden, dar de privata ska
hélla vag for allmanheten och ha ansvar gentemot den. Han tycker inte att kommu-
nerna ska kunna ha kakan och &ta den samtidigt. Dessa fragor maste upp i planproces-
sen for prévning och bedémning.

af Klinteberg anfor forutom réttviseargumentet att det finns en uppenbar risk att det
blir ett lapptacke av lésningar utan en Overgripande samordning. Det stéller hdgre
krav pa kommunen i andra sammanhang, exempelvis avvattning. Hans uppfattning ar
att det ar relativt normalt att det finns flera olika féreningsldsningar i ett omrade och
ett rattsligt krav pa flera organisationer eftersom SFL begransar vad en forening far
skota. Det leder till roriga rattsforhallanden eftersom dessa typer av foreningar
smalter ihop pa ett icke dnskvart satt.
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Anser du att nagon av reglerna i AL satter en begrénsning pa storleken av en
gemensamhetsanlaggning?

Samtliga svarar nej pa fragan. Kjall poangterar att han kan tanka sig situationer dar en
gemensamhetsanlaggning inte skulle uppfylla kraven i AL 1, 5 eller 6 8§ pga. storle-
ken.

af Klinteberg framhaller att forrattningslantmataren maste kanna till lagens syfte for
att tolka AL 1 § och kunna beddéma det stadigvarande syftet av just fastighetens behov
av anlaggningen. Aven avstandet mellan fastigheten och anlidggningen ska provas
angaende batnadsomradet.

Borde det finnas en tydlig storleksbegransning i lagen? Hur tycker du da att den
bor utformas?

Ingen av de intervjuade Gnskar en sadan begransning. Schardin havdar att den for-
modligen skulle vara omgjlig att utforma. Arvidsson anser att AL &r mycket smidig
utan storre begransningar &n de som batnads- och opinionsvillkoret medfér. Stenroth
séger att forrattningsmannen bést avgor hur stor en anlaggning ska vara och att en
grans skulle orsaka svarigheter.

af Klinteberg séger att det ar bra att det saknas en uttrycklig lagregel, for annars
skulle det bli véldigt svart att anpassa till lokala forutsattningar. Hans uppfattning &r
dock att det finns en otillracklig kunskap bland beslutsfattare om syftet med lagen.
Detta resulterar i alltfor fa redovisade provningar av fragan. Eftersom lagparagraferna
ej ar begransande behdver forrattningslantmétare kunskap om férarbeten och praxis.
De ska gora bedomningar, vilket kommer leda till béttre praxis.

Lindgren vill inte se en begrénsning i absoluta tal, men kan ténka sig en avgransning
mot vad kommunen eller allmédnna distributorer ska svara for. Framforallt avser han
vaghallning, men dven ex bredband &r intressant. Det talas om samhallsintresse men
enskilda far anda genomfora det.

Kan véardet pa en anlaggning gora att den ar olamplig som gemensamhetsanlagg-
ning?

Rosén och Lindgren svarar ja med hanvisning till sina tidigare svar.

af Klinteberg sager att en anlaggning som betingar ett varde som vida dverskrider den
deltagande fastigheten staller enorma krav pa forvaltningen och medvetenheten hos
den boende om vilket ansvar och ekonomiska forutsattningar som kravs. Det blir en
obalans i forutsattningarna for pantsattning. Det blir dven latt ett mentalt avstand
mellan en gemensamhetsanlédggning och sjélva fastigheten nér syftet egentligen ar att
en gemensamhetsanlaggning skall vara ett komplement till en fastighet
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Arvidsson resonerar kring att en anlaggning skulle kunna utgora det huvudsakliga
vardet av en deldgarfastighet. Detta vacker fragor om hur den vérderas och belanas,
vilka sakerheter och nyttor finns pa sjalva fastigheten? Situationen skulle kunna falla
pa batnadsvillkoret eller rentav FBL 3:1, att fastigheten i sa fall inte ar lamplig som
en fristaende enhet.

De 6vriga hanvisar till batnadsvillkoret. Om batnadsvillkoret ar uppfyllt paverkar inte
anlaggningens vérde lampligheten, enligt Schardin. En vardefull anlaggning skulle
kunna ge upphov till sa hoga kostnader att batnad inte kan uppnas, resonerar Kjall.

Finns det andamal som ar for tekniskt komplicerade for att vara lampliga som
gemensamhetsanlaggningar?

De flesta svarar ja pa fragan och specificerar vilka andamal de tycker ar olampliga.
Kjall tycker att energi- och varmeproducerande anldggningar &r oldmpliga. Rosén tar
upp panncentraler och broar. Schardin tar upp vattenverk och reningsverk. Stenroth
anfor att broar mojligen kan vara komplicerade att underhalla. Han har dock stort
fortroende for Trafikverkets avdelning for enskilda vdgar som han sdger erbjuder
vagforeningarna bra hjélp och &r mycket service-minded.

Stenroth tog dven upp ett planomrade med vattenverk och avlopp inrattade som
gemensamhetsanlédggning. Han séger att det fungerar och det ska mycket till for att
det allmédnna ska ta 6ver. Kommunen gor ju beddmningen om vilket som ska vara
enskilt och allméant i detaljplanen menar han. Att fora éver anlaggningar pa kommu-
nen for att enskilda ska slippa ta ansvar for sadant de kan ta ansvar for tycker han inte
ar en bra 10sning.

af Klinteberg resonerar mera overgripande. Ett lampligt &ndamal for en gemensam-
hetsanlaggning borde i huvudsak kunna forvaltas av lekman, vilket det oftast ar fra-
gan om i bostadskvarter. Att skapa for avancerade anldggningar motverkar hela
modellen enligt AL. Mgjligtvis kan nagot mer avancerade anlaggningar inrattas i
omraden med industrifastigheter. For vissa andamal sasom vindkraft och bredband,
som ligger pa gransen for vad som kan inrattas som gemensamhetsanlaggning, finns
det klart battre associationsrattsliga former att tillga.

Arvidsson svarar har ensamt nej. Foreningen far skaffa den kompetens som behovs
for driften, anser han. Backstrom skriver att rent teoretiskt borde val allt kunna drivas
privat, men troligen ar kompetensen da lagre och foreningen behover képa in (dyra)
externa experter. Lindgren foreslar en mojlighet att foreskriva experthjalp i anlagg-
ningsbeslut.
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Finns det andra andamal som du tycker att LM inte ska inratta som gemensam-
hetsanlaggning? Finns det andamal som det allmanna alltid bor skéta?

Har galler det mestadels gator och vagar, som diskuterats i flera frdgor ovan.
Arvidsson tar upp vad han kallar f6r ’planliknande forhallanden”. Rosén skriver “det
offentliga rummet”, med vilket han avser allmén plats som han anser ska skdtas av
kommunen. Han skriver att det finns hemska exempel dar stora torg, kaj- och
brygganlaggningar, tunnlar, broar m.m. overlatits pa enskilda men i planer angetts
som att de skall vara tillgdngliga for allménheten.

Backstrom tycker att kommunerna bor se Gver vagnaten, vilka vagar som inte &r
kommunala och kanske borde vara det. Lindgren anser ocksa att vagar, naturmark och
va i hogre grad ska handhas av kommunerna, som ju dnda har en organisation for
detta. Kommuner ska da ocksa fa ta betalt for detta. Arvidsson staller fragan pa sin
spets och fragar sig om vi kan lata ”Svensson” skéta va 6verhuvudtaget, och hénvisar
till EU:s vattendirektiv.

Stenroth dr déremot helt emot ett kommunalt 6vertagande av enskilda vagar. Fore-
ningarna &r ett satt att utbilda folk i demokrati och att ta ansvar, menar han. Manga
kommuner har tagit dver vagforeningar. Detta tycker Stenroth inte om. Kommuner
ska inte ta 6ver sadant som fungerar, anser han. Det finns gott om hjalp att fa; REV
utbildar foreningsrepresentanter, Trafikverket har sysslomén som erbjuder bra hjélp
och det finns gott om entreprendrer. Vaghallning av enskilda vagar behdver inte
kommunernas tekniska kontor belastas med.

Kjéll anser att anldggningar som anvands for affarsdrivande verksamhet inte bor
godtas eftersom de knappast uppfyller kraven i AL 1 8. Fragan om vad det allmanna
alltid ska skota &r inte heller enkel. Han papekar att det finns manga omraden dar
avreglering har skett, bl. a el och tele.

Schardin tycker inte att det finns nagon begransning sa lange de grundlaggande vill-
koren i AL dr uppfyllda.

af Klinteberg sager att forrattningslantmatare alltid bor prova fragan. Loses fastighe-
tens basbehov — dvs. [&mplighetsprévningen av den deltagande fastigheten — borde
det alltid finnas forutsattningar, exempelvis lokalgata, va, plats for utevistelse m.m.
Det ar en politisk fraga huruvida det allméanna exempelvis skall skota lokalgator. |
Lantmateriets samradssvar i detaljplanering anmarks i princip alltid pa att det inte
finns ndgon motivering till varfor planen anger enskilt huvudmannaskap vilket ju ar
ett lagkrav. 1 omraden dar kommunen vill ha enskilt huvudmannaskap men dar all-
ménheten skall fa tilltrade blir det ofta problem, inte bara skattemassigt utan aven
rattsligt dar ett mycket stort ansvar laggs pa enskilda, bland annat i ansvarsfragor.

Lindgren vander sedan pa fragan och anfor att han tycker att stangselfragor, som nu
ligger i agofredslagen, borde lyftas in i AL eftersom det just nu inte finns nagot bra
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satt att l16sa sadana tvister. Givetvis ska ocksa fragor om markavvattning, vagdiken
och dylikt fa hanteras samtidigt i en och samma anlaggningsforrattning, anser han.

Lindgren menar ocksa att SFL staller till det for samverkande fastighetsagare. Lagen
ar alldeles for djup och kranglig for enskilda att hantera. Den bygger pa LEF men en
del reglering som star dar har inte direkt forts over till SFL. Ibland maste man ocksa
snegla mot aktiebolagslagen for att kunna forstad vad som avses i SFL, menar han.
Han gar sa langt som att pasta att ingen inom Lantméteriet idag kan SFL ordentligt.
Lindgrens slutsats ar att det & kombinationen av knepiga regler i SFL och knepig
tillampning av AL och PBL som tillsammans skapar problemen.

Hur vanligt ar det att syssloméan forordnas for samféllighetsforeningar?

Stenroth vet inte hur vanligt det ar med férordnande av sysslomén generellt, men han
uppger att det finns en eller tva syssloman per lan och att han sjélv blir forordnad
ungefar tva ganger om aret.

I vilka lagen behdvs sysslomén och hur ser uppdraget som syssloman ut?

Stenroth har endast varit syssloman i fall dar en samféllighetsférening saknat styrelse.
Ofta har det tidigare funnits en styrelse, men denna har avgatt eftersom den inte tyckt
att arbetet var vart besvaret. Stenroth uppger att det brukar finnas ndgon olagenhet
eller orosmoment hos deldgarna som ligger bakom. Oldmpliga andelstal ar oftast
problemet men Stenroth uppger att det dven har forekommit att nagon haft en odemo-
kratisk syn pa det hela; nagon med stor andel styr och stéller i foreningen eller sa
forsummar styrelsen sitt arbete och kallar inte till méten. Daligt skott underhall kan
aven vara en orsak. Till slut blir irritationen sa stor att medlemmarna far nog.
Anstkan om syssloman kommer ofta efter att féreningen har haft mote och styrelsen
avgatt. Lansstyrelsen kallar da alla medlemmar och underrattar om ansokan. Ibland
racker detta for att fa folk att hitta en 16sning, det hander att ansokan aterkallas innan
forordnande skett.

Stenroth uppger att han brukar komma med forslag for att andra anlédggningen. Det
kan avse nya andelstal eller att sla ihop eller dela upp féreningar. Han sdger att det
inte ar sa stor skillnad pa hans och LM:s losningar. Malet ar att 16sa problemet sa att
folk blir villiga att stalla upp som styrelseledaméter igen.

Stenroth brukar ta 500 kronor per timme for sitt arbete. Uppdragen ar av olika om-
fattning, vanligtvis ror det sig om ca 100 timmars arbete, dvs. en kostnad pa 50 000
kr. Stenroth har dock utfért uppdrag som kostat mellan 20 000 och 100 000 kronor.
Lansstyrelsen beslutar om arvodet efter yrkande fran sysslomannen, sedan betalar
foreningen rakningen. Det ingar i Stenroths arbete att gora en budget for verksam-
heten och han ser da till att det finns pengar for arvodet. Lansstyrelsen &r tillsyns-
myndighet éver sysslomannen och foreningen kan klaga pa dennes arbete till Lans-
styrelsen.
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Sysslomannen dr inte behorig att begdara en omprovningsforrattning. Sysslomannens
uppgift blir da att forsoka losa intressekonflikterna genom att en Gverenskommelse
skrivs mellan delégarna. Det ar sedan upp till dem att begara en omprévningsforratt-
ning med Overenskommelsen som grund, eller leva vidare med éverenskommelsen
som rattesnore for verksamheten. Stenroth tycker att LM &r forhallandevis dyra nar
det géller omprévningsforrattningar. En omprovning kan motsvara manga ars vag-
hallningskostnader. Hans uppdrag brukar sluta med att ny styrelse véljs och att stam-
moprotokoll med information om ny styrelse lamnas till Lansstyrelsen. Den nya sty-
relsen informeras om betydelsen av att styrelseméten protokollfors, arsmaten halls
och att revisorerna inte bara granskar verifikationer utan aven att beslutade atgarder
genomfors.

Stenroth uppger att det ar en stor tillgang att han har utfort anlaggningsforrattningar.
Syssloménnen ér till storsta del advokater eller lantmatare. Den forstnamnda yrkes-
gruppen kan dock ibland ha begransad erfarenhet av AL:s och SFL:s tillampningar.

6.2 Intervjuer med exploateringsingenjorer

Anders Lind ar exploateringschef i Tyresé kommun och har besvarat mina fragor per
e-post. Jan Johansson ar exploateringsingenjor i Malmo stad och har svarat pa fra-
gorna vid ett mote da jag &ven intervjuade honom om Malmé Hamnen ga:1, se avsnitt
7.8. Dessutom har representanter for Mark- och exploateringskontoret i Lunds kom-
mun svarat pa fragorna i samband med den intervju om kommunala riktlinjer som
atergetts i avsnitt 4.4.2. Narvarande var exploateringschef Hans de Maré, exploate-
ringsingenjorerna Lena Bengtsson, Urban Linse och Par Svensson, fastighetsutveck-
lare Jesper Wirf samt markingenjor Ruxandra Lazar.

Hur kommer du i kontakt med gemensamhetsanlaggningar i ditt arbete?

Lind kommer i kontakt saval med befintliga gemensamhetsanlaggningar som ny-
inrattade vid exploateringsprojekt. Johansson kommer framst i kontakt med gemen-
samhetsanléggningar i éverlamningsskedet, nédr exploatéren dverlamnar ansvaret for
anlaggningen till samfallighetsforeningen. Han haller da syn av anlaggningen. Han
har dven representerat kommunen vid forrattningar, &ven om detta traditionellt skots
av jurister.

Mark- och exploateringskontoret i Lund kommer dels i kontakt med befintliga
gemensamhetsanlaggningar, dels som en del i planeringsskedet. Samfallighetsfore-
ningar kontaktar Mark- och exploateringskontoret i markfragor, och det blir dven
aktuellt n&r kommunen behtéver mark som forvaltas av en samfallighetsforening.
Mark- och exploateringskontoret yttrar sig éver planbeskrivning och ar dessutom med
vid framtagandet av genomforandebeskrivning for nya detaljplaner.
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Har du i ditt arbete st6tt pa gemensamhetsanlaggningar som du tycker ar for stora?
Vilka typer av anlaggningar var det?

Lind tar upp ett mycket stort radhusomrade som exempel. Det har flera delanlagg-
ningar under en storre paraplyforvaltning, inrattad enligt tidigare lagstiftning. De
handhar skotsel av véagar och parkeringar men &ven paraboler, pool, garage mm.

Johansson har jobbat mycket med BoOl-omradet i Vastra Hamnen i Malmé och tar
upp gemensamhetsanlédggningarna dar som problematiska. Det ar framst komplice-
rade dagvattensystem med pumpar, som samféllighetsforeningen inte klarar av att
skota.

Det inrattas inte stora gemensamhetsanlaggningar i Lund sedan manga ar, enligt de
Maré. Linse tar upp en gammal vagforening och séger att det uppstar komplikationer
nar manga deldgare ska fatta beslut. | denna férening rader oenighet. Vi diskuterade
aven en anldaggning for kabel-tv i Staffanstorp som de haft egna erfarenheter av.
Denna anlaggning hade 300-400 delégare och lantmétaren hade stora problem med att
halla ssmmantrade i forrattningen.

I vilken grad anvander din kommun detaljplaner med enskilt huvudmannaskap? Ar
det vanligt eller ovanligt? Tvingar kommunen da fram gemensamhetsanlaggning
med planbestammelserna? Ansoker kommunen sjéalv om bildande?

Tyresd anvander alltid kommunalt huvudmannaskap enligt Lind; vid tatare exploate-
ring kan gemensamhetsanlaggningar anordnas pa kvartersmark. Johansson vet inte
om enskilt huvudmannaskap anvands i Malmd, men han kan inte erinra sig att kom-
munen anvént fastighetsplan for att styra inrattandet av gemensamhetsanlaggningar.

de Maré kan endast paminna sig tva exempel fran sina 24 ar i Lund. Det ena ar
Dalbacka, ett sommarstugeomrade. Nar det omradet planlades valdes enskilt huvud-
mannaskap. Politiken styrde. Anledningarna var att det var sommarstugor, att omradet
lag utanfor Ringvagen och att det var svart att fa kommunal standard pa anlaggning-
arna. Det andra fallet & Torna-Hallestad dér nya végar ansluts till en befintlig vag-
forening. Annars ar enskilt huvudmannaskap mycket ovanligt. Det kommer séllan
forslag pa enskilt huvudmannaskap i planprocessen och det finns inget politiskt tryck
efter det. Enligt de Maré finns det en fin tradition i Lund att kommunen &r beredd att
ta pa sig allmanna platser.

Wirf har tidigare jobbat i Helsingborg och papekar att laget ar varre dar; bl. a tar han
upp ett exempel dar kommunen planlade ett torg med enskilt huvudmannaskap i
Rydeback. Detta har kommunen senare angrat och nu fatt planlaggga med kommunalt
huvudmannaskap.
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Hur strangt tolkar du sarskilda skal? Vad kravs for att kommunen ska fa anvanda
enskilt huvudmannaskap?

Lind anser inte att det finns mycket utrymme for tolkning, &ven om han kénner till att
andra arbetar pa det sattet. Tyreso tolkar kravet strangt. de Maré har varit av uppfatt-
ningen att kommunen inte kan dverlata gator pa enskilda om de enskilda inte 6nskar
det. Han tillagger att Lund har en respektingivande skattesats. Det skulle i praktiken
inte g att lagga Over anlaggningar pa enskilda nar de redan har sa hog skatt. Han
kanner till att Vellinge med sin vélkant laga skatt har flera stora gemensamhets-
anlaggningar, och tror att det gar att hitta samma maonster aven i kommuner med lag
skatt i Stockholmsomradet.®

Bengtsson motiverar enskilt huvudmannaskap i sommarstugeomraden med att kom-
munen inte far nagra skatteintdkter fran dessa. Trots detta ar det som sagt ovanligt i
kommunen. Det diskuteras om samma resonemang skulle kunna motivera enskilt
huvudmannaskap for industriomraden. Féretag skulle méjlighen ha storre majligheter
att klara skotseln av allménna platser dn vanliga boende. de Maré avfardar detta. Det
ar en naringslivspolitisk fraga, menar han. | nulaget upplater kommunen och regionen
mark till exempelvis Max IV och ESS mot en symbolisk erséttning for att stédja
viktiga nationella och internationella forskningssatsningar. Kommunen vill inte for-
svara for foretag. Han reserverar sig dock for det fall att nagot foretag helt dominerar
ett omrade. Da drar kommunen inte garna in allménna vagar dit, sager han och tar
TetraPak som exempel. De far givetvis ordna interna véagar och liknande sjélva, men i
de fallen blir gemensamhetsanlaggning ofta inte aktuellt eftersom foretaget &ger all
eller merparten av marken.

Flera kommuner utreder idag mojligheten att 6verta underhallet av vagar och all-
manna platser fran vagforeningar. Hur staller sig din kommun till detta?

Tyreso har gjort detta for 10-20 ar sedan, enligt Lind. Nu tar de 6ver nar planer med
kommunalt huvudmannaskap laggs, och gemensamhetsanlaggningarna i sadana plan-
omraden upphavs. Johansson &r inte involverad i den fragan och vet inte vilken stall-
ning Malmo stad har. Vagforeningar forekommer i Malmo pa landsbygden, men det
ar framst kommunens lantbruksenhet som kommer i kontakt med dem.

Lunds kommun har inga riktigt stora vagforeningar. Min inventering visar att kom-
munen endast har sju stycken gemensamhetsanlaggningar med fler an 100 deldgare,
den storsta ar en vagfoérening i Veberdd med 298 deldgande fastigheter. Dar skoter
kommunen de gemensamma gatorna. Den har till och med tagit pa sig olycksansvaret.
Kommunsammanslagningen pa 70-talet gav upphov till ett antal vagforeningar. Det ar
ett sammelsurium, enligt de Maré. Kommunen jobbar inte aktivt med att ta dver
vagar. Nar det ar lite att géra pa LM ar det ndgon som tar tag i det och rensar upp lite,
men det laggs i malpase nar det kommer in drenden igen.

% Lunds kommunalskatt 2012 &r 31,23 %, Vellinges 28,89 %. (SCB 2011)
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Kan en gemensamhetsanlaggning teoretiskt sett bli for stor enligt dig? Var gar da
gransen?

Lind har inte upplevt ndgra problem som &r kopplade till den geografiska utbred-
ningen. Han anser att det &r strre problem med funktioner och tekniska anlaggningar.

Det beror pa vad det galler, anser Johansson. Komplexa anldggningar ska inte vara for
stora. BoOl-omradet har delats upp pa tva anlaggningar, annars hade det blivit for
stort anser han. Vad géller enklare anldggningar har Johansson ingen uppfattning,
men han flikar in att ju enklare anldggning desto farre kommer nog pa métena.

Flera av exploateringsingenjorerna i Lund anser att det behovs en begransning uppat
for att fa effektivitet i en forening. Det har flera av dem erfarenheter av, dven privat.
Begréansningen kanske bor sattas under hundra deléagare.

Vilka problem uppkommer nar antalet delagare och/eller omradets storlek ckar?

En storre forening blir majligen svarare att kontrollera och halla ordning pa, enligt
Lind, men han poangterar ocksa att det ger stérre mojligheter till professionell styr-
ning.

Johansson menar att det blir svart att halla méten, saval forrattningssammantraden
som foreningsstamma, och att kalla alla berorda. Framforallt blir det svart att pa
motena forklara sa att alla forstar. Alla behover fa tid att forsta och mojlighet att
komma till tals.

Exploateringsingenjorerna i Lund framhaller att det blir svarare att fatta beslut. Folk
kanner inte heller delaktighet med Gvriga delagare. Det ar dock lattare att fa ekonomi
i anlaggningen nar fler delar pa kostnaden. Blir anlaggningen tillrackligt stor kan den
ha en professionell, avionad styrelse. Kommer den upp i den storleken uppkommer a
andra sidan problem med likstallighetsprincipen, enligt de Maré. Om anldggningen ar
sa stor att en professionell styrelse kravs blir det orattvist. Da borde kommunen skéta
anléggningen. Han reserverar sig dock for kabel-tv, som han menar ger upphov till
speciella anlaggningar.

Vilka for- respektive nackdelar ser du med att lagga anlaggningar pa enskilda fas-
tighetsagare jamfért med kommunen?

Kommunen ser givetvis en ekonomisk fordel, men det kan dven ge upphov till nagot
stérre engagemang, anser Lind. Han framhaller dven rattviseargumentet, liksom flera
av lantmatarna. Det finns en kompetensbrist, och det kan paverka omradets utveck-
ling. Det kan &ven vara lagstridigt.

Att kommunen slipper kostnader dr den uppenbara fordelen &ven enligt Johansson.
Dessutom kan det vara socialt positivt att ha en gemensamhetsanldggning att forvalta
tillsammans. Det kan skapa sammanhallning i ett omrade. Han papekar att det blir
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problem om anlaggningen inte skots som den ska, men framforallt ligger svarigheten i
att fa folk att forsta vad gemensamhetsanlaggningen innebér och varfor den behovs.

de Maré hénvisar till rapporten Riktlinjer for gemensamhetsanlaggningar, den ar
fortfarande aktuell.

Anser du att nagon av reglerna i AL satter en begransning pa storleken av en
gemensamhetsanlaggning?

Lind anser sig inte vara tillrackligt insatt for att svara pa fragan. Johansson svarar ne;.

Borde det finnas en tydlig storleksbegransning i lagen? Hur tycker du da att den
bor utformas?

Lind tycker inte en sadan begransning behovs, daremot en diskussion om hur anlagg-
ningarna fungerar i praktiken. Hos LM och i teorin ser det bra ut men i verkligheten
ar det mycket strul. Det racker med nagon eller nagra problematiska delagare.
Johansson séger att om det fanns en begrénsning skulle den kunna utnyttjas negativt
ocksa. En absolut grans skulle kunna hindra lampliga anldggningar. Man maste tanka
ett steg langre. de Maré m fl. resonerade kring en begrénsning ovan, men hade inga
forslag pa en regelutformning.

Kan véardet pa en anlaggning gora att den ar olamplig som gemensamhetsanlagg-
ning?

Lind vet e]j. Johansson svarar ja efter ett fortydligande. En anladggning som &r dyr att
bygga ar ocksa dyr att underhalla, och galler det en komplicerad anlaggning kastas
pengarna i sjon om anléggningen skulle forfalla.

Finns det andamal som ar for tekniskt komplicerade for att vara lampliga som
gemensamhetsanlaggningar?

Lind menar att det beror pa delagarnas kompetens. Detta ar nagot som noggrant maste
Overvagas inom ramen for beslutet. Vissa typer av fastigheter och verksamheter
kommer alltid av naturliga orsaker att ha en professionell aktér som &dgare, enligt
honom. Daremot blir det latt problem om professionella och amatérer blandas.

Johansson menar att speciellt vattenanlaggningar ar komplexa. Inte de som galler
vattenforsorjning, men tradgardsanlaggningar som han kallar det; dammar och dag-
vattenanlaggningar, speciellt om pumpar behovs. Utéver vattenanldggningar talar
Johansson om speciell belysning. Vanlig vagbelysning kan skotas av enskilda, men pa
Bo01 finns komplexa armaturer som kraver att tjanster kops in for att underhallas.

Svensson framhaller va-nat och reningsverk. Han tror inte att lekman klarar av att
skota det. Det dr inte alla fackman som klarar det heller, menar han. Vi resonerade
kring att anlaggningar dar det syns att det uppstar fel skulle vara okej att inratta som
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gemensamhetsanlaggning, exempelvis végar. | en vattenledning &r det betydligt
svarare. Nar det galler exempelvis fjarrvarme och dricksvatten blir det katastrof om
anléggningen inte fungerar.

Jag papekade for de Maré m fl. att riktlinjerna innehaller forslag fran de kommunala
bolagen att ta dver drift och underhall mot en avgift. De svarade att Lunds Energi gor
sd an idag. Lunds Energi [ansvariga for naten for el, bredband, fjarrvarme och gas
inom Lunds kommun] erbjuder tjanster anda in i radiatorn. Det borde &ven VA-SYD
[ansvariga for va] gora, tycker de. Fragan uppkommer da vilka vinster som egentligen
finns med gemensamhetsanldggningen, om det bara formellt &r &ganderédtten som
ligger hos de enskilda.

Det diskuteras nya sopsugsanlaggningar i Lund, bl. a pa Sockerbruksomradet och i
Brunnshdg. Kommunen har aktivt valt att inte ha dem som gemensamhetsanlagg-
ningar. Det skulle inte fungera, enligt de Maré. Renhallningsverket &r tankt som
huvudman for dessa anlédggningar. de Maré anser for dvrigt att mobila sopsugssystem
vallar problem. Sopsugar ska dimensioneras ordentligt i en fast anlaggning.

Slutligen kom vi fram till att &ndamalets lamplighet beror av vilka typer av fastigheter
som ansluts. Det fungerar ofta bra med ett litet antal bostadsrattsféreningar, men »fri-
byggare” dr ett elinde att ansluta till gemensamhetsanldaggningar, enligt de Maré.
Bengtsson papekar att folk i egnahem och bostadsratter behandlas olika i planeringen.
Det &r vanligt att manga flerbostadshus ligger pa en och samma fastighet, och da far
fastighetsdgarna givetvis bekosta interna véagar och anlaggningar sjalva.

Finns det andra andamal som du tycker att LM inte ska inratta som gemensam-
hetsanlaggning? Finns det &andamal som det allmanna alltid bor skéta?

Lind menar att det beror pa avgransningen mot omgivningen och hur nyttjandet fran
allmanheten ser ut utéver delagarna. Lind framhaller att det ar naturligt att kommunen
foresprakar losningar med gemensamhetsanlaggningar i manga fall, eftersom de har
ont om pengar. Det rader en brist pa alternativ.

de Maré ar skeptisk till om dagvattenavledning ska inrdttas som gemensamhets-
anlaggningar. Han tar upp ett exempel fran Lund dér dagvattenavledningen sker pa
samfalld mark mellan bostadstomter och sedan leds ut fran omradet mellan tomterna
till en uppsamlingspunkt dar kommunala ledningar tar éver vattnet. Felsokning ar
svart och det ar svart med kostnadsfordelningen. Avledningen borde enligt honom ha
lagts pa parkmark.

Bade med Lind och Johansson diskuterade jag majligheten att ansluta kommunen till
en gemensamhetsanlédggning i egenskap av kommun, och inte som fastighetségare.
Bada anser att det vore fordelaktigt om detta vore mojligt. de Maré anser daremot inte
att detta skulle vara en bra 16sning. Det skulle badda for konflikter och férvantningar
som ingen ar betjant av, menar han.
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7 Fallstudie

I detta kapitel har jag valt ut tio gemensamhetsanlaggningar for narmare undersok-
ning. Jag har valt anlaggningar med skilda andamal och olika egenskaper for att fa bra
spridning dven om urvalet &r litet, sd att manga olika aspekter och problem ska
komma till uttryck.

Varje anldggning presenteras narmare med sadan information som kan utlasas fran
respektive forrattningsakter, sasom nar och hur anldggningen inréattades, vilka forut-
sattningar som foreldg vid inrattandet, vad som anfordes under forrattningens gang
samt hur deldgarkretsen och forvaltningen ser ut idag. | anslutning till varje beskriv-
ning har placerats intervjuer med personer som varit inblandade i det specifika fallet,
eller som speciellt kunnat kommentera problematiken for att belysa vilka problem
anlaggningen star infor. En 6versikt av de undersokta anlaggningarna och vilka egen-
skaper de uppvisar presenteras i tabell 17 nedan.

Tabell 17. Oversikt 6ver de undersékta anlaggningarna

Kommun  Registerenhet Andamal D AT K
Ekero Nérlunda ga:4 végforening X X

Kévlinge Hofterup ga:5 vagforening X X

Haninge Ostra Hasselmara ga:1 farjeled X X X
Burlov Karstorp ga:1 centralantenn mm X X
Goteborg Nordstaden ga:5 parkering, handel mm X X
Odeshog Héstholmen ga:2 vindkraft X X X
Stockholm  Martensdal ga:1 sopsug X
Malmo Hamnen ga:1 dagvatten, sopsug mm X
Trosa Sund ga:1 vattentakt, vattenverk, X X

avlopp, reningsverk mm
Orebro Mikael ga:5 panncentral, varme- och X X

varmvattenproduktion

D, manga delagarfastigheter; A, stor area; T, taxerad; K, komplicerad anlaggning

Som representanter for de stora vagforeningarna, den grupp som uppvisar saval storst
area som storst antal deldgarfastigheter, har jag valt tva anlaggningar; Ekero
Narlunda ga:4, med flest deldgarfastigheter i landet, och Kéavlinge Hofterup ga:5,
med flest delagarfastigheter i Skéne. Jag har &ven valt att undersdka Haninge Ostra
Hésselmara ga:1 som dr ett riktigt specialfall. Det var en vagsamfallighet och upp-
visar darfor manga delagarfastigheter och stor area, men den ar inte inréttad for vagar
utan for farjeled, ett ovanligt och formodat komplicerat andamal. Utéver dessa har jag
bland gemensamhetsanlaggningar med manga agare valt att undersoka Burlov
Karstorp ga:1, den gemensamhetsanlaggning i Skane med flest delagarfastigheter
som inte &r inrattad for vagandamal.
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De mest vardefulla anlaggningarna representeras av Goteborg Nordstaden ga:5, den
gemensamhetsanlidggning som ar hogst taxerad. Agarstrukturen i denna gemensam-
hetsanlaggning skiljer sig dessutom frdn alla 6vriga anlaggningar. Odeshog
Hastholmen ga:2, en av fa vindkraftsanlaggningar, tillika den enda som &r taxerad, ar
en anlaggning som &r bade vardefull och komplicerad, dessutom uppvisar delagar-
skaran en enorm spridning.

Sopsugsanléggningarna var en av anledningarna till att jag valde detta &mne, och
Stockholm Martensdal ga:1 var en av de forsta jag stotte pa nar jag horde Bjorn
Hedlund tala om den. Den betjanar tusentals boende i det nyexploaterade omradet
Hammarby sjostad. Pa inradan av Julia Berglund pa Lantméteriet i Malmo har jag
dven valt att undersoka Malmo Hamnen ga:1, som ocksa bestar av en sopsugsanlagg-
ning. Till skillnad fran Martensdal ar detta dock ett mobilt system. Anlaggningen
innehaller aven komplicerade dagvattenanlaggningar.

Vattenverk, reningsverk och va-nat hanger intimt ihop och kommer att undersokas
gemensamt i Trosa Sund ga:1, den gemensamhetsanlaggning med flest delégarfastig-
heter som innehaller alla dessa andamal.

Vérmeproducerande anlaggningar, panncentraler och fjarrvarmenat ar beslaktade
anlaggningar och torde ofta hdnga ihop. Det var darfér min avsikt att understka
Harryda Landvetter ga:13, den anldggning med flest deldgarfastigheter som innefat-
tar saval en anlaggning som producerar varmvatten som ledningsnatet som
distribuerar det. Representanter for samfalligheten hade dessvarre inte tid att svara pa
mina fragor. | dess stélle har jag valt att underséka Orebro Mikael ga:5, den gemen-
samhetsanléggning for fjarrvarme som har flest deldgarfastigheter.
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7.1 Ekerd Narlunda ga:4

Anléaggningstyp: Végforening, omprévad enligt AL

Andamal: Végar med tillhdrande sléanter, diken och dagvattenbrunnar,
motesplatser, vagbelysning, parkeringsplatser, gronomra-
den, gang- och cykelvagar, gangbanor

Inréttad: 1946-06-20 (akt 01-EKE-764)

Omprovad: 1974-08-15 (akt 01-EKE-1314)
2005-11-18 (akt 0125-01/55)

Delégarfastigheter: 2 950 st.

Forvaltning: Nérlunda vagfdrening

Samhéllet Ekerd ar centralort i kommunen med samma namn och beldget i kommu-
nens sydostra del. Ekerd Nérlunda ga:4 omfattar i princip hela samhallet och har idag
2950 delagande fastigheter. Batnadsomradet sammanfaller i stort med trakterna
Asknés, Brygga, Ekebyhov, Ekerd-Vasby, Narlunda, Tappstrom, Tappsund,
Tranholmen och Trékvista och uppskattas utgdra drygt 900 ha. En &versikt éver
végarnas beldgenhet inom Ekeré kommun presenteras i figur 1.
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Figur 1. Eker6 kommun, med véagarna i Narlunda ga:4 markerade
(fastighetsregisterkartan atergiven i kartprogrammet AutoKa-Vy).

Néarlunda vagforening bildades genom beslut av lansstyrelsen i juni 1946. Fraga om

utékning av vagforeningens omrade vacktes redan 1963, och vagforeningen ansokte

om forrattning. Det inkom under sextiotalet totalt sex ansékningar om bildande eller

utékning av végférening; fran en villadgareforening, Narlunda véagférening, Ekero
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kommun, ett bolag och en privat fastighetsagare. Dessa sammanfordes i en omfat-
tande omprovningsforrattning som vann laga kraft i augusti 1974. Dérefter utokade
lansstyrelsen upprepade ganger foreningens omrade genom beslut enligt EVL 85 8.

Med anledning av EVL:s upphtrande 1998 anstkte N&rlunda végforening om om-
provning enligt AL. | forrattningen uppkom fragan om foreningens vagar skulle
rustas upp sa att alla vagar skulle halla en jamn och hog standard. Beslut i forratt-
ningen meddelades 2001, varvid LM beslot att inte behandla denna fraga. Beslutet
Overklagades, dels avseende vissa andelstal, dels avseende LM:s beslut att uteldmna
upprustningen.

Svea HovR beslutade om &ndrade andelstal for en del av de fastigheter som yrkat
detta, samt aterforvisade forrattningen till LM for provning av fragan om upprustning.
Forrattningen vann laga kraft 2005, efter att denna fraga brutits ut till en egen forratt-
ning. HovR:s utslag blev f 0 prejudicerande for hur andelstal for lagenheter ska
beréknas.

7.1.1 Hans Rosén, Lantmateriet

Hans Rosén arbetar som forrattningslantméatare pa Lantmateriet i Stockholm, dar
han &r en av dem som ofta handlagger sadana stora forrattningar. Han var den som
handlade den senaste omprévningen av Narlunda ga:4.

Rosén uppger att foreningen liksom manga andra ansokte om forréttning 1998 pga.
EVL:s upphavande. Alla vagféreningar var tvungna att anska om omprévning fore
2004 for att ha en giltig kostnadsfordelningsgrund. | Stockholm innebar det ca 120
foreningar. De flesta har omprovats idag, men fortfarande dyker det upp sadana har
arenden.

Rosén menar att denna forrattning var den jobbigaste han handlagt eftersom det var sa
mycket material att hantera. Han anser dock inte att arbetsbérdan blev for stor, och
han handlade manga andra forrattningar under tiden, varav flera liknande arenden
med manga sakdgare. Han har fortsatt att handlagga denna typ av drenden sedan dess.

Handlaggningstiden var tva och ett halvt ar. Det holls tre sammantraden. Kallelse
skedde genom annonsering i tidning och via vagforeningen. Handlingarna holls till-
gangliga pa biblioteket. Att skota kallelsen med brev hade enligt Rosén varit omgjligt.
Nar antalet delagare Overstiger ett hundratal blir det for omstandigt att vanta pa del-
givningskvitton enligt honom. Rosén anmaérker att delgivningslagen andrats nyligen
for att medge enklare delgivning. Pa de tva forsta sasmmantradena kom flera hundra
personer, det forsta fick avbrytas eftersom lokalen inte kunde rymma alla. P& det
tredje kom endast 35 personer. Overlag var det inte ett stort engagemang frén sak-
agarna. De flesta var villadgare som inte brydde sig och fann sig i sina andelstal.

Anmarkning: Delgivningslagen (1970:428) ersattes den 1 april 2011 av
en ny delgivningslag. Begreppet ordindr delgivning har ersatts av vanlig
delgivning. Vanlig delgivning far anvandas for all delgivning och numera
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tillats myndigheter att skicka handlingar digitalt, exempelvis genom fax
eller e-post.®® Detta skulle kunna innebéra en forenkling, men kravet p&
att delgivningen kommer till ratt person stalls hogt. Myndigheten ska
valja ett delgivningssatt som ar andamalsenligt, och for delgivning med e-
post kg?vs generellt att adressen har uppgetts av delgivningsmottagaren i
malet.

Nar ett stort antal personer ska delges far kungorelsedelgivning ske,
liksom tidigare. Kungorelse ska numera alltid inf6ras i Post- och Inrikes
Tidningar. Om kungorelse ror en person som pa goda grunder kan antas
uppehalla sig pa viss ort eller riktar sig uteslutande till personer pa viss
ort ska kungorelse aven inforas i ortstidning.®’

Bestammelserna om delgivning med samfallighet har andrats. Styrelsen
eller den som sammankallar beslutsfattarna ar delgivningsmottagare®,
och om sadan delgivningsmottagare saknas far kungorelsedelgivning
anvandas.® Tidigare kravdes att styrelsen begart att fa vara
delgivningsmottagare.

Jag fragade om Rosén inte Gvervagt att dela upp foreningen i flera. Eftersom inget
yrkande om detta inkommit behandlades inte fragan, men dven om det gjort det hade
han inte velat dela upp foreningen. | andra omraden har det inkommit sddana yrkan-
den, men de har inte beviljats. Rosén ser ingen vinst i att gora sa. Det &r svart nog att
fa folk att sitta i styrelser, och i detta fall hade de en gammal och fungerande forening
samt ett tydligt sammanhallet vagnat. Dessutom skulle uppdelning leda till svarighe-
ter nar foreningen anlitar entreprendrer. Det &r battre att kunna anlita en entreprendr
och betala en rékning.

Kommunen har del i anlaggningen genom att den ager skola, dagis och vardhem i
omradet. Rosén uppskattar att kommunen har ca tio procent av andelstalen i fore-
ningen. Fraga om huruvida kommunen kan ta 6ver vaghallningen har uppkommit och
ar under utredning. Kommunen Gvervager att ta 6ver ansvaret, men i sa fall under
villkor att den diskuterade upprustningen sker forst. Denna fraga har annu inte av-
gjorts. Foreningen omfattas av flera pagaende forrattningar.

Rosén uppskattar att forrattningskostnaderna var ca 300 000 kr. Foreningen fick
statsbidrag for halften av kostnaden, resten debiterades efter de gamla andelstalen.
Foreningen hade varit forutseende och forberett sig genom att samla in pengar fran
medlemmarna innan forrattningen genomforts, och tog pa sig att betala forrattnings-
kostnaderna. Detta sparade LM mycket tid, eftersom det annars kunde ha blivit upp-
emot 3 500 rakningar som skulle ha skickats ut.

® delgivningslagen 17 §
% Prop. 2009/10:237 s. 121
®" Prop. 2009/10:237 s. 198
% delgivningslagen 14 §
% delgivningslagen 49 §
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Vi kom fram till att detta ar ett potentiellt problem. Om inte féreningen tagit pa sig
forrattningskostnaderna hade LM fatt skicka ut rakningar till alla sakagare eftersom
det inte gar att tvinga foreningen att ta pa sig ett sadant ansvar. Nar det inrattas stora
gemensamhetsanlaggningar i nyexploaterade omraden finns ingen férening med
undansparade pengar, vilket leder till mycket administration.

Rosén har ingen asikt om hur denna vagforening skoter vaghallningen, men tycker att
foreteelsen i sig ar fel. Det strider mot huvudregeln i PBL att kommunen ska vara
huvudman for enskilda platser, och &r inte rattvist. Dessutom blir andelstalen snabbt
inaktuella i en sadan férening dar fastigheternas anvandning andras.

7.2 Kavlinge Hofterup ga:5

Anlaggningstyp: Végforening, omprovad enligt AL
Andamal: Vagforening

Inréttad: 1990-04-02 (akt 12-HOF-332)
Omprovad: 2005-07-11 (akt 1261-941)
Delégarfastigheter: 1017 st.

Forvaltning: Hofterups vagforening

Hofterup &r ett samhalle i Kavlinge kommun, se figur 2. En vagsamféllighet bildades
i Hofterup 1953. Denna svarade framst for underhall av matarleder. Fram till 1960-
talet utvecklades en betydande fritidsbebyggelse. Byggnadsplan antogs for delar av
denna 1968. Bebyggelsen omvandlades ocksa gradvis till helarshostader. | exploate-
rade omraden hade exploatorerna byggt vagar i enlighet med exploateringsavtal, men
underhallet var inte ordnat och kommunen hade ingen avsikt att handha vaghall-
ningen i omradet. Forréttning enligt EVL pakallades darfor och forrattningsmannen
lade fram ett utldtande 1974, dar vagforening bildades for de nya vagarna. Féreningen
dvertog dessutom ansvaret for vagsamfallighetens samtliga vagar utom en.

Flera av sakagarna framforde besvar mot utlatandet. Lansstyrelsen beviljade andring
avseende kostnadsskyldigheten for nagra enstaka fastigheter, men lamnade andra
besvar utan bifall. Lansstyrelsen gjorde bedémningen att utlatandet var planenligt.
Tva personer hade motsatt sig att mark pa deras fastigheter, som i planen skulle ut-
gora gangstrak, hade tagits med som allméan plats. Dessa fullfoljde sin talan till
regeringen, som dock lamnade besvaren utan bifall.

Forréattningen registrerades dock inte forrdn 1990, i samband med en utdkning av
véagféreningens omréde.” Avstyckade fastigheter har sedan dess regelmassigt anslu-
tits till vagféreningen. Denna omprdvades 2005, varvid anldggningen uttkades
genom att dverta tre andra gemensamhetsanldggningar och alla deldgande fastigheter
fick nya andelstal.

01261-313
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Figur 2. Kavlinge komml]n, med delébade fastighefer‘i Hofterup ga:5 markeade
(AutoKa-Vy).

7.2.1 Arne Ekblad, Hofterups vagférening

Arne Ekblad ar kassor i Hofterups vagforening sedan 1980 och boende i omradet
sedan 1972

Drift och underhall

Ekblad uppger att féreningen har avtal med kommunen for underhallet. Kommunen
skoter underhall, belysning och vintervaghallningen. Féreningen har ansvar for gras-
mattor och andra gronomraden samt nyanlaggning, t ex att lagga ny asfalt pa vagarna.
Detta uppdrar foreningen at andra efter upphandling. Ekblad uppger att foreningen
savitt han vet inte lyder under LOU. Tva av foreningens végar far statshidrag. Det ar
kommunen som soker och far bidraget eftersom de skoter underhallet. En tredje vag
ar enligt Ekblad berattigad bidrag, och den har de uppmanat kommunen att stka
bidrag for.

Ekblad uppger att drift och underhall av anlaggningen fungerar bra. Eftersom de inte
har ndgra mekaniska anlaggningar ar det inga svarigheter. Kommunen gor dock
mindre och mindre. VVagren och diken hor enligt kommunen inte till vigarna, varfor
kommunen inte tar hand om dem. Det har varit en del diskussioner kring detta. Tren-
den pa sistone har varit att kommunen lagger mer och mer pa vagforeningen. T ex
skoter vagforeningen nu grasmattor sjalva, vilket kommunen gjort tidigare.

Pa min fradga om det framkommit 6nskemal om att kommunen tar éver anlaggningen
svarar Ekblad att det vill de allihop. De hade gérna sett att kommunen tog 6ver, men
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lagen dr som den &r, och kommunen vill inte. Ekblad sager att om véagféreningen
fungerar ar det praktiskt for kommunen, och det fungerar trots allt ganska bra i
Hofterup.

Forvaltning

Kommunen dr inte deldgare i foreningen och inte representerad i styrelsen langre.
Fram tills for ndgra ar sedan var kommunens driftschef for gator och parker ledamot,
men sedan han slutade har det inte valts in ndgon ny kommunrepresentant. Styrelsen
bestar enbart av boende i omradet, den har inte nagon inhyrd kompetens. Hela styrel-
sen &r arvoderad.

Styrelseledaméterna har inte nagon speciell teknisk kompetens, bortsett fran ord-
foranden som jobbat med entreprenad och enligt Ekblad hallit pa med vagar och gator
i hela sitt liv. Bade Ekblad och ordféranden ar pensionérer, men de har annu inte
nagra planer pa att avsluta sina uppdrag och har inte letat efter nagra ersattare.

Forvaltningen &r enklare nu nar flera av styrelsemedlemmarna ar pensionarer. Ekblad
séger att de har diskuterat att sdga upp avtalet med kommunen och skéta allt sjélva.
Det kraver upphandling av tjanster, men Ekblad ser inte det som nagra storre pro-
blem, dels tack vare ordférandens kunskaper, dels for att de har ett stort kontaktnéat av
folk som har utrustning och skulle kunna skota vagunderhallet. Hade han och ord-
foranden arbetat hade detta dock blivit for omstéandligt.

Kostnaden for de boende &r lag. Ekblad uppger att kostnaden de senaste aren har varit
150 kronor per andel och ar, och att varje permanentboende har fyra, sommarboende
tva och obebyggda tomter en andel. Kostnaden &r liten och inte betungande. Darfor
har de valt att ha samma avgift lange, dven nér pengarna inte behovts for stunden. Det
ar alltid bra att ha pengar i kassan, sager han. De senaste aren har de lagt asfalt pa
vagarna for tre miljoner kronor, sa kassan borjar nu bli tom. En gata aterstar att asfal-
tera. Han uppskattar kostnaden till 600 000 kronor, men det far féreningen in pa ett ar
sa det ska inte leda till nagra problem.

Problem

De manga delagarna orsakar inte nagra storre problem, men det ar alltid nagra som
inte vill betala. Dessa arenden gar till Kronofogden. Ekblad uppger att Kronofogden
har blivit petigare; forr kom pengarna ganska omgaende, men nu beh6ver Kronofog-
den betydligt mer papper i anstékan om betalningsférelaggande. Problem har upp-
kommit eftersom Ekblad inte alltid har haft en fardig utdebiteringslangd pa arsmotet.
Det ser han numera till att ha. Han séger att foreningen har ca 15 &renden kvar hos
Kronofogden fran 2011.

For tre-fyra ar sedan var det valdiga diskussioner om hastigheten i omradet. En del av
de boende ville anlagga farthinder. Ekblad sager att manga ungdomar och barnfamil-
jer flyttat in i omradet pa sistone. Lekplatsernas utformning har ocksa varit foremal
for debatt. De hyr nu in en konsult som inspekterar lekplatserna, och foreningen gor
forbattringar enligt hans anvisningar.
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Pa 1 017 fastigheter finns det ca 980 delagare. Av dessa kommer 20-30 pa arsmotena.
Ekblad ser inga problem i att uppslutningen &r dalig. Tre veckor innan varje méte far
alla kallelse med verksamhetsberattelse, bokslut och budget. Ekblad tolkar den daliga
uppslutningen som att folk ar ndjda med hur foéreningen skots. Hade de debiterat
2 000 kronor arligen hade nog fler kommit pa métena, tror han.

Ekblad var delaktig i omprévningsforrattningen 2005. Han séger att forrattningen som
sadan gick ganska smidigt, men att lantmataren satte griller i huvudet pa folk. Han
menar att folk leddes att tro att foreningen kunde besluta om vad som helst och att
medlemmarna kunde begéra vad som helst pd motena, och poangterar att styrelsen har
lagen, stadgarna och en budget att ratta sig efter. Det férekom en del brak i foreningen
kort efter forrattningen, men det har lagt sig nu.

Ekblad ville sérskilt poangtera att det finns manga mindre gemensamhetsanlaggningar
i Hofterup, vars medlemmar ocksa ar med i vagforeningen. Dessa avser ofta utfarts-
vagar och &r inrattade for grupper om ett fatal fastigheter. Foreningen skoter inte
dessa vagbitar, men folk lever i tron att féreningen ska gora det. Detta kan leda till
problem. Ekblad sager att flera av dessa vagar, som ofta ligger Iaglant, i somras drab-
bades av Gversvamningar, varpa boende ringde till foreningen och klagade, trots att
de sjalva har ansvaret. Detta forstar inte folk.
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7.3 Haninge Ostra Hasselmara ga:1

Anléaggningstyp: Végsamféllighet, omprévad enligt AL

Andamal: Farjeforbindelse mellan Dalaré och Orn6 med tillhérande
farjelagesanordningar och konstruktioner vid landférbindel-
serna

Inréttad: 1969-09-26 (akt 01-ORN-246)

Omprovad: 2005-09-19 (akt 0136-05/49)

Delégarfastigheter: 534 st.

Forvaltning: Ornoférjans samfallighetsforening

Figur 3. Haninge kommun, med delagarfastigheter i Ostra Hasselmara ga:1 och farjela-
get i Dalard markerade (AutoKa-Vy).

Orno &r en 6 i Stockholms skargard, belagen i Haninge (tidigare Osterhaninge) kom-
mun, se figur 3. Ornd farjeleds vagsamféllighet, som samfalligheten ursprungligen
hette, bildades vid forrattning enligt EVL ar 1969. Féarjetrafiken hade tidigare bedri-
vits av tva konkurrenter, helt efter kommersiella principer. En av dem hade dock
meddelat att denne inte skulle kunna fortsétta. Inga statshidrag hade utgatt for trafi-
ken. Allméanna vagar fanns pa Orng, men staten hade ej for avsikt att inratta nagon
statlig farja eftersom trafikunderlaget var ringa. Osterhaninge kommun férklarade sig
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ovilliga att bli huvudman for trafiken eftersom den till stor del skulle betjana andra &n
kommuninvanare. Kommunen var dock valvillig till att bidra med pengar till trafiken,
savida vagsamfallighet kom till stand.

Vagsamfallighet inrattades darfor enligt EVL 2 kap. Sasom vaghallningsskyldiga
ingick i princip samtliga fastigheter pa Ornd. Orno ar en stor 6, den omfattar 4 899 ha,
och det batnadsomrade som ingick i Lansstyrelsens utlatande inbegriper dven flera av
de sma 6ar som omger Ornd liksom betydande vattenomraden. Omradets area ver-
stiger vida batnadsomradet for Ekerd Narlunda ga:2, liksom samtliga gemensamhets-
anlaggningar upptagna i Anders Larsens material.

Anlaggningen omprovades enligt AL ar 2005, med anledning av EVL:s upphéavande
(aven denna av Hans Rosén, se avsnitt 7.1 ovan). Da ansléts de fastigheter som av
nagon anledning ej blivit anslutna tidigare, och de fastigheter som inte hade bilvag till
farjan och darmed inte ansags ha nytta av den undantogs. Dessutom omfordelades
andelstalen pa moderna grunder.

7.3.1 Laila Hockne, Ornoéfarjans samfallighetsforening

Laila Hockne ar styrelseledamot och kontaktperson for Ornéfarjans samféllighetsfo-
rening.

Hockne beréttar att foreningen hyr in ett bolag, Orné Sjotrafik AB, for farjetrafiken.
Fdreningen svarar varken for driften eller for farjorna. Styrelsen upphandlar farjetra-
fiken. Styrelsen bestar av vanliga medlemmar, utan nagon speciell kompetens. Kom-
munen &r inte heller representerad i styrelsen. | upphandlingen anvands darfor kon-
sulter, sa att det gar ratt till och sa att de inte far backning. Vid den senaste upphand-
lingen fick de bara in ett anbud, det & nog inte sa manga som vill ha den hér turen.
Avtalet galler pa fem ar, med mojlighet att forlanga i tre ar.

Foreningen satter dock turlistan, vilket kan skapa problem bland medlemmarna. Vissa
vill ha hur manga turer som helst. Nagra ur styrelsen forhandlar varje ar med Trafik-
verket angaende antalet turer. For narvarande har foreningen 3 250 turer arligen till
sitt forfogande, dessa far de disponera hur de vill. Overfarten tar ca 30 min och det
kan vara manga bilar pa sommaren. Passagerare ska ringa i forvag och boka plats for
att vara garanterade Overfart.

Enligt Hockne far foreningen bidrag for driften fran Trafikverket motsvarande ca 80
% av dess kostnader. Medlemmarna betalar 250 kr per fastighet och ar. De som bor
langre bort an en km fran allman vag betalar inget. Detta torde asyfta de fastigheter
som undantogs i omprovningsbeslutet, de ar alltsa inte delagare. Enligt Hockne kan
dessa 16sa passivt medlemskap” for halva priset, en konstruktion som ger medlem-
men ratt att komma pa stamman och tycka, men utan rostratt.

Det har diskuterats huruvida kommunen eller Trafikverket skulle ta 6ver farjetrafiken.
Ingen av dem har forklarat sig intresserad av detta, och inga foérhandlingar har fore-
kommit. Hockne vet inte hur medlemmarna stéller sig till detta, men kommunen har
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skickat ut en enkat for just detta andamal. Enligt Hockne spelar det inte sa stor roll
vem som skoter farjan. Hur de skulle stalla sig till att det allménna tar 6ver beror pa
hur det sker, om det blir béttre eller simre. Idag fungerar det bra.

7.3.2 Margareta Stenbock von Rosen, Orné Sjotrafik AB

Margareta Stenbock von Rosen ar anstalld pa Orno Sjétrafik AB som skoter farjetra-
fiken till Orno.

Stenbock von Rosen berattar att farjetrafiken skottes av tva personer pa on innan
samfallighetens tillkomst. Den ena var hennes far som adgde en gard pa 6n. Nar han
borjade silja tomter startade han farjetrafik for att fa dit de boende. Trafiken skottes
helt utan statliga bidrag och det var svart att fa ekonomi i det. Nar samfalligheten
bildades stkte den entreprendrer, varfor hennes far bildade Orné Sjotrafik AB.

Foretaget har idag tva farjor som tar 25 resp. 35 bilar och 144 resp. 192 passagerare.
Varje ar farjar foretaget 68 000 bilar och 145 000 passagerare. Pa Orng bor ca 300
personer aret runt, men pa sommaren tiodubblas den siffran. Férjeleden ar 8 km lang,
formodligen den langsta enskilda farjelinjen enligt Stenbock von Rosen. Foretaget
bedriver ingen annan verksamhet &n driften av Orndfarjan och verksamheten omsatter
ca 17 miljoner kronor. Bolagets framsta bekymmer &r avtalstiderna pa fem ar. Dessa
ar lagstadgade och gor det utomordentligt svart for ett litet foretag. De kan inte inve-
stera i nytt tonnage for en femarsperiod.

Enligt Stenbock von Rosen finns det 55 bilfarjelinjer i landet, varav fem ar samfallig-
heter; farjorna till Orng, Tynningd och Hogmarso i Stockholms skargard, samt Oaxen
i Sodertélje och Visingsd i Vattern. Visingsd ska bli statlig 2012 och skotas av
Trafikverket tillsammans med Jonkdpings kommun. Tynningd ska bli statlig 2013
men hur den ska forvaltas ar &nnu inte avgjort.

Anmarkning: Hogmarsofarjan ar en gemensamhetsanlaggning (Norrtélje
Hogmarso ga:13) som inte dykt upp i mitt material. Andamélet anges i
FR endast som vég, men anlédggningen omfattar dven en lindriven férja.”
Tynning6farjan &r daremot en ekonomisk forening. Tynning0 trafikeras
aven av Waxholmsbolaget.

Stenbock von Rosen séager att det géller att fa en kompetent styrelse. Styrelsen i Orno-
farjans samfallighetsférening &r mycket duktig och lagger ner otroligt mycket tid. Det
ar kravande och for mycket begéart av dem. Det storsta problemet med en samfallighet
som hon ser det ar att fa folk att sitta i styrelsen, for det kravs mycket tid och
engagemang.

Stenbock von Rosen anser att hon &r fel person att fraga om huruvida staten bor
Overta trafiken. Farjetrafiken &r deras levebrdd. Hon ar dock av uppfattningen att
trafiken skots billigare av ett privat bolag. Har &r de dessutom mana om att skapa jobb
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pa Ornd. Foretaget har 14 anstallda och har sitt kontor pa Ornd. Hade farjan skotts
statligt hade hemmahamnen knappast legat pa 6n, tror hon. Hon sager dock att det &r
béade intressant och méarkligt att ansvaret for sadana anlaggningar laggs pa enskilda.

7.3.3 Jamforelse med Trafikverkets farjelinjer

Trafikverket ansvarar for de 38 st. farjeleder som staten ar vaghallare for. Samtliga
trafikeras av Trafikverket Farjerederiet, som dven trafikerar Ekeréleden pa uppdrag
av Ekerd kommun.”? Statistik éver n&gra av dessa leder presenteras i tabell 18, som
aven inkluderar uppgifter om Ornoférjan.

Tabell 18. Statistik dver nagra farjeleder’

Férjeled Kommun Férjor och kapacitet Turer Bilar
Honoleden Goteborg, Ockerd 4 st. (75 bilar, 397 p.) 28010 2003 316
Vaxholmsleden Vaxholm 2 st. (50 bilar, 398 p.) 23 536 71935
Ornéférjan Haninge 2 st. (35 bilar, 192 p.) 3300 68 000
Holmdleden Umed 2 st. (1 bil, 60 p.) 843 612
Aspoleden” Karlskrona 2 st. (30 bilar, 200 p.) 180 130436

Honoleden ar den som gar flest turer och farjar flest bilar. Vaxholmsleden ar den som
béast motsvarar Ornéfarjans bilmangd. Holmdleden och Aspdleden ar de leder som
farjat lagst antal bilar respektive gatt lagst antal turer. Trafikverket Farjerederiets
statistik ar uppdelad pa olika trafikslag med fotgangare som en post for sig. Denna
varierade for lederna ovan mellan 0 for Hondleden till 193 823 for Vaxholmsleden.
Ornoféarjans totala passagerarantal uppgick enligt Stenbock von Rosen till 145 000.
Detta torde avse saval fotgangare som passagerare med fordon. Av statistiken framgar
att det finns allmanna farjeleder med saval fler som farre antal turer, bilar och passa-
gerare, och att Ornofarjan mycket val skulle kunna drivas som en statlig farja.

"2 Trafikverket Férjerederiet (2011)
¥ Margareta Stenbock von Rosen avseende Ornéférjan,
Trafikverket Farjerederiet (2011) avseende dvriga farjeleder
" siffrorna fér Aspéleden ar orimliga och skulle innebéra att fler &n 700 bilar farjades per tur.
Jag har kontaktat Trafikverket Farjerederiet angéende detta, men inte fatt svar.
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7.4 Burlov Karstorp ga:1l

Anléaggningstyp: LGA-anléggning, omprdvad enligt AL

Andamal: Centralantenn, parabolantenn, forstarkare jamte ledningar
fram till dverlamningspunkten

Inréttad: 1975-01-23 (akt 12-BUR-703)

Omprovad: 1990-04-26 (akt 1231-195)
1992-01-29 (akt 1231-228)

Delégarfastigheter: 655 st.

Forvaltning: Karstorps samfallighetsférening
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Byggnads AB L.E. Lundberg lat uppféra en anldggning omfattande centralantenn for
radio och tv och tillhérande forstarkare och ledningar i omradet Karstorp i Burlovs
kommun. Pa ansokan av bolaget inrattades 1975 en gemensamhetsanlaggning for
anlaggningen, till vilken 83 bostadsfastigheter anslots.

Anléggningen utdkades 1990 till att avse dven parabolantenn, och det specificerades
att anlaggningen fick anslutas till kabel-tv-nat. Delégarkretsen utdkades samtidigt till
att avse mer &n dubbelt s& ménga fastigheter som tidigare.” Anlaggningen utdkades
aterigen 1992 da 347 fastigheter och tva befintliga gemensamhetsanlaggningar (hela
Akarp ga:3 och vissa anlaggningar ur Akarp ga:12) inlemmades i Karstorp ga:l.

®1231-195
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Forrattningen genomfordes efter dverenskommelser de olika foreningarna emellan.
Ingen av forrattningarna har varit tvistiga. Efter diverse anslutningar genom 6verens-
kommelse omfattar anlaggningen nu 655 fastigheter. Anldggningens utbredning idag
framgar av figur 4.

7.4.1 Ake Skans, Karstorps samfallighetsférening

Rke Skans &r boende i Svanetorpsomrédet som ansléts till Karstorp ga:1 &r 1992 och
ordférande i Karstorps samféllighetsforening sedan tio ar.

Skans beréttar att det fére 1975 inte fanns ndgon annan form av samverkan. Anlagg-
ningen kom till stand nér det byggdes villor i omradet. Byggfirman uppforde en
gemensam antenn som det inrattades en gemensamhetsanlaggning for. Inrattandet och
utokandet av anlaggningen har hela tiden skett pa de boendes initiativ. Anlaggningen
var enda mojligheten att fa kabel-tv i Akarp, dit ingen ville leverera.

Anlaggningen utokades med bredband for tio eller elva ar sedan. Da var det enda
séttet att f& bredband till Akarp. Idag erbjuder féreningen kabel-tv, bredband och ip-
telefoni. Freningen ager alla ledningar inom omradet och levererar dessutom analoga
och digitala tv-sdndningar till medlemmarna (25 kanaler). Foreningen tar emot séand-
ningen till en anslutningspunkt och levererar sedan till varje fastighet. Gallande bred-
band forvaltar foreningen bara ledningarna. Bredbandsabonnemang far varje hushall
teckna separat, men de ar lasta till den leverantdr féreningen har avtal med. Ars-
avgiften for medlemmarna uppgar for narvarande till 1 350 kr, varav 350 kr avser
anlaggningens drift och underhall och 1 000 kr avser kanalutbudet. Skans framhaller
att detta ar billigare for medlemmarna, eftersom foreningen inte gar med vinst.

For tillfallet haller de pa att dra fram optisk fiber for att kunna leverera bredband med
100 Mbit/s. Det finns ingen s&dan leverantér i Akarp, s& foreningen har uppdragit at
Tele2 att dra kabel fran Malmé. Anlaggningen utvecklas med tiden. Den gamla
centralantennen ar bortplockad. Skans spar att endast bredbandssignalen kommer att
behovas i framtiden. Han tror varken att anlaggningen kommer att bli dverflodig eller
fa uppleva konkurrens i omradet. Det vore en jatteinvestering att grava ner annu en
uppséttning kabel. Eventuellt kan foreningen slappa in fler leverantorer pa sitt nét i
framtiden.

Foreningen skoter en del av underhallet sjalv, men koper in tekniktjanster. Foreningen
har ett service- och jouravtal med féretaget Sydantenn i Malmd. Om det blir avbrott
kommer de och felsdker och reparerar. Foreningen skoter felanmalan och skickar
arendet vidare till Sydantenn. Ett sadant arrangemang behdvs enligt Skans, de hade
inte klarat av att skota allt sjalv. Overlag har anlaggningen fungerat bra, den har inte
gett upphov till nagra storre problem. Skans uppger att foreningen inte garna vill
slappa dganderatten 6ver ledningarna, och de hade nog inte velat att kommunen skulle
skota anlaggningen, men det beror pa hur det hade skett.

Skans tycker inte att den stora delagarskaran vallar nagra problem. Han papekar dock
att det ar ett demokratiskt problem att sa fa kommer pa arsmétena, sa gott som alltid
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under 100 personer, och da bara de som har nagot att klaga pa. Det vore ett angenamt
problem att skaffa en storre lokal for arsmaétet, menar han. Han tror dock att fore-
ningen har véxt fardigt nu. Anlaggningen &r utbyggd for att betjana alla hus i Akarp
norr om jarnvagen, och det gar inte att ta sig Gver den pa ett smidigt sétt.

Styrelsen bestar enbart av medlemmar i féreningen, de har ingen extra inhyrd kom-
petens. Detta ldser sig genom bra kontakter med Sydantenn som ger dem nddvandigt
stdd. Styrelseledamdterna arvoderas med ett schablonbelopp for resor, telefonsamtal
och dyl., ett belopp som enligt Skans uppgar till nagra tusenlappar arligen.

7.5 GoOteborg Nordstaden ga:5

Anléggningstyp: LGA-anlaggning, omprdvad enligt AL

Andamal: Parkering och handel, trapphus med hissar och rulltrappor,
dorrar i grans mot gangbro samt lokal (Presscafé)

Inréttad: 1972-11-06 (akt 1480K-1972F142)

Omprovad: 1986-11-27 (akt 1480K-1986F286)
1991-06-11 (akt 1480K-1991F189)

Deldgarfastigheter: 10 st.

Forvaltning: Nordstans samfallighetsforening

Kopcentret Nordstan i Goteborg marknadsfor sig som Sveriges ledande affars-
centrum. Stadsdelen &r indelad i atta kvarter och nio fastigheter med en mangd olika
butiker, och upptar en total area om ca sex ha. Téackta torg och gagator omfattar 8 000
kvm och parkeringshuset har 2 700 platser.”® Dessa anlaggningar ar samfallda och
ingar i ett komplex av gemensamhetsanlaggningar, vilka presenteras i tabell 19.

Tabell 19. Gemensamhetsanléggningar i Nordstaden, Géteborg

Registerenhet Andamal Akt

Nordstaden ga:1 Overtackt gdende 1480K-1972F138
Nordstaden ga:2 Central kyla 1480K-1972F139
Nordstaden ga:3 Central 6vervakning 1480K-1972F140
Nordstaden ga:4 Lastgata 1480K-1972F141
Nordstaden ga:5 Parkeringsanlaggning 1480K-1972F142
Nordstaden ga:6 Reservkraftanldggning 1480K-1972F143

Lansstyrelsen faststallde 1968 en andring av stadsplan for bl. a Ostra Nordstaden i
Goteborg, vilket majliggjorde den exploatering som kénnetecknar omradet idag.
Exploateringen genomférdes av flera bolag, med Ostra Nordstaden AB & Co KB i
spetsen. Dessa ansokte 1970 om forrattning enligt LGA for inrattande av flera gemen-
samhetsanlaggningar for att kunna genomfdra planen och det exploateringsavtal de
tecknat med Goéteborgs kommun. Jag har valt att ndrmare understka Nordstaden ga:5.
Detta ar sannolikt Sveriges mest vardefulla gemensamhetsanlédggning; den dr taxerad
till 633 490 000 kronor. Dess omfattning presenteras i figur 5.

"® Magnus Zingmark
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Figur 5. Situationsplan éver kdpcentret Nordstan, med Nordstaden ga:5 (p-hus, hissar,
trappor) skrafferat.”’
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De sex samfalligheterna ombildades till en enda samfallighetsférening 1980. Sedan
andrade forhallanden uppkommit har Nordstaden ga:5 omprévats tva ganger. 1986
utékades anlaggningen med handelsandamal, och 1991 fick andamalsbeskrivningen
sin nuvarande form, da trapphus, rulltrappor och en lokal ansléts.

Ovriga anlaggningar omprovades 2003, da aven marksamfilligheter bildades av de
fastigheter som “konsumerats” av gemensamhetsanlaggningarna.”*Andelstalen har
beraknats efter uthyrbar lokalarea.

7.5.1 Magnus Zingmark, Nordstans samfallighetsférening

Magnus Zingmark ar anstalld av Nordstans samféllighetsférening och jobbar som
ekonomichef.

Zingmark uppger att ingen av de personer som var med vid inrdttandet av gemensam-
hetsanlaggningarna finns kvar i organisationen. Han kénner inte till varfor denna typ
av forvaltning valdes, men forutsatter att det gjordes i dialog med kommunen. Han
hénvisade mig till boken Nordstan av Martin Fritz for historik.

Historik
Omrédet Ostra Nordstaden hade i slutet av femtiotalet férslummats och bestod av 88
fastigheter bebyggda med hundra ar gamla hus. Den sanering som genomférdes var

7 1480K-1991F189
8 1480K-2003F92
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unik eftersom det var det storsta dylika projekt i Europa som genomfordes helt i
privat regi.”

Tio lokala byggfirmor bildade ett konsortium med ett kommanditbolag och kontak-
tade kommunen med en idé om att bygga kontor och butiker i ett dvertackt shopping-
centrum. Krediter garanterades av fyra banker i staden. Kommunen var intresserad av
projektet men ovillig att bidra eftersom den var tvungen att fokusera pa bostadsbyg-
gande och sanering av bostadsomraden. Genomforandet skedde darfor helt i privat
regi. Konsortiet tog t 0 m fram férslaget till stadsplanen.®

Varfér gemensamhetsanlaggning?

Flera gemensamhetsanlaggningar planerades fran borjan, aven om frdgan om hur
omradet skulle &gas inte vara avgjord. Omradet kravde namligen ovanligt omfattande
och dyra anlaggningar. De beréknas ha utgjort 15 % av den totala byggkostnaden.
Fastigheterna bebyggdes successivt mellan 1966 och 1975 och avyttrades efterhand
till de olika bolagen som da uttradde ur konsortiet. Det blev da annu viktigare att l6sa
frdgan om samverkan.®

Forvaltning

Zingmark uppger att foreningens styrelse bestar av ledande personer ur de deldgande
bolagen, chefer och verkstéllande direktorer. Varje fastighet ar representerad av en
person; ett bolag ager tva fastigheter vilket ger tva representanter i styrelsen. Styrel-
sens kompetens ar inom fastighetsforvaltning.

Foreningen har darfor i dagslaget 13 anstéllda. Dessa skoter forvaltningen. Organisa-
tionen dr uppdelad inom marknad, ekonomi och teknik. UtOver detta sker ett sam-
arbete inom tre grupper; en forvaltningsgrupp, en teknisk grupp och en ekonomi-
grupp. Drift och underhall skéts dels av foreningens eget folk, de har nagra tekniker,
dels inhyrd kompetens. Zingmark uppger att foreningen kdper in resterande tjanster
vid behov.

Zingmark uppger att dgarna fann att en gemensamhetsanldggning var den bdsta 16s-
ningen beroende pa kostnad och komplexitet. Exempelvis kostar gagatorna och last-
gator miljonbelopp arligen att drifta. Intdkter kommer dock fran parkeringshuset och
uthyrning av lokalerna dari. Zingmark och samfallighetens ledare har fullmakt fran
foreningen att hyra ut lokalerna.

Han poéngterar ocksa att anlaggningarna behovs. Fungerar de inte sa fungerar ingen-
ting i Nordstan. Som exempel séger han att den underjordiska lastgatan varje dag
trafikeras av 400 lastbilar med leveranser. Gemensamhetsanlaggningarna ar darfor en
diamant vard att skdta, som han uttrycker det.

" Fritz (1997) s. 11
% Fritz (1997) s. 12-18
8 Fritz (1997) s. 28-32
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Zingmark beskriver stamningen i foreningen som valdigt positiv. Han kan paminna
sig en enda gang i borjan pa 90-talet da de har varit oense; det gallde tolkning av
kostnadsfdrdelningen for att tacka over gagatorna. Detta lostes dock ganska snart pa
ett okomplicerat satt. Styrelsen jobbar alltid efter konsensus. Det sker ingen utslags-
rostning, alla har alltid varit Gverens.

7.6 Odeshig Hastholmen ga:2

Anlaggningstyp: Gemensamhetsanléggning

Andamal: Vindkraftverk med tillhdrande fundament
Inrattad: 1998-04-29 (akt 0509-98/7)
Delégarfastigheter: 92 st.

Forvaltning: Héstholmen vind samféllighetsforening

Hastholmen ga:2 ar en av fa anlaggningar som ar inrattad for vindkraftsaindamal.
Anldggningen inrattades 1998 och har 92 delégarfastigheter i fyra lan och nio
kommuner; Boxholm, Linkdping, Mj6lby, Motala, Oskarshamn, Skdvde, Tingsryd,
Vadstena och Odeshdg. Delagarnas geografiska spridning presenteras i figur 6.

Anléggningen forvaltas av Hastholmen vind samfallighetsforening, som &ven forval-
tar Hastholmen ga:1. Denna &r ocksa inrattad for vindkraftsandamal, men ej for
samma fastigheter. Samfallighetsféreningen existerade alltsa sedan tidigare.

Vid inrdttandet hade fastighetsdgarna tecknat sig for andelar i vindkraftverket motsva-
rande sin elférbrukning. | avtalen ingick en dverenskommelse enligt AL 16 § om att
delta i gemensamhetsanlaggning. Foreningen hade fore ansokan om forréttning fatt
beviljat bygglov for verket, samt sakrat ett omrade med arrendeavtal. Ersattning for
arrendet var redan erlagd. Forrattningslantmataren bedémde att anldggningen upp-
fyllde kraven pa stadigvarande betydelse och batnad, samt att den inte stred mot AL
7-11 88. Anldggningen &r tidsbegrénsad; den upphdr nar arrendeavtalet I6per ut.

Redan vid inréttandet hade anlaggningen delagarfastigheter i sju kommuner i Oster-
gbtlands och Kalmar lan. Av de 1 261 andelar som da inréattades horde 1 023 till
privatpersoner, de andra till aktiebolag, Odeshégs kommun, en férsamling, en skola
och en batklubb, vilket ar anledningen till att anlaggningen ar taxerad separat.

Andelar har sedan dess flyttats mellan fastigheter nér dgare flyttat och velat ta med
sig andelar, eller nar andelarna salts fran en fastighetségare till en annan. Detta har
skett som Overenskommelser enligt AL 43 § som godkénts av LM. Det varsta ex-
emplet p& detta &r andelarna som fran borjan tillhorde Odeshdg Hastholmen 2:11.
Dessa Overfordes i tur och ordning till fastigheter i Nacka, Gotland och Vellinge. Nér
fastighetsdgaren i september 2003 ansokte om Overforing till en fastighet i Hassle-
holm sade LM slutligen nej. LM stallde sig da skeptisk till att dverféra andelar utan-
for Ostergétlands l1an. Andelarna saldes istillet till en fastighet i Odeshdg som
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intradde istallet i februari 2004.% S& sent som i juni 2003 hade LM beviljat dverféring
av andelar fran Odeshég till Skovde.®
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Figur 6. Deldgande fastigheter i Hastholmen ga:2 (AutoKa-Vy).

7.6.1 Mattias Karlsson, Hastholmen vind samféllighetsforening

Mattias Karlsson &r kontaktperson for H&stholmen vind samféllighetsforening och
sitter i foreningens styrelse. Han &ar delagare i Hastholmen ga:2 sedan 1998.

Karlsson sager att anlaggningen inte vallat nagra problem, det forsta vindkraftverket
har nu fungerat bra i 19 ar. Eftersom verket & gammalt borjar underhallskostnaderna
nu 6ka, men verksamheten har gatt riktigt bra ekonomiskt.

Foreningen anlitar ett bolag for service pa verket, och har dessutom ett avtal med
markagaren som star for den dagliga tillsynen. Markagaren ar dessutom delégare i

82 0509-99/18, 0509-00/8, 0509-02/15, 0509-03/24
8 0509-03/9
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verken och har saledes ett egenintresse av att allt fungerar som det ska. Karlsson anser
inte att lekméan hade klarat av skotseln utan hjalp fran bolaget.

Karlsson sager ocksa att forsakringsbolagen blivit tuffare med aren. For 19 ar sedan
visste de nog inte vad de gav sig in pa, och premierna var valdigt laga. Nu tvingar de
fram en besiktning av verken av en professionell besiktningsman for att fornya for-
sakringen. Foreningen har annu inte genomfort ndgon sédan besiktning, men det ska
goras i borjan av 2012.

Anledningen till att spridningen bland deldgarna &r sa stor tror Karlsson beror pa att
det var svart att fa tag pa delagare till en borjan. Det radde stor osakerhet kring vad de
gav sig in pa och huruvida det skulle vara lénsamt; idag vet folk att det &r en bra in-
vestering. Det var dessutom byrakratiskt strul med elbolaget. Spridningen har déar-
emot inte vallat nagra problem for foreningen. Det finns en kérna av fastigheter i
Hastholmen och daromkring. Anlaggningen gar med vinst och ingen av agarna
klagar.

Det finns en annan gemensamhetsanlaggning for vindkraft i Hackenas nagra mil
norrut. Den foreningen har nagra gemensamma medlemmar med Hastholmen vind
och dessa har enligt Karlsson beréttat att det varit mer liv i den foreningen. Styrelsen
tecknade ett oférmanligt avtal med elbolaget och folk har varit upprorda.

Den ursprungliga tanken med anlaggningen var att varje fastighet skulle fa den el
verken producerade. Elproduktionen motsvarande varje fastighets andel drogs av
direkt pa varje elrakning. Sa gors det inte langre, elbolaget ansag att det blev for
krangligt. Idag saljer foreningen all sin el till ett elbolag och varje fastighetsagare har
ett eget elavtal med den leverantdr han eller hon énskar.

Karlsson har varit med i foreningen sedan 1998 men satt inte i styrelsen till en borjan.
Han kan darfor inte svara pa om folk blev upprorda nar LM bdrjade saga nej till att
overfora andelar. Han har i vart fall inte hort nagot om det sedan han blev styrelse-
ledamot. Han kanner dock till att LM numera &r restriktiva.

Foreningen funderar pa att utoka verksamheten. Antingen bygger de ett vindkraftverk
till, eller sa byter de ut de befintliga mot nya. De nya verken kommer da att ha hogre
effekt an de tidigare. Det lutar at att bilda ett aktiebolag och Karlsson tror att fore-
ningen kommer att upplésas. Tanken med anldggningen var ju att deldgarna skulle
tjdna motsvarande den el de forbrukar. Gemensamhetsanlaggningar ska inte vara
vinstdrivande. Han anser att det &r skatteméassigt tveksamt att en samféllighetsfore-
ning driver en sadan verksamhet. Med tanke pa detta och LM:s nya installning tror
han att de samfallighetsforeningar som finns kommer att leva kvar under de
nuvarande verkens livslangd och sedan omstruktureras.
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7.7 Stockholm Martensdal ga:1

Anléaggningstyp: Gemensamhetsanlaggning

Andamal: Sopsuganlaggning

Inréttad: 2005-12-09 (akt 0180K-2005-19373)
Delégarfastigheter: 23 st.

Forvaltning: Sjostadens vastra sopsug samfallighetsforening

Denna anléggning var en av dem som véackte mitt intresse for stora gemensamhets-
anlaggningar, och en av anledningarna till mitt &mnesval. Jag horde forst talas om
den vid ett seminarium i Lund hosten 2010, da Bjorn Hedlund talade om denna och
flera andra stora gemensamhetsanlaggningar som representant for JM, exploator i
Hammarby sjostad. Han talade da om hur tre gemensamhetsanlaggningar skulle
betjana 15 000 bostader i omradet.

Hammarby sjostad &ar ett nyanlagt bostadsomrade i Stockholms kommun, belaget
kring Hammarby sjo, som omfattar bl. a omraden i gamla Hammarbyhamnen och
Sickla. For gamla Hammarbyhamnen, omradet som ar markerat i figur 7, géller en
detaljplan fran 2004. Kort efter antagandet borjade omradet bebyggas, varpa éven en
sopsugsanlaggning utférdes och inrattades som gemensamhetsanlaggning.

ahirary s TN ——e A LR
Figur 7. Hammarby sjostad, med delagarfastigheter i Martensdal ga:1 markerade
(AutoKa-Vy).

Inréttande

Inrattandet grundar sig pa en dverenskommelse mellan samtliga sakégare och Stock-
holms stad. Stockholms stad &r inte deldgare i anlaggningen, men har atagit sig att
utfora terminalen inklusive byggnad och angdringsvdg till denna, samt huvudledning-
arna som placeras under allmin védg. For detta forskotterade staden 24 miljoner
kronor, att senare betalas av deldgarna efter andelstal. Ansvaret for utférandet av
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fastighetsspecifika anlaggningar ligger pa respektive fastighetsagare eller tomtratts-
innehavare.

Anléaggningsbeslutet ar meddelat som preliminarbeslut och forrattningen &r inte av-
slutad. Exploateringen i omradet ar inte avslutad, allteftersom utbyggnaden sker
kommer nya fastigheter att bildas. Dessa ska ocksa ingd i anlaggningen och LM har
valt att ansluta dessa efterhand och inte avsluta drendet. Sedan det ursprungliga an-
laggningsbeslutet meddelades har ytterligare tre fastigheter anslutits. Deléagarna bestar
i nulaget av atta bostadsaktiebolag, en stiftelse, nio bostadsrattsféreningar och en
kooperativ bostadsférening.

Andelstalen grundas pa fastigheternas bruttoarea ovan mark. | de kvarter dar fler
fastigheter forvantas avstyckas har stamfastigheterna anslutits med sadana andelstal
att de ska kunna fordelas mellan styckningslotterna nér det blir aktuellt. Trots detta
tilltag innehaller beslutet anda en foreskrift om att andelstalen kan komma att andras
innan forrattningen avslutas och att anlaggningen far omprévas redan tva ar efter det
att forrattningen avslutats och vunnit laga kraft, &ven om dndrade férhallanden inte
intratt.

Teknisk beskrivning

Denna anlaggning ar en stationar sopsugsanlaggning, och bestar av inkast, lagrings-
och transportluftventiler, luftintag, sopsugror, rens- och inspektionsluckor, styr- och
tryckluftsinstallation med ledningar, samt en stationar sopsugsterminal innesluten i en
byggnad med containrar, styrsystem, flaktar, ljuddampare, belysning etc. Aven bygg-
naden och angdringsvagen till denna ingar i anlaggningen.

Anlaggningen behandlar tre fraktioner av avfall: brannbart, organiskt avfall och
papper. | varje hus finns inkast for varje fraktion i entréplan, antingen inomhus eller
utomhus. Varje inkast kan betjana ca 40 lagenheter. Vid varje inkast finns ett upp-
samlingsutrymme (lagringsventil). Dessa ar férbundna med den stationara terminalen
via rorledningar, och avfallet transporteras med hjalp av undertryck till containrar i
terminalen. Dessa hdmtas sedan regelbundet av en lastbil.

7.7.1 Claes Gdothman, Sjostadens Vastra Sopsug samfallighetsférening

Claes Gothman ar styrelseordférande i Sjostadens Véastra Sopsug samféllighetsfore-
ning. Han jobbar pd SKB som &r en av fastighetsdgarna i omradet, och ar dessutom
ordférande for ytterligare tva samfallighetsféreningar.

Anl&ggningen

Anldggningen &r en stationar sopsug. Foretaget Envac ar bade leverantor av anlagg-
ningen och skoter drift och underhall enligt serviceavtal. Foretaget har i princip
monopol pa den har typen av anlaggning. Géthman uppger att det kréavs ett service-
avtal for att skota drift och underhall. Anlaggningen kraver daglig 6vervakning, vilket
ingar i serviceavtalet. Ett datasystem skoter regleringen av anlaggningen och 6ver-
vakas av entreprendren pa distans. Kommunens entreprendr hamtar sopor tva ganger
per vecka.
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Anlaggningen fardigstalldes och togs i drift 2005 och fungerar bra. De har fatt byta
nagot, men har inte haft ndgra anmarkningsvarda problem. Anlaggningen ar en
monsteranlaggning for Envac, och de visar garna upp den. Det anordnas manga
studiebesok till anlaggningen. Foretaget ar darmed engagerat i féreningen och hjalper
exempelvis till att granska fakturor mm. De deltar aven i en del av styrelsemétet, de
har en stdende punkt pa dagordningen dar de berattar hur anlaggningen fungerar.

Foreningen

Byggherrarna var med i foreningen till en bérjan, men deldgarna bestar idag endast av
bostadsrattsforeningar och hyresbolag. Foreningen har utokats tva ganger sedan den
bildades, och det &r tal om att utoka den igen. Idag ar alla delagarfastigheter utom tva
bebyggda. Kostnaderna &r uppdelade i fasta och rérliga, och de obebyggda fastig-
heterna betalar inte nagon del av de rorliga kostnaderna.

Gothman uppger att stamningen i foreningen ar bra. Till arsstimman kallar han
fastighetsdgarna, han har en kontaktperson per fastighet. Dessa skickar sedan hyres-
vardar eller representanter ur foreningarnas styrelser. De boende har pa sa vis inget
direkt inflytande i féreningen. Géthman tror inte att de boende ar inforstadda med att
de &r delé@gare i anldggningen genom sina foreningar, eller att de vet vad en gemen-
samhetsanldggning innebér. Han uppger dock att de boende vet vem de ska kontakta
om det blir problem.

Styrelsen

Styrelseledamoterna ar till stor del boende i omradet, och har inte ndgon speciell tek-
nisk kompetens. Gothman och kassdren i féreningen ar dock professionella fastighets-
forvaltare, och har saledes bestallarkompetens, nagot Géthman uppger att han ar glad
over. Det hade nog fungerat anda, resonerar han, men det ar helt klart positivt med
proffs i styrelsen. Styrelsen utfor dock inte nagot tekniskt arbete. Styrelsearbetet sker
pa hans fritid, det tar inget tid fran hans ordinarie jobb pa SKB. Styrelsen ar arvode-
rad med nagra tusenlappar arligen.

Storlek

Anléggningen betjanar idag drygt 2 200 lagenheter. Ungefér 200 tillkommer nér de
tva aterstaende fastigheterna blir bebyggda. Ett intilliggande exploateringsomrade har
ocksa visat intresse av att ga med, vilket skulle innebéra ytterligare 500 lagenheter.
Déarmed anser G6thman att kapaciteten &r nadd. Han anser daremot inte att anldgg-
ningen blir for stor. SKB ar med i en annan liknande gemensamhetsanlaggning som
betjanar 10 000 hushall. Inte heller den anser han vara for stor. Den féreningen har
emellertid en tjansteman anstalld for drift och underhall, en som ar sakkunnig i tek-
niska fragor.

Kommunal anlaggning

Kommunen kravde i markanvisningsavtal att det skulle finnas sopsug i omradet.
Gothman &r inte saker pa att det var ett krav pa gemensamhetsanlaggning, men for-
modligen var det sa. Kommunen stod for utférandet av anlaggningen och byggher-
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rarna kopte den sedan av kommunen. Kommunen subventionerade inte anlaggningen
och foreningen far inget bidrag for den idag.

Det finns byggherrar som tycker att staden borde skéta sadana anléaggningar och det
har pagatt en diskussion i Stockholm om huvudmannaskap. Géthman tycker dock
personligen att det &r lika bra att anldggningen skots av foreningen. Kommunen har
inte samma ekonomiska incitament att skéta det sa bra som mojligt, anser han. Han
kan dock inte avgora huruvida kommunal skotsel skulle vara billigare eller dyrare &n
idag. Gothman var med vid forrattningen och uppger att inga klagomal framfordes.
Det var nog ingen som visste att man kunde tdnka sa, menar han.

7.8 Malmo Hamnen ga:1

Anlaggningstyp: Gemensamhetsanlaggning

Andamal: Kommunikationsytor, planteringar, belysningsanlaggning,
dagvattensystem, ledningar for sopsugning av mat- och
restavfall

Inrattad: 2002-01-18 (akt 1280K-4/2002)

Deldgarfastigheter: 72 st.

Forvaltning: Riberstads samféllighetsforening

Vastra Hamnen ar ett omrade i Malmd som exploaterades i samband med boméssan
Bo01, se figur 8. Hamnen ga:1 inrattades efter ansokan av Malmé kommun som en
del i genomfdrande av detaljplanen som galler for omradet for boméassan Bo01. An-
laggningen betjanar sodra delen av planomradet. Marken som anlaggningen tar i
ansprak ar i planen betecknad g, med forklaringen “Marken ska anordnas for gemen-
samt dndamal. Delaktighet for allmint Agd fastighet skall finnas.”® Till grund for
forrattningsbeslutet lades 6verenskommelser mellan fastighetségarna, som till storsta
del utgjordes av exploatorer i det stadiet.

Anléggningen ar sektionsindelad enligt foljande:

Sektion 1: Kommunikationsytor: gangar, grander, torg
Planteringar
Belysningsanléaggningar

Sektion 2:  Dagvattensystem inklusive dammar, pumpanléggningar, fontdner mm.

Sektion 3:  Ledningar fér sopsugning av matavfall och restavfall t o m ventiler
med tillbehoér inklusive dockningsstation, norra delen

Sektion 4:  Ledningar for sopsugning av matavfall och restavfall t o m ventiler
med tillbehér inklusive dockningsstation, sddra delen

8 1280K-DP4537
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Figur 8. BoOl-omradet i Vastra Hamnen, med delagande fastigheter i Hamnen ga:1
markerade. Bilden roterad, norr at hoger (AutoKa-Vy).

7.8.1 Jan Johansson, Malmo stad

Jan Johansson arbetar som exploateringsingenjor pad Malmé stad. Han har bakgrund
inom savéal vag och vatten som lantméteri och har jobbat mycket med markanlagg-
ningar. | sitt arbete inspekterar han anlaggningar som ska dverlamnas till samfallig-
hetsforeningar och foretrader emellanat kommunen i férrattningar. Han har arbetat
speciellt med BoO1-omradet i Vastra Hamnen.

Johansson var inte involverad i den héar forréttningen forran vid dverlamnandet till
samfallighetsforeningen. Han &r dock insatt i hur anldggningen fungerar och vilka
problem den medfér. BoO1l-omradet har delats in i tva delomraden, varav Hamnen
ga:1 betjanar det sodra. Likadana anldaggningar finns i det norra omradet, dar en an-
laggning inrattats for sopsugssystem (Hamnen ga:4). | den forrattningen har Johans-
son varit med fran borjan. Fragan om inrattande av gemensamhetsanlaggning for
dagvattensystemet brots efter yrkande ut ur forrdttningen och hanskots fran den
kommunala lantméaterimyndigheten till Lantméteriet for prévning. Beslutet i denna
forrattning ar nu overklagat.

BoOl-omradet innehaller 1 425 lagenheter som hade 2 254 invanare i januari 2010.
Dessa ar uppdelade pa tva gemensamhetsanlaggningar. Pa sa vis ar anlaggningen att
jamfora med de allra storsta vagforeningarna, avseende hur manga personer som
berors.

I detaljplanen foreskrevs att ”delaktighet for allméant dgd fastighet ska finnas”. Detta

gjordes for att kommunen vill ha insyn i féreningen. Anléggningen ér till stor del lagd
pa kvartersmark, och kommunen befarade att omradet skulle komma att sparras av.
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Allménheten genererar stora underhallskostnader i omradet. Omradet ar dock inte
utlagt som s.k. gx-omrade.

Teknisk beskrivning

Jag bad Johansson forklara hur anlaggningarna fungerar. Dagvattensystemet bestar av
sma kanaler langs fasaderna pa husen, dammar, fontaner och pumpar. Anlaggningen
var mer komplicerad nar den forst byggdes, med fler pumpar som gick sénder. Darfor
har nu anlaggningen byggts om. Vattnet fran kanalerna samlas i stérre magasin, s.k.
akvapunkter. Det finns pumpar vid varje magasin som cirkulerar vattnet. Dessutom
har varje magasin kompressorer som trycker in luft i dem for att syresatta vattnet.

Anlaggningen bestar av manga grunda vattenytor som &r svara att halla fria fran alger.
Kemiska bekampningsmedel far heller inte anvandas. Det kravs fingertoppskansla for
att halla systemet i balans. Anlaggningen kraver mycket drift och underhall, det maste
hallas koll pa vad som ska gdras och nar. Johansson beraknar att anlaggningen beho-
ver underhallas ett par timmar varje dag under sex av arets manader.

Sopsugssystemet ar ett s.k. mobilt sopsugssystem. Gemensamhetsanldggningen avser
endast ledningar och tankar. Soporna delas upp i tva fraktioner, matavfall och rest-
avfall. Det finns fem stycken dockningspunkter i omradet, dar sopbilen ansluter.
Bilen skapar sedan ett vakuum i rorsystemet och suger upp soporna, en fraktion at
gangen. Témning sker varje till varannan vecka.

Anlaggningen innehaller saledes inga maskiner, det &r bara réren som utséatts for visst
slitage. Anlaggningen kraver i princip inget underhall och beraknas ha lang teknisk
livslangd, men det ar ingen som vet riktigt hur lang. Den hér typen av anlaggningar
har byggts sedan mitten pa 70-talet, men Johansson kanner inte till att nagon av dem
behdvt bytas ut annu. Han gissar att vissa rorbojar maste bytas inom 30 ar, men det ar
svart att saga.

Forvaltning

Vid bildandet av Hamnen ga:1 framfordes inga klagomal eftersom det var bygg-
herrarna som deltog i forrattningsskedet och som satt i foreningens forsta styrelse.
Problem uppkom forst vid dverlamnandet. Vid forrattningen for det norra omradet
framfordes daremot 6nskemal om att kommunen helt skulle ta dver anlaggningen.

Johansson kan inte svara exakt pa hur styrelsen ar sammansatt idag, eller om det fore-
kommer négra s.k. styrelseproffs”, men han vet att flera av medlemmarna &r boende
i omradet. Kommunen ar representerad i styrelsen, i vart fall genom en suppleantpost.

Forrattningen i det norra omradet har varit infekterad och har pagatt i fem ar. Det tar
tid att salja in idén till de boende, och det &r valdigt fa som forstar. Overlag tror han
att det ar valdigt fa som vet vad det innebar med en gemensamhetsanlaggning. For-
rattningen overklagades trots att kommunen gatt med pa att ta dver akvapunkterna,
nagot kommunen inte hade raknat med.
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Johansson funderar dver om deldgarkretsen i BoO1-omradet ar speciell. Den star i vart
fall pa sig, och har visat stort engagemang fran borjan och kommer pa alla méten. Vid
forrattningssammantradet uppskattar han att sa gott som alla fastigheter var represen-
terade. Johansson tror att det handlar om en kombination av kunskap och okunskap.
Sakégarna har svart att forsta vad gemensamhetsanlaggningen innebar och varfér den
ska behdvas, men har kompetens att saga ifran till kommunen samt driva en process.

Dagvattensystemet

Det star klart for Johansson att en samfallighetsforening inte klarar av att forvalta
dagvattensystemet, som han anser ar alltfér komplicerat. Han sdger att kommunen
kommer att ta 6ver det s6dra dagvattenssystemet genom att skriva avtal med samfél-
lighetsforeningen. Foreningen har i praktiken aldrig tagit Over skotseln av akva-
punkterna.

Kommunen har ca 38 % av andelstalen i sektion 2 som innehaller dagvattensystemet.
Andelstalen har beraknats helt och hallet efter arean pa de ingaende fastigheterna. |
den norra delen har anvants en helt annan férdelning, efter patryckning fran Johans-
son.

Anmarkning: Beslut har meddelats om inrattande av Malmé Hamnen
ga:6, avseende dagvattensystemet i den norra delen av omradet. | sektio-
nen for dagvattenmagasin och anordningar fOr vattnets cirkulering och
rening har kommunens fastighet asatts samtliga andelstal for drift och sa
hogt andelstal for utforande att de i princip bar hela kostnaden
(4 455/4 500 andelar).® Detta beslut ar dock som sagt dverklagat, s ut-
gangen ar oviss.

Jag fragade honom om det vore ett alternativ for foreningen att kopa den kompetens
som behovs. Johansson menar att det skulle bli alltfor kostsamt. Sadana komplexa
och dyra anlaggningar ska inte laggas éver pa enskilda, da har det gatt ett steg for
langt anser han. Nar knappt kommunen klarar av att skota, bygga, utveckla och
underhalla det, hur ska da samfallighetsforeningen klara det? Det har tagit kommunen
atta ar att inse detta. Kan dessa problem undvikas i framtiden vore det bra.

Sopsugssystemet

Sopsugssystemet har daremot inte vallat nagra problem, utan rullar pa och har funge-
rat bra i snart tio ar. Den anlaggningen &r inte svar att skota, den kraver nastan inget
underhall. Daremot ar det viktigt att lara folk att kasta ratt och inte tvinga ner saker.
Stopp i systemet kan bli kostsamt. Svarigheten med sopsugen géller framst
berakningen av kostnadsfordelningen, som Johansson ser det. Det finns ocksa en risk
att féreningen har for stor underhallsbudget. Eftersom anléaggningens livslangd inte ar
kand fonderas pengar i onddan, vilket ger de boende en hdg kostnad nu och kan ge
framtida dgare en plotslig utdelning av stora belopp.

8 1280K-10/120
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7.9 Trosa Sundga:l

Anléaggningstyp: LGA-anlaggning

Andamal: Vattentakt, vattenverk, avloppsledningar, reningsverk,
swimmingpool mm

Inréttad: 1975-04-25 (akt 04-GEM-17)

Delégarfastigheter: 197 st.

Forvaltning: Sunds samfallighetsforening
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Figur 9. Omradet Sund i Trosa kommun, med delagarfastigheter i Sund ga:1 markerade

(AutoKa-Vy).

Sund ar ett omrade pa ca 150 ha belaget vaster om Vagnharad i Trosa kommun (tidi-
gare Vagnharads kommun), se figur 9. For omradet antogs 1966 en byggnadsplan
som foreskrev fritidsbebyggelse. Exploatdren AB Motorvérden lat i enlighet med ett
exploateringsavtal med Vagnharads kommun utféra va-anlaggningar. Bolaget ansokte
darefter om forrattning enligt LGA och 1974 meddelades beslut om inréattande av en
gemensamhetsanlaggning bestdende av vattentakt med ledningar, vattenverk med
reningsanordningar och pumpar, avloppsledningar med pumpstationer, reningsverk
med utloppsledning, samt swimmingpool med aggregat och anordningar pa marken

Flera av sakagarna framforde vid forrattningen klagomal pa vattnets kvalitet, samt

reste krav pa hogre standard, varpa en kommitté tillsattes for att undersokta anlagg-

ningens konstruktion och funktion. Denna kom fram till att anlaggningen var utford i

enlighet med och uppfyllde de krav som stalldes i exploateringsavtal och projekte-
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ringshandlingar. Kapaciteten hade dock befunnits otillracklig for sddana ohammade
uttag som hade gjorts, och det betonades att en angeldgen uppgift for samfalligheten
skulle bli férdelningen av de tillgangliga resurserna. En anldggningssamféllighet
bildades och styrelse utsags.

Anlaggningen har enligt FR inte omprovats, och forvaltas saledes enligt reglerna i
LGA. Andelstal har dock fordelats vid avstyckningar och med 6verenskommelser
enligt AL 43 §.

7.9.1 Goran Ohlsson, Sunds samféallighetsforening

Goran Ohlsson ar delagare i Sund ga:1 sedan 1991 och ordférande i Sunds samfal-
lighetsférening sedan 2004.

Anlaggningen har omprévats enligt Ohlsson, trots att detta inte framgar av FR.
Anléggningen forvaltas idag av Sunds samféllighetsforening, liksom Sund ga:2 som
tidigare var en véagforening. Ohlsson uppger att omprévningen skedde 2004, och bade
han och jag finner det markligt att omprévningen inte finns noterad som en atgard i
FR.

Ohlsson uppger att styrelsen endast bestar av boende i omradet, de har varken nagon
kommunal representant eller nagon inhyrd kompetens. Styrelseledaméterna arvoderas
for sina uppdrag, men det handlar om sma summor. Ohlsson uppger att foreningen
blir skattepliktig om den betalar ut for mycket pengar till ledaméterna. Ingen av
ledamoterna har nagon speciell teknisk kompetens.

Ohlsson var inte delagare i anlaggningen fran bdrjan, men sager att det framgatt att
den innebar mer eget arbete till en borjan; det har blivit mer entreprendrer med aren.
Det har forekommit problem med anléaggningen genom aren, verken kraver tillsyn
och skotsel och avloppsnétet kraver standigt underhall, men 6verlag har den fungerat
bra.

Foreningen har myndighetskrav pa sig angaende vattnet. Det ska goras fyra ordinarie
och en utdkad provtagning varje ar och vattnet ska vara av en viss kvalitet.
Kommunen utdvar kontroll. Féreningen anlitar en entreprendr for att skdta renings-
verket och pumpstationen, men det 6vriga skoter de sjélva. De andra anldggningarna
ar nog egentligen for svara for lekman att skéta dven de, sager Ohlsson, men sa pass
tekniska anser de sig vara att de klarar det.

Att skota reningsverket kraver daremot certifikat som ingen i féreningen har. Den
lokala entreprendr foreningen anlitar ar densamma som skoter det kommunala va-
natet. Ohlsson tror darfor inte att det hade skotts battre om kommunen tagit over,
déremot hade det blivit dyrare.

Enligt Ohlsson &r férdelen med att anlaggningen &gs enskilt att de skoter det billigare
an kommunen. Arsavgiften varierar men uppgar for narvarande till 6 500 kronor och
avser bade vagarna och vattenanlaggningarna. Ohlsson vet inte exakt hur den kom-

110



Stora gemensamhetsanlaggningar

munala va-taxan ser ut, men uppskattar att de skulle fa betala minst samma pengar
bara for vattentjdnsterna om anlédggningarna hade agts av kommunen.

Anslutning till det kommunala va-nétet ar inte aktuellt. Det har inte framkommit
nagra 6nskemal om att kommunen ska ta 6ver anlaggningarna och kommunen har
heller inte visat nagra intentioner pa detta. Den ansluter prioriterade omraden dar det
finns enskilt avlopp; eftersom Sund har ett fungerande reningsverk tycker kommunen
att det fungerar bra.

7.10 Orebro Mikael ga:5

Anlaggningstyp: LGA-anlaggning

Andamal: Undercentralsbyggnad med undercentral for fjarrvérme
samt kulvertar och ledningar for varme och varmvatten

Inréttad: 1974-08-09 (akt 1880K-CC691)

Deldgarfastigheter: 331 st.

Forvaltning: Lundby s6dra anldggningssamféllighet for varme

Lundby &r ett omrade i norra Orebro, se figur 10. F6r omradet galler en stadsplan
faststalld 1970. Planen &r en typisk storkvartersplan och forutsétter en hog grad av
samverkan mellan de 331 smahusfastigheter som planen avser.
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Flgur 10 Sddra Lundbyomradet med delagarna i Mikael ga:5 markerade (AutoKa-Vy).

HSB i Orebro var exploatér inom omradet och férvarvade all kvartersmark enligt
exploateringsavtal med Orebro kommun. HSB ansvarade dven enligt avtalet for iord-
ningstéllande av anlaggningar, och alades ansvaret att se till att dessa inrattades som
gemensamhetsanldggningar. Efter genomford exploatering Overlat HSB samtliga
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fastigheter i omradet till enskilda med avtal innehallande en klausul som gav HSB rétt
att foretréda dessa vid framtida forrattning, och ansokte darefter om inréttande av ett
flertal gemensamhetsanlaggningar avseende garage, vissa ledningar, forbindelseleder,
lekplatser, planteringar, centralantenn, fjarrvdrme mm. Forrattningar enligt LGA
foretogs under 1972. Sammanlagt bildades sex gemensamhetsanlaggningar.

Mikael ga:5 betjanar samtliga fastigheter i planomradet och &r inrattad for
undercentral, kulvertar och ledningar for fjarrvarme och varmvatten. Anldggningen
har inte omprovats sedan den inréttades, delagarkretsen ar densamma idag som da.

7.10.1Sven-Olof Petersson, Lundby soddra anlaggningssamfallighet for
varme

Sven Olov Pettersson ar deldagare i Mikael ga:5 sedan den inréttades 1972 och ord-
forande i samfélligheten sedan tre ar tillbaka.

Styrelsen

Pettersson uppger att det finns tva samfalligheter i omradet, en for varme och en for
forbindelseleder, antenn mm. De har bada samma styrelse. Styrelsen ar uppdelad pa
olika ansvarsomraden; ett for kulvertarna, ett for undercentralen och ett for nya
projekt, dessutom har den en ekonomiansvarig och en sekreterare. Styrelseleda-
moterna har valts sa att styrelsen har den kompetens som kréavs for de olika uppdra-
gen. Styrelsen &r arvoderad, men beloppen &r ganska blygsamma. Det &r en stor orga-
nisation och den kréver mycket arbete.

Anlaggningen

Samfalligheten skoter drift och underhdll av anlaggningen sjélva, utan hjalp fran
entreprendrer. De far heller inga kommunala bidrag. Ska lekmén skdéta det kravs det
att man far folk med ratt kompetens, annars gar det at helvete, sager Pettersson.
Anledningen till att det fungerar bra i denna anlaggning &r att de har varit mana om
att fa duktigt folk till styrelsen. Pettersson uppger att han inte skulle fungera som
ordférande om de inte haft den uppdelning de har idag. Det ar svart att fa folk att
stalla upp for styrelseuppdrag, speciellt nar de ska behova stangas med myndigheter.
Pettersson uppger att de behovt strida med bade kommunen och LM.

Anlaggningen har inte haft problem med nagra driftstopp. Daremot har féreningen
stora problem med att férse de fastigheter som ligger langst bort med tillrackligt med
varme och varmvatten. Anlaggningen ar dock 40 ar gammal och kulvertarna ar
daliga. Pettersson uppskattar att ca 25 % av varmen gar forlorad pga. lackande
kulvertar, varme for ca 1,2 miljoner kronor arligen.

Eftersom anlaggningen & gammal och i daligt skick haller samfalligheten pa att
projektera en fornyelse av kulvertarna. Om anlaggningen skulle ga sonder skulle det
skapa stora problem, sd den maste atgérdas. De skulle da behova ta kommunal mark i
ansprak for att grava kulvertar, men kommunen har inte varit speciellt tillmotes-
gaende.

112



Stora gemensamhetsanlaggningar

Foreningen

Generellt sager Pettersson att samfalligheter inte ska vara sa har stora. Hade de varit
25 fastigheter istallet hade det kunnat skotas smidigt. Det gar inte att prata med alla
331 delagare om allt, anser han. Han uppskattar att de var ca 70 stycken pa forra
stamman.

De flesta medlemmarna har styrelsen inga problem med. Det ar emellertid ndgra som
ligger efter med betalningen. Nar detta sker gar de till kronofogden, som avvisar an-
sokan om det inte funnits en godtagbar debiteringslangd pa senaste stamman. Petters-
son uppger att de tidigare haft en lista som angett hur mycket varje hustyp ska betala,
men att kronofogden inte godként denna. De har vid ett tidigare tillfalle dverklagat ett
av kronofogdens beslut om avvisning, vilket tingsratten lamnade utan bifall. Darfor
har de nu fatt borja gora ordentliga debiteringslangder, nagot Pettersson menar kraver
mycket arbete.

Pettersson uppger ocksa att det varit problem med enstaka delagare som Gverklagat
stammobeslutet att fornya kulvertarna. Nagra av medlemmarna ville inte att detta
skulle goras 6verhuvudtaget sa lange inte anlaggningen gatt sonder. Han sager att det
framst var medlemmar som inte ville lagga ned nagra kostnader pa en ny anlaggning.
De klagande hade dock ingen framgang vid FD.

Kostnadsfordelningen

Kostnaden for de boende varierar beroende pa hustyp. Den hogsta kostnaden uppgar
idag till ca 2500 kronor per manad, och avser allt samfalligheterna forvaltar. Av
denna kostnad &r det endast ca 225 kronor som inte ar att anfora till fjarrvarme-
anlaggningen.

Pettersson uppger att han tycker att det &r otidsenligt med andelstal for den hér typen
av anlaggning. Medlemmarna kan inte sjalva paverka sina kostnader, och darfor
slosas det ocksa med resurserna. Dagens fordelning ar orattvis och foreningen vill ha
ett system med individuell matning.

Pettersson sager att de haft problem med myndigheterna. Eftersom de 6nskar indivi-
duell méatning var samfalligheten i kontakt med LM som sade att det skulle krdva ett
nytt anldggningsbeslut. Nar samfélligheten ansokte om omprovning stélldes forratt-
ningen in, med motiveringen att det inte skett nagra andrade forhallanden som medger
omprévning. Hela processen kostade dem ca 20 000 kronor i onddan. Senare lamnade
LM beskedet att en omprévning ej kravdes for de forandringar samfalligheten avsag
att genomfora.

Pettersson uppger att han inte hade ndgon aning om vad det innebar med en anlagg-
ningssamféllighet nar han kopte sin fastighet. Han var inte delaktig i forrattningen
eftersom HSB foretradde alla. Han kan inte svara pa hur val HSB foretradde dem i
forrattningen, men han sager att de boende generellt tyckte att det var bra da. De hade
nyss flyttat till nya hus med laga kostnader. Driftskostnaderna var mycket Iaga pa den
tiden, att fordelningsgrunden var oréattvis var det ingen som tankte pa.
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Eventuellt 6vertagande

Det har inte forekommit nagra énskemal om att kommunen skulle ta 6ver anlagg-
ningen. Kommunen &r inte heller beredd att gora det. E.ON é&r fjarrvarmeleverantor
och ager fjarrvarmenaten i omradet. De skulle vara den mest naturliga agaren, men
inte heller de har nagot intresse av att ta Gver.

| samband med projekteringen har samfalligheten raknat pa kostnaderna om E.ON
skulle anlégga kulvertarna och ta 6ver anlaggningen. Det skulle innebéra anslutnings-
kostnader, en investering pa 90 000 — 100 000 kronor per fastighet. De rorliga kost-
naderna vet Pettersson dock inte hur de skulle paverkas av ett eventuellt Gvertagande.
De som liksom Pettersson bott i omradet lange skulle klara dessa hoga kostnader. De
har lagt belanade hus. Daremot bor det numer manga unga familjer i omradet som
kopt hus nér priserna var hoga, har hogt beldnade hus och kanske ett begréansat ut-
rymme for sadana kostnader. Nya kulvertar kostar i storleksordningen 25 miljoner
kronor, inklusive utrustning for individuell matning. Fornyelsen maste finansieras sa
att inte folk ska behodva flytta, sager han.

Fran ett rent egoistiskt perspektiv som styrelsemedlem vore det daremot givetvis bra

om E.ON tog 6ver, da skulle de bara ha den andra samfalligheten att forvalta och da
vore det ganska enkelt och trevligt att sitta i styrelsen.
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8 Analys

Nedan presenteras de resonemang och slutsatser som ska svara pa fragestallningarna
fran avsnitt 1.7. Initialt besvaras fragan huruvida det finns nagon storleksbegransning
i géllande ratt. Darefter presenteras i tur och ordning problem och méjliga l6sningar
som ar att hanfora till storlek, komplicerade d&ndamal och kommunal behandling av
gemensamhetsanlaggningar.

8.1 Finns det nagon storleksbegransning i gallande ratt?

Denna fraga har behandlats under avsnitt 3, dar jag undersokt de begransningar som
uppstélls av AL, andra forfattningar, de som diskuterats i forarbetena liksom de som
domstolarna kommit fram till i sina avgéranden. Det finns ingen absolut grans varken
i lagtext eller i forarbeten. Avgdranden saknas helt.

Vad géller geografisk avgransning sags uttryckligen att AL géller utan sadana be-
gransningar. Fragan om antalet delagarfastigheter &r obehandlad. Kravet pa stadigva-
rande betydelse, tillsammans med vasentlighets- och batnadsvillkoret, ska i varje fall
avgora huruvida en fastighet kan anslutas.

8.2 Vad kannetecknar de stérsta gemensamhetsanlaggningarna?

Vilka som &r landets storsta gemensamhetsanlaggningar framgar av avsnitt 5. Véagar
ar det dominerande andamalet for alla gemensamhetsanlaggningar, men i synnerhet
de stora. Saval de som har flest delagarfastigheter som de som utbreder sig éver storst
area ar i hog grad gemensamhetsanlaggningar for vag. En betydande del av dessa ar
vagforeningar och vagsamfélligheter. De 25 storsta anldggningarna ar alla bildade
enligt aldre lagstiftning och sedermera omprévade. Tva av dem ar LGA-anlaggningar
fran 1970-talet. De Gvriga ar samtliga bildade enligt EVL, och med ett enda sentida
undantag &r de alla bildade mellan aren 1945 och 1976.

8.2.1 Varfor finns det sa stora gemensamhetsanlaggningar?

Eftersom de allra storsta anlaggningarna inrattats enligt dldre bestammelser far svaret
sOkas dven dar. Det nara sambandet mellan byggnadsplaner och vagféreningar ar nog
den framsta orsaken. Samordningen mellan EVL och BS sag till att vagforeningar
systematiskt bildades i omraden som omfattades av byggnadsplan. Eftersom fastig-
heterna da var tydligt grupperade genom planen, var det naturligt att endast ett organ
bildades for att ta hand om forvaltningen inom en plan, oavsett planens storlek.

Aldre anlaggningar

Till saken hor att aldre planer, i synnerhet byggnadsplan men &ven stadsplaner, i stor
utstrackning antogs for hela samhallen. | BL infordes begransningen att stadsplan inte
fick ges storre omfattning an som forvéntades kunna bli genomférd inom néra fore-
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stdende tid, och i prop. framférdes att det vore 6nskvart att dldre planer som omfat-
tade alltfér stora omrdden genomgick revision och till viss del upphévdes.®

| forarbetena till 1947 ars byggnadslagstiftning liksom till 1959 ars andringar i denna,
diskuterades en eventuell reform av byggnadsplaneinstitutet. Att ge kommunen
ansvaret for genomforandet vore enligt lagutskottet inte tdnkbart utan att ge den befo-
genhet att ta ut avgifter fran markagarna. Detta skulle emellertid gora byggnadsplanen
till en stadsplan, om an nagot forenklad, och saval fordroja planprocessen som skapa
onddig administration. Upprustningen av mindre tatbebyggelse ansags ocksa vara sa
kostsam att det fick ankomma pa intressenternas egna insatser, till dess att den inrym-
des i kommunens investeringsprogram. Byggnadsplaneinstitutet fick darmed i stort
samma begransade utformning som i 1931 ars SPL.”

Dértill kommer att kommuner var frikostiga i bedémningen av vilken planform som
skulle anvandas. Stadsplan skulle anvandas for alla storre tatorter, men kommunerna
anvande géarna byggnadsplan for alltfor stora omraden.

Efter tillkomsten av 1947 ars byggnadslagstiftning har det i praktiken
visat sig, att avsaknaden av ett rattssubjekt med skyldighet att béara det
samlade ansvaret for tillgodoseendet av de gemensamma behov, till vilka
tatbebyggelsen ger upphov, icke utgjort hinder for att planformen bygg-
nadsplan ibland kommit till anvéndning for att reglera &ven relativt om-
fattande tatbebyggelseansamlingar.®

Med avsaknad av rattssubjekt menas har avsaknad av ett 6vergripande organ att for-
valta alla anlaggningar. Detta kunde ju endast kommunen astadkomma. Vagar och
gronomraden skottes av vagforeningarna och enskilda vattenanlaggningar kunde
tillskapas enligt VL. Kommentaren &r skriven fore inforandet av LGA.

Tillvaxt

En av de framsta anledningarna till att dagens gemensamhetsanlaggningar &r sa stora
ar alltsa att aldre lagstiftning inte bara tillat utan uppmanade tillkomsten av stora
anlaggningar som lever kvar an idag. Dessutom har dessa anldggningar vuxit sedan
dess. Dels ansluts regelmassigt fastigheter som nybildas i omradet, dels ansluts fas-
tigheter pa frivillig vag genom Gverenskommelser enligt AL 43 §. Det finns aven
exempel pa att nya exploateringsomraden ansluts till befintliga vagforeningar, liksom
att mindre gemensamhetsanlaggningar upphévs och uppgar i en storre. Saval Ekero
Nérlunda ga:4 som Kéavlinge Hofterup ga:5 uppvisar detta. Gamla anlaggningar som
ofta var for stora redan fran borjan har alltsa tillatits véxa ytterligare.

Annat an vagar
De stora gemensamhetsanlaggningar som inte ar inrattade for vagandamal &r
procentuellt fa, och avser framst centralantenner och ledningar for vatten eller varme.

% Bexelius et al (1961) s. 37
¥ Bexelius et al (1961) s. 44f
% Bexelius et al (1961) s. 44f
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Utmarkande for dessa &r att inte heller de &r bildade enligt AL. De ér till storsta del
LGA-anlaggningar fran 1970-talet, och har deldgarskaror mellan 100 och 1 000 del-
agarfastigheter. Detta galler t ex Burlév Karstorp ga:1 (655 st.), Trosa Sund ga:1 (197
st.) och Orebro Mikael ga:5 (331 st.). For anlaggningarna i Burlov och Orebro gallde
stadsplan vid inrattandet, for den i Trosa byggnadsplan. Aven om det inte fanns nagon
bestdmmelse motsvarande BS 28 § for gemensamhetsanldggningar i allménhet,
kravde det enskilda huvudmannaskapet att gemensamhetsanlaggningar inréttades.

Nya anlaggningar

Det kan tyckas markligt att det inte bildats nagra riktigt stora anlaggningar enligt AL,
om den nu tillater det. Regelverket i AL ar i stort sett dverfort fran LGA och EVL.
Det kan vara sa att behovet av stora anléggningar hann fyllas innan EVL upphéavdes
1998. Behov torde emellertid uppkomma i nya exploateringsomraden. Antingen &r
kommuner och exploatérer idag mindre bendgna att inrdtta stora gemensamhets-
anlaggningar, eller sa utfors exploatering i mindre omraden. Jag tror forklaringen
ligger i det sistn&mnda.

Dagens detaljplaneinstrument ar betydligt mer flexibelt &n stadsplaner och byggnads-
planer. Forr upprattades en enda plan for ett samhélle, idag kan planomradet bestam-
mas valdigt fritt. Oversiktsplanen har dven en mer framtradande roll i dagens plane-
ring. Exploateringsomraden som bebyggs etappvis detaljplanelaggs ocksa etappvis
och skapar pa sd vis mer avgransade grupper av fastigheter. Formatet med stor-
kvartersplanering for villabebyggelse anvands inte heller lika frekvent nufértiden.

Det finns déremot en grupp nya gemensamhetsanldggningar som &r att betrakta som
stora. De kannetecknas av att de har fa deldgarfastigheter, men de facto berér en
mycket stor skara manniskor, till féljd av att deldgarna &r foreningar, bolag och stif-
telser. Stockholm Martensdal ga:1 och Malmo Hamnen ga:1 hor till denna kategori.
De betjénar bada dver 1 000 personer, trots att delagarantalet understiger 100.

Bristfallig prévning

| examensarbetet Olika anlaggningars lamplighet som gemensamhetsanlaggning fran
LTH 2008 undersoktes bl. a huruvida tillrdcklig hénsyn tas till AL 1 § vid anlagg-
ningsforrattningar. | sin granskning av 37 anldggningsbeslut (avseende gemensam-
hetsanldggningar for bad och tennisbana) fann forfattarna att samtliga saknade doku-
menterad prévning av AL 18.% Jag har liknande erfarenheter av anldggningsbeslut jag
tagit del av, saval inom ramen for detta arbete som tidigare.

| flera av fallen var en prévning av vésentlighetsvillkoret redovisad, vilket skulle
kunna vara skélet bakom uteldmnad prévning av AL 1 8. | andra fall har sakert en
provning av AL 1 § gjorts trots att den inte dokumenterats. Det kan dock inte accepte-
ras att ett anldggningsbeslut saknar en uppgift om att anldggningen ar av stadig-
varande betydelse. | flera av fallen angavs som enda sk&l for beslutet att dverens-
kommelse tréffats. En 6verenskommelse skapar dock inte stadigvarande betydelse.

8 Gunnarsson, J., Hallgren, K. (2008) s. 77
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Lantmatare maste prova samtliga villkor i AL, och inte bara besluta enligt ansokan.
Ett beslut med fastigheter anslutna pa felaktiga grunder kan fa icke énskvarda foljder
i ett senare skede och eventuellt dventyra hela beslutet.

Ytterligare fall av bristfallig provning sker i samband med 6verenskommelser enligt
AL 43 8. Dessa ska godkannas av LM, vilket innebar att en forrattningslantmatare ska
gora en provning av tillatligheten. | praktiken sker det emellertid ofta som en registre-
ringsatgard, utan inblandning av en forréattningslantmatare. Detta galler Odeshdg
Hastholmen ga:2, som med sin enormt utspridda del&garkrets &r unik i sitt slag, men
aven de flesta andra undersokta anldggningarna har anslutit fastigheter med hjélp av
dverenskommelser.

Vardefulla anlaggningar

Eftersom gemensamhetsanlaggningar séllan varderas ar det svart att avgora vilka som
ar vardefulla och inte. Taxeringsvardet ar ett bristfalligt satt att fanga upp vardefulla
anléggningar pga. de begrénsningar som sétts upp i FTL. Att det dessutom endast
finns 32 gemensamhetsanlaggningar med taxeringsvarde finner jag markligt, likasa
att 30 av dem &r inréttade for parkering och att endast sex av dem inte ligger i Gote-
borg eller Stockholm med omnejd. Saval Malmé Hamnen ga:1 som Géteborg Nord-
staden ga:1-6 borde omfattas av taxeringsregeln. Jag misstanker att det ofta missas att
gemensamhetsanlaggningar ska vara egna taxeringsobjekt.

De som trots allt &r taxerade har taxeringsvarden mellan 600 000 och 600 miljoner
kronor. Manga av de representanter jag talat med har uppgett att deras foreningar har
gjort investeringar i miljonklassen pa sistone. | sa fall borde de vara mer vérdefulla &n
manga av de taxerade anlaggningarna.

Skatteperspektiv

Det vore mycket intressant att utreda huruvida det foreligger en korrelation mellan
kommunalskatt och stora gemensamhetsanldggningar, sasom Hans de Maré
foreslagit. Det arbete det skulle medféra ryms emellertid inte inom ramarna for detta
examensarbete. Det vore intressant att undersoka vagforeningar med deldgarfastig-
heter i olika kommuner med olika kommunalskatt i samband med detta. Det fanns
inga hinder mot att vagforeningar utlades éver kommungréanser. Hur vanligt det var
har jag ddremot inte undersokt.

8.3 Vilka problem uppkommer med storlek?

8.3.1 Problem for delagarna

Anlaggningen

Ju mer omfattande anlaggningen &r, desto storre krav stalls fran allmant hall pa dess
standard. Krister Lindgren talade har om stora vagforeningar, men sadana krav stalls
dven pa andra typer av anlaggningar. Som exempel kan namnas att Lunds kommun i
sina riktlinjer staller krav pA kommunal standard pa lokalgator, va och ytterbelysning.
I de tva sistnamnda fallen stélldes kraven dock for att kommunen skulle kunna ta dver
skadtseln. Ju fler personer en anlédggning betjénar, desto mer ska den likna en kommu-
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nal anlaggning. Rosén framforde att kommunen ofta har synpunkter pa genomforan-
det, utan att sjalv vilja bidra med nagot.

Foreningen

Ju storre foreningen ar desto storre blir avstandet mellan medlemmarna. En enskild
deldgare blir mer anonym bland manga deldgare, och gemenskapen omintetgérs. En
forutséttning for en effektiv forvaltning i enlighet med SFL:s syften &r att deldgarna
har forstaelse for varfor anlaggningen behovs och ser vilken nytta den tillfor varje
fastighet. Da betraktar delagarna i hogre grad anlaggningen som sin egen och &r
manare om att ta hand om den. Att de &r insatta i hur anlaggningen fungerar och vet
vilken skotsel den kraver skapar ockséa battre forutsattningar for att den tas val om
hand. Denna forstaelse, liksom nyttan, minskar med avstandet. Darmed minskar
ocksa engagemanget. Den som kanner gemenskap med de andra deldgarna i en liten
delé&garkrets bryr sig mer.

Jamfor nyttan for en smahusfastighet av lokalgator och gangstrak i det egna kvarteret
med motsvarande végar i ett annat kvarter flera kilometer bort. Att dessa anlaggningar
haller samma standard och ingar i samma véagnat i ett stort och homogent byggnads-
omrade talar for att de bor skotas av samma forvaltare. Avstandet emellan dem talar
emellertid for att det inte bor ske som en gemensamhetsanlaggning, eftersom det
saknas en koppling mellan fastigheter belagna langt ifran varandra.

I en storre forening ligger det narmre tillhands att betala sin avgift som om den vore
till kommunen, utan att lagga sig i fragor om anlaggningens standard, utférande och
skotsel. Detta beteende forekommer till stor del i de foreningar jag undersokt, och jag
tror att det & mycket vanligt. Syftet med féreningen, att vara en demokratisk férsam-
ling, gar helt forlorat. Beteendet vilar dessutom helt och hallet pa behovet av en villig
och kompetent styrelse som ser till att anldggningen fungerar.

| en stor forening okar ocksa forutsattningarna for free-riding, att vissa glider med pa
andras bekostnad. Detta borde inte utgéra nagot storre problem eftersom en aktiv
styrelse kan anstka om betalningsforeldggande hos Kronofogden, men likval har flera
av de intervjuade uppgett att folk struntar i att betala.

Huruvida enstaka brakstakar orsakar storst problem i en stor eller liten forening rader
det delade meningar om. Krister Lindgren havdar att utrymmet att agera liksom kon-
sekvenserna blir storre i stora foreningar. Ingemar Arvidsson sager daremot att det ar
lattare att sla sonder funktionen i en mindre forening. Fragan gar knappast att besvara
generellt utan skiljer sig fran fall till fall. En enstaka person som gar mot strommen
hors inte lika starkt i en stor forening; han blir nedrostad och kan inte paverka
stammans beslut. Om han daremot talar for ett inneboende missndje och far med sig
en betydande andel av deldgarna blir effekten tvekldst storre i en stor forening.

Styrelsen
En samfallighetsférening med manga medlemmar stéller hogre krav pa styrelseleda-
moterna. Urvalsgrunden for styrelsen okar visserligen med antalet delégare, men det
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gor mangden administrativt arbete ocksa, vilket kan gora det svarare att fa folk att
stélla upp. Flera av de intervjuade uppger att arbetet i féreningen tar mycket tid. Bara
att uppratta en debiteringslangd och fakturor for tusentals deldgare, tillsammans med
kallelse till stamman tar mycket tid. En tekniskt komplicerad anldggning stéller ytter-
ligare vissa krav pa styrelseledamoterna, oavsett delagarnas antal. Ju enklare anlagg-
ningen &r att forvalta, desto mindre krévs det av dem som sitter i styrelsen, och desto
fler kan tanka sig att ta ett sddant uppdrag.

Styrelseledamdterna i en stor eller komplex forening behdver vara kunniga inom
manga omraden, dels kravs teknisk kompetens specifik for anlaggningen, dels kravs
generellt kunnande inom foéretagsekonomi och fastighetsforvaltning, liksom planpro-
cessen och fastighetsratt. En stor forening berdrs ofta av fastighetsbildningsatgarder
dar styrelsen maste bevaka foreningens intressen. Dessutom maste foreningen bevaka
kommunens planlaggning. Om teknisk kompetens for att skota anlaggningen saknas,
maste det i vart fall finnas kompetens nog for att upphandla tillracklig hjalp.

Foreningar lyder under vissa omsténdigheter dessutom under LOU. | fallet NJA 2003
s. 683 kom HD fram till att en samfallighetsforening utgjorde en sadan upphandlande
enhet som avses i LOU. Avgorande var att foreningen fatt statsbidrag eftersom den da
ansags “inrattad i syfte att ticka behov i det allménnas intresse.”. Fallet gillde vig
och férjeled och foreningen fick statshidrag som utgjorde 80 % av dess intékter.
Bestammelserna i LOU blir enligt fallet dock tillampliga for alla foreningar som far
statsbidrag utgérande mer an 50 % av intakterna. Fallet stimmer 6verens med EU-
direktiv och tidigare avgéranden i EG-domstolen och jag bedémer det vara ratt domt,
men det skapar problem for foreningarna. Det ar min uppfattning att folk i allménhet
inte kanner till att dessa regler finns. Om de gjorde det skulle det bli &nnu svarare att
fa folk att satta sig i styrelser. Det ar enligt min mening inte rimligt att krava offentlig
upphandling av lekman.

Réattssakerhet
En stor forening komplicerar delgivningsforfarandet, vilket skulle kunna leda till att
folk gar miste om mojligheten att bevaka sin ratt, se mer under avsnitt 8.3.2 nedan.

Kostnader

Kostnaderna for drift och underhall ar ofta lagre for medlemmarna i en samfallighets-
forening jamfort med kommunalt betjanade fastigheter. Det har manga uppgett. Da
tas inte hansyn till att styrelseledamoter i manga fall arbetar ideellt. 1 de fall de &r
arvoderade &r det med blygsamma belopp. Dessutom uppstar andra kostnader. De
administrativa kostnaderna 6kar med foreningens storlek. Av den stdrre arbetsboérdan
framgar aven att forrattningskostnaden ar hogre ju storre foreningen ar.

Hur orsakar vardet problem?

Med resonemanget att manga av de anlaggningar jag undersokt omsétter stora belopp
och investerar mycket pengar i fornyelse av anldggningarna, &r de flesta att betrakta
som vardefulla. Det ar tankbart att en anlaggning har hogre underhallskostnader ju
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mer vardefull den &r, men inte uppenbart. Olika typer av anldggningar kraver olika
grader av underhall.

Det resonerades bland de intervjuade att anlaggningar som var mer vardefulla &n
delagarfastigheterna, eller t o m sa vardefulla att andelarna utgjorde det huvudsakliga
vérdet av en deldgarfastighet, kunde vara oldmpliga. Anldggningen ska vara ett
komplement till fastigheten, inte tvartom. Situationen skulle kunna leda till svérig-
heter med pantséttning eftersom andelen i en gemensamhetsanldggning kan fora med
sig dolda varden, men ocksa oforutsedda utgifter. Ingen av féreningsrepresentanterna
har emellertid framfort anldggningens vérde som ett problem.

Goteborg Nordstaden ga:5 &r unik med sitt stora varde och sin dgarstruktur, och &r
intressant i det avseendet. Det komplex av anlaggningar som den tillhér omsatter
stora belopp, bade pa inkomst- och utgiftssidan. Den ar sarskilt intressant eftersom
den innehdller lokaler. Att en parkeringsanlaggning ar av stadigvarande betydelse for
kommersiella fastigheter som innehaller butiker och kontor ifragasatter jag inte. Att
en fastighet med lokaler har del i en gemensamhetsanlaggning med lokaler kan dér-
emot inte anses vara av stadigvarande betydelse.

Foreningar far inte bedriva verksamhet som ar frammande for deras andamal, vilket
ar att forvalta de anldggningar de bildats for. Forvaltningen kan ge upphov till vissa
intakter, som kan gora att anlaggningen gar med vinst. Denna kan fonderas eller delas
ut till medlemmarna, i det senare fallet ska den beskattas. Nar en anlaggning syste-
matiskt gar med vinst uppkommer fragan om det ar forenligt med andamalet. Anda-
malet med anlaggningen ar ju att tacka ett behov hos delagarfastigheterna, inte att
vara en inkomstkalla for dem. Det finns anldggningar som i sin natur &r inkomst-
bringande. Vindkraftverken ar exempel pa detta, parkeringshuset i Nordstan likasa.
Fragan &r om att vara vinstgivande hor till anlaggningens andamal, och foljaktligen
om det ar forenligt med foreningens andamal. Mattias Karlsson verkade inte tycka
det. Jag ar tveksam.

8.3.2 Problem for lantmataren

Besluten

For forrattningslantmataren uppstar problem av en annan natur. Ju fler delégare, desto
svarare blir arendet att hantera, med fler dokument och langre handlaggningstid. Detta
ar emellertid ett mindre problem, ingen av lantmétarna jag talat med har framfort
detta som nagon storre olagenhet. Krister Lindgren uppgav dock att det var svart att
satta sig in alla detaljer, och att beslutet kan bli lidande av detta. Besluten ska vara sa
tydliga som mojligt och kraver en hog grad av detaljering for att inte bli foremal for
senare tolkning. Eventuella brister i ett beslut framkommer heller inte direkt.

Kallelse och delgivning

Att kalla sakagare till sammantrade och att sedan genomfora detta ar ett mera patag-
ligt problem. Att kalla en existerande forening ar relativt enkelt, det racker med att
delge styrelsen, men vid inrdttande av en ny anlédggning ska samtliga sakagare kallas
till sammantrédet, vilket i forsta hand bor ske med brev och delgivningskvitto. Detta
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system blir ohallbart med tusentals sakagare, enligt Hans Rosén redan nar de éver-
stiger ett hundratal. Kungorelsedelgivning &r ett alternativ, men dess effektivitet kan
ifrdgasattas. Den nya delgivningslagen har endast ett formellt krav pa inférande i
Post- och Inrikes Tidningar, vilka den genomsnittlige fastighetsdgaren inte torde
bevaka. Nar sakdgarna forvantas finnas inom ett avgransat omrade ska dven inforande
i ortstidning ske, men for att kanna till det maste forrattningslantmataren ha last
lagens forarbeten. Hursomhelst &r kungdrelsedelgivning inte lika effektivt.

Till detta kommer faktumet att det finns en mangd anldggningar som helt saknar upp-
gift om deléagarfastigheter i FR. Deldgarna gar givetvis att ta reda pa genom forratt-
ningsakterna for de atgarder som utforts pa anlaggningen, men detta kan krava om-
fattande utredningsarbete.

Sammantrade

| praktiken kommer inte alla delagare till sammantradena, men detta maste 4nda vara
utgangspunkten. | teorin maste da lantmataren boka en lokal som rymmer samtliga
sakdgare, vilket kan bli svart nar de &r flera tusen. Att hitta en lamplig tid och plats lar
da ocksa vara sa svart att det inte ens ar tankbart att alla kommer. Detta problem star
ju aven foreningens styrelse infor. Ju fler som kommer pa sammantradet desto fler
synpunkter och asikter framfors. Det storsta problemet &r ofta att forklara behovet av
anléggningen och vad den innebdr, vilket kan vara problematiskt nog i en liten del-
agarkrets. Flera av de intervjuade uppgav att detta var den storsta svarigheten, och att
sammantraden i stora forrattningar tar lang tid.

Dessutom ska de som foretrader sakéagare, savél pa sammantrade som i forrattningen i
ovrigt, ha fullmakt for detta. Backstrom framforde att denna behdrighetskontroll kan
uppta alldeles for mycket tid. Slutligen ska forrattningen betalas. | praktiken torde
foreningen stélla upp som mottagare av en samlad faktura men det finns ingen moj-
lighet for LM att krava detta, vilket kan leda till att LM maste stélla tusentals fakturor.

8.3.3 Vissa fordelar med storlek

Kompetenta styrelser

Flera av de intervjuade har framhallit att styrelsen ofta ar mer kompetent i stora fore-
ningar. Detta kommer sig delvis av att urvalsgrunden for ledaméter ar storre. | stora
foreningar kan det ocksa finnas ekonomiskt utrymme for en professionell styrelse, for
att inte behova belasta fastighetsdgarna. Hur vanligt férekommande detta ar vet jag
inte, jag har annu inte st6tt pa nagon forening med inhyrda styrelsemedlemmar.

Kostnader

Skalfordelar innebér att marginalkostnaden for att ansluta fler fastigheter &ar sjun-
kande. De flesta anlaggningar uppvisar detta. Ju dyrare en anldggning ar att uppfora,
desto fler fastigheter bor alltsa anslutas for att halla kostnaden nere for varje enskild
fastighetsdgare. Generellt sett har storre féreningar mer pengar, men drift och under-
hall kraver ocksa mer pengar.
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| forarbetena till AL argumenteras det for stora anldggningar, eftersom de ar enklare
att finansiera nar kostnaden slas ut pa flera. Diskussionen avsag vagbyggnad, men
torde gélla dven andra andamal som &r kostsamma att utféra. Darfor bor gemensam-
hetsanlaggningar inte inkludera for fa fastigheter, eftersom kostnaden da kan bli
orimligt hog for de enskilda fastighetsagarna.

8.3.4 Kan en gemensamhetsanlaggning bli for stor?

De flesta jag intervjuat sager att de sttt pa for stora anlaggningar, framst vagfore-
ningar men dven storkvartersanlaggningar. Henrik af Klinteberg menar att dven vind-
kraftverksanlaggningarna ofta ar for stora eftersom delagarkretsen ar sa spridd. An-
laggningarna kan vara for stora for att de har for manga delagare eller for att de ar
utspridda Gver ett for stort omrade. Komplexiteten satter ocksa en grans, atminstone
enligt Hans Rosén. Fran deras svar star det klart att det finns anlaggningar som funge-
rar daligt pga. sin storlek.

Det verkar daremot inte finnas nagot tydligt samband mellan storlek och problematisk
forvaltning. Flera av de intervjuade uppger att det finns stora foreningar som fungerar
alldeles utmarkt. Sa har ocksa varit fallet med nagra av de anldaggningar jag
undersokt. Ofta har styrelsen dock lamnat den lokala forankringen i stora foreningar.
Styrelsen skoter verksamheten som ett litet foretag och kraver medlemmarna pa
pengar. Den skickar plikttroget ut kallelse till stamman med tillhérande information,
men kommunicerar inte med de enskilda medlemmarna. De enskilda medlemmarna
bryr sig inte heller. Schardin menade att forvaltningens kvalitet berodde pa vilket stod
styrelsen har fran stamman. Detta stod ar emellertid ofta bara passivt. Saval lant-
matarnas som foreningsrepresentanternas erfarenheter visar att den demokratiska
forankringen ar svag. Det kan forvisso tolkas som ett tyst stdd, men klart &r att enga-
gemanget pa manga hall ar lagt.

Hur forvaltningen fungerar beror darfor helt och hallet pa hur kompetent och engage-
rad styrelsen ar. | en stor forening star hela organisationen och faller med den. Det &r
ocksa Krister Lindgrens asikt. Han sade att en bra forvaltning ar en funktion av att
foreningen far en bra (forsta) styrelse som sitter kvar i manga ar.

De foreningar jag har undersokt verkar dverlag fungera bra. Jag har valt dem utifran
storlekskriterier utan nagon forutfattad mening om hur de verkligen fungerade. Ar det
en slump att de fungerar s bra? Ar de representativa for stora gemensamhetsanlagg-
ningar i allmanhet? En sak att ha i atanke &r att de alla & gamla anlaggningar som har
fungerat lange. De gamla anldggningar som finns kvar ar givetvis de som fungerar
nagorlunda tillfredsstallande. Hade funktionen fallerat eller behovet upphort hade de
formodligen varit upphédvda redan. Upphéavda anlaggningar har inte ingatt i min un-
dersokning.

Sammanfattningsvis star det klart att gemensamhetsanlaggningar kan bli for stora,
men storleken &r ingalunda avgorande for anldggningens funktion; det &r vilka som &r
anslutna. Det ar delédgarna och anlaggningsbeslutets forankring hos dem som &r den
avgorande fragan. Deldgarna maste kanna att anlaggningen &r av betydelse for just
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deras fastigheter. Krister Lindgren sammanfattade problematiken bra: ”Fordelarna
kommer om man kan skapa ett lagom stort engagemang och ansvarskomplex dar man
kanner att gemenskapen ger nagot.”

8.3.5 Storleksbegransning

En eventuell lagandring maste ses i ljuset av att tiderna forandras. Vitsen med att AL
inte staller upp fler begransningar avseende d&ndamal och inga vad géller storlek, &r att
det gor lagen smidig och anpassningsbar till ny teknik och nya forhallanden. Lagstif-
tarens oro Gver att ofta behdva &ndra lagen om det tagits med fler begrénsningar anser
jag dock vara Gverdriven.

Att ha en gréns for deldgarfastigheter, langd, areal eller vdrde kan bli problematiskt,
da det intuitivt torde kravas olika granser for olika andamal. Av samma anledning
som lagstiftaren valde att inte ha en upprakning av &ndamal kan det motiveras att inte
stalla upp nagra begransningar av storlek. En absolut maxgrans skulle kunna finnas,
men var skulle den dras?

Efter en sammantagen bedémning av de intervjuades asikter om forvaltnings- och
forrattningsproblematik, stallningstagandena i Lunds kommuns riktlinjer, tankegang-
arna om lekmannaférvaltning i myndigheternas stallningstaganden och resonemangen
i forarbetena till AL, &r det min uppfattning att institutet gemensamhetsanlaggning
passar bast for sma sammanslutningar, idealt grupper om farre &n 100 fastigheter. Det
finns emellertid manga storre anlaggningar som tycks fungera alldeles utmérkt.

Det framgar av avsnittet ovan att storleken ensam inte gor en anlaggning olamplig.
Jag skulle generellt avrada fran att inratta gemensamhetsanlaggningar for hundratals
eller tusentals fastigheter, men det kan finnas situationer dar det ar lampligt. Jag vill
darfor inte se en absolut begrénsning av vare sig antalet deldgarfastigheter eller area.
Inte heller nagon av de jag intervjuat 6nskar en sadan begransning. Forutsattningarna
i det enskilda fallet maste fa avgora.

Lagstiftaren har poédngterat att stadigvarande betydelse ska vara avgdrande for an-
laggningens lamplighet, och haft det som anledning att inte inféra en begransning.
Det ar darfor problematiskt att villkoret inte alltfor sdllan utelamnas fran prévning.
Hellre &n att fororda en absolut begrénsning skulle jag vilja uppmana till ordentlig
provning. Denna skulle med fordel kunna goras mera ingaende &n idag.

Henrik af Klinteberg och Krister Lindgren har anfort att det finns for dalig kunskap
om AL och SFL och framférallt dessa lagars syften. Jag tror att detta stdammer. L&ses
bara lagtext uppstar fa begransningar. En ordentlig prévning forutsatter att forratt-
ningslantmataren kan mer om foérarbetena och lagens syften och goér beddémningar
istallet for att okritiskt besluta enligt ansokan. Dessutom kommer tillampning av en
sadan provning i vissa fall att foranleda beslut som gar s6kanden emot och darmed
framtvinga avgoranden. For att ha stod for sadana beslut kravs emellertid att behovet
av beddmningarna konkretiseras i lagtext.
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Som jag ser det maste det finnas en narhet till anlaggningen. Om en fastighet helt
saknar geografisk koppling till anlaggningen kan den inte vara av stadigvarande bety-
delse. Detta ar exempelvis fallet med vindkraftsanlaggningar dar fastigheter flera mil
bort ar anslutna. Vidare anser jag att grupper av fastigheter som &r geografiskt
atskilda och saknar samband inte bor vara deldgare i samma anlaggning, trots att
anlaggningarna ar snarlika och kanske &ven sammanhéngande. Detta kan avse stora
vagforeningar liksom skilda enheter inom s.k. storkvarter.

Forvaltningen maste ocksa bli praktiskt mojlig. Deldgarna ska inte vara sa utspridda
att de inte kénner samhérighet med varandra eller anknytning till anldggningen. Inte
heller ska de vara s& manga att de forlorar kanslan av att kunna vara med och paverka.
Samfallighetsforeningen ska vara en demokratisk forsamling. Det maste finnas rea-
listiska forutsattningar for alla delagare att samlas atminstone till en arlig stamma.
Finns anledning att tro att forvaltningen kommer att bli problematisk redan vid for-
rattningen maste méjligheterna till annan forvaltning eller uppdelning i flera gemen-
samhetsanl&ggningar 0vervégas.

8.4 Finns det andamal som ar for komplicerade for att vara lamp-
liga som gemensamhetsanlaggning?

LMV och Planverket uttryckte klart och tydligt i sin PM® att en gemensamhets-
anlaggning ska vara enkel att skota &ven for icke-fackmén for att vara lamplig. Flera
av de intervjuade framhaller ocksa att lekméan inte klarar av att skéta tekniskt kompli-
cerade anlaggningar, och ar av asikten att en gemensamhetsanlaggning ska kunna
forvaltas av lekmén. Lunds kommun anger i sina riktlinjer att

Endast sadana anlaggningar som inte medfor ett alltfér betungande an-
svar for skotsel och drift for de boende och krav pa kvalificerade fack-
kunskaper skall vara gemensamma.®*

Vilka andamal som &r att anse som for komplicerade &r svart att avgora. De intervju-
ade har gett forslag pa ett antal olika, men de &r inte eniga. Jag har sjalv foreslagit
andra. Dessa utgor endast ett fatal av alla de &ndamal som &r tankbara. Att saga vilka
andamal som ar komplicerade framstar alltsa som svart nog. Dessutom behdver kom-
plicerat andamal inte obetingat medfdra att anlaggningen ar olamplig som gemen-
samhetsanlaggning. En okomplicerad standpunkt vore att sa fort en anlaggning
fordrar extern kompetens ar den olamplig som gemensamhetsanlaggning. Fragan ar
emellertid ndgot mer nyanserad.

Nagra av de intervjuade menar att lampligheten beror pa delagarna. Jag vill snarare
havda att lampligheten kan bero pa delagarfastigheterna. Avgoérande for bedom-
ningen om del&garna kan skota anldggningen &r vilken kompetens som kan forvéntas
av den typiske &garen av respektive del&garfastighet. Gemensamhetsanléggningar

% | antmateriet, Planverket (1985)
° Lunds kommun (1990) s. 24
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inrattas ofta for smahusfastigheter, varvid forvantningarna inte kan stéllas sarskilt
hogt. Jord- och skogsbruksfastigheter ags typiskt sett av folk med tillgang till jord-
och skogsbruksmaskiner, och har séledes nagot battre forutsattningar for exempelvis
vaghallning och snoérojning an villadgare. Forvantningarna kan da stallas nagot hogre.
Kommersiella fastigheter medfér en annan bedémning. Ags de av bostadsrattsfore-
ningar eller dylikt 4r de i det narmaste att jamfora med smahusfastigheter. Ags de
daremot av fastighetsbolag som bedriver uthyrning eller exploatering &r det rimligt att
anta att de har kompetensen for att utfora drift- och underhallsarbeten eller atminstone
att upphandla det.

Det finns anldggningar som inrattas i vinstintresse snarare an att tillfredsstélla ett
grundldggande behov for deldgarfastigheterna, exempelvis vindkraftverk. Huruvida
det &r lampligt ar en komplicerad fraga i sig sjalvt, men klart &r att dessa inrattas pa
frivillig vég, delvis for att fastighetsagarna ar drivande, delvis for att de inte uppfyller
vasentlighetsvillkoret. Att en sadan anlaggning behdver kopa in hjalp for drift och
underhall framstar inte tillnarmelsevis lika betungande som i en anlaggning dar del-
agarna tvingats att delta. Det finns ocksa anlaggningar som i sig inte ar vinstdrivande,
men som dgs av vinstdrivande bolag och behdvs for deras verksamheter, exempelvis i
Nordstan. Har framstar det som sjélvklart att dessa bolag loser forvaltningen sjélva.

Slutligen kommer bedémningen av hur komplicerat det ar att handla upp den hjalp
som behdvs. Det finns fall dar anléggningen kraver inhyrd kompetens, men déar denna
ar lattillganglig och okomplicerad att handla upp. Arne Ekblad framforde att de
funderat pa att sdga upp sitt underhallsavtal med kommunen, eftersom de kanner gott
om folk som skulle kunna skéta underhallet at dem istallet.

8.4.1 Andamalsbegransning

Med de resonemang jag fort ovan finner jag det svart att rekommendera en begrans-
ning av tillatliga &ndamal. AL innehaller inte nagon uppréakning av tillatna respektive
otillatna andamal. Det motiveras dels med att en uttdmmande upprakning snabbt kan
bli inaktuell, men desto mer relevant ar det faktum att &ven har maste fragan avgoras
fran fall till fall, eftersom forutsattningarna &r olika.

Liksom angaende begransningen av en gemensamhetsanlaggnings storlek, forordar
jag hér en mera ingaende provning. Vid inrattande av en gemensamhetsanlaggning
skulle jag vilja se att sarskild hansyn tas till delagarnas mojlighet till forvaltning. Ar
delagarna till storsta del smahusfastigheter eller darmed jamforliga enheter, anser jag
att LM i storsta mojliga man ska undvika att inratta gemensamhetsanlaggningar for
andamal som de inte bedoms kunna forvalta sjalva. Denna bedémning kan med fordel
goras idag, men fragan kan idag inte utgora formellt hinder for en gemensamhets-
anlaggning, varfor detta lampligen bor regleras i lag. En sadan bestammelse skulle
likt vasentlighetsvillkoret kunna vara dispositiv, men mdjligheten att avtala bort detta
krav skulle kunna leda till problem vid senare Gverlatelser, speciellt i de fall
exploatdrer kommer gverens om att delta i en gemensamhetsanlaggning.
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| vagforeningar skulle Lansstyrelsen utse en styrelseledamot, och fick pa sa vis inte
bara insyn utan dven en mojlighet att underlatta forvaltningen. En sa langtgaende
bestimmelse behdvs kanske inte i AL, men jag skulle vilja se méjligheten for forratt-
ningslantmataren att i ett anlaggningsbeslut féreskriva att foreningen skall ha expert-
hjalp och kanske aven forordna den ansvarige. Aven Krister Lindgren anséag att detta
var en god idé. Detta bor dock ske i samrad med deldgarna, efter att ndgon av dem
yrkat det.

8.4.2 Vindkraftverk

Ett vindkraftverk &r en anlaggning som kraver en hog grad av teknisk kompetens for
drift och underhall, en kompetens som varken kan kravas eller forvantas av en vanlig
fastighetsdgare. De ar for svara for enskilda att hantera utan hjalp av entreprendrer.
Det tycker bade jag och Mattias Karlsson. Vindkraftverk uppfors emellertid alltid pa
frivillig vag antingen i vinstintresse eller som ett tydligt stéllningstagande fér miljon.
Det ar darfor sjalvklart att den kompetens som behdvs upphandlas av deldgarna. An-
laggningens komplexitet i sig sjélv utgor darfor inget hinder mot inrattande enligt
mig.

Jag anser emellertid, liksom Lantmaéteriet, att gemensamhetsanldggningar inte bor
inrattas for vindkraftsandamal. Jag vill dock poangtera att anledningen &r att ett vind-
kraftverk normalt inte ar av stadigvarande betydelse for nagon fastighet. Liksom
Lantmateriet anser jag att det vore tillatet for sddana fastigheter som direkt far sin el
fran verket och inte &r anslutna till det allmanna elnatet, men dessa fall torde vara
forsvinnande fa. Det ar tveksamt om nagot sadant inrattande 6verhuvudtaget skett.

Jag ser inga problem med att enskilda &ger vindkraftverk, men det bor inte ske i form
av gemensamhetsanlaggning. Det finns flera battre former att tillga, narmast till hands
ligger ekonomisk forening eller aktiebolag. Onskas en begransning av delagarkretsen
kan foreskrivas att endast den som bor inom ett visst omrade har rétt till intrade eller
att kopa aktier, men som synes finns det ofta inte nagon sadan vilja. Om andelarna i
ett vindkraftverk darmed ska vara spridda 6ver landet sa ska de inte vara fastighets-
anknutna.

Genomslagskraften av Lantméteriets PM i fragan, behandlad i avsnitt 3.1.3, kan
ifrdgasattas. De personer som jag talat med inom ramen for detta arbete kande inte till
den. Det kan saledes finnas anledning att tydliggora sitt stallningstagande ytterligare.
Faktum &r dock att inga gemensamhetsanlaggningar for vindkraft har inréttats sedan
dess publicering. Det kan bero pa att efterfragan har avtagit, men jag tror snarare att
det beror pa att fragan diskuterats under en langre tid och att beslutsfattarna numera i
hog grad kanner till Lantmateriets hallning.

Lantmateriets forandrade, eller snarare konkretiserade och forst nu uttalade, stand-
punkt kan dock inte leda till omprévning eller upphévande av befintliga anldggningar,
da inga andrade forhallanden enligt AL 35 § foreligger. Ett sadant forfarande kommer
emellertid inte att behdvas. De 14 anldggningar som redan finns kommer férmodligen
inte att utgora ett langsiktigt problem. Verken har en begransad livslangd, nagra av

127



Stora gemensamhetsanlaggningar

anlaggningarna ar dessutom tidsbegrdnsade. Jag tror att flera av anlaggningarna
kommer att upphora innan dess. Karlsson beréattade att Hastholmen vind funderar pa
fortsatt forvaltning genom aktiebolag, och jag tror att det galler flera av de andra
anlaggningarna. Problemen kommer darmed I6sa sig sjalv. Uppgifter fran Lantmate-
riets fastighetsrattsliga avdelning tyder pa att det inrattats 20 vindkraftsanlaggningar,
men bevisligen aterstar endast 14.

Daremot bor Lantméteriet sétta tydligare stopp for Overforing av andelar, for detta
sker fortfarande. LM i Ostergétland verkar nu vara restriktiva med 6verforingar utan-
for lanet, men jag forordar ett &n striktare forhallningssatt. Att obetingat fa ta
andelarna med sig vid flytt borde 6verhuvudtaget inte komma ifraga. Overforing av
andelstal genom uttrade och intrade bor fortsatt vara tillatet, men jag anser att det bor
finnas en geografisk narhet till anldaggningen. Argumenten angaende storleksbegrans-
ning galler dven har. En gemensamhetsanlaggning kraver en viss delaktighet av del-
agarna, de ska kunna forvalta anlaggningen och ut6va tillsyn pa den, a&ven om detta i
praktiken skots av inhyrda entreprendrer. Detta i sin tur krdver en viss narhet.

En analogi med bostadsrattsforeningar later sig goras. En sadan kan i sina stadgar
uppstalla krav pa att en medlem bor i féreningens hus, och t 0 m att denne ska vara
folkbokford déar och inte bara anvander lagenheten som Overnattningsldgenhet. Det
stalls har ett krav pa narhet.

Att satta upp en absolut grans ar svart, fragan maste avgoras fran fall till fall, men jag
anser att deldgande fastigheter ska ligga hogst nagra km bort. Att tva deldgande
fastigheter da ligger pa varsin sida om en kommun- eller lansgréns inverkar inte pa
den bedémningen sa lange de bada ligger nara anlaggningen. AL galler ju utan terri-
toriella begrénsningar. Att hitta lagstod for att ansluta en fastighet men inte en annan
later sig emellertid inte goras nar hela anlaggningen har befunnits lagstridig. Ingen
fastighet torde egentligen kunna intrdda dverhuvudtaget.

8.4.3 Farjeleder

Till skillnad fran vindkraftverk inrattas det nya gemensamhetsanlaggningar for farja
fortfarande. Jag ser inga problem med att ett fatal fastigheter pa en 6 som annars sak-
nar kommunikationer far en farjeled inrattad som gemensamhetsanlaggning, enligt
samma argument som for vindkraftverk, speciellt inte om det sker pa frivillig vég.

Ju storre férjan ar desto mer avancerad blir anlaggningen. Orné ar emellertid den enda
gemensamhetsanlaggningen foér farja som ar riktigt stor. Att Ornofarjan krédver
specialistkompetens for att driva ar sjalvklart, och att den inte ar allman framstar som
orattvist. Den fungerar emellertid bra. Om Margareta Stenbeck von Rosens uppgifter
stammer aterstar endast tre samféllda bilfarjeleder av ndgon pataglig storlek. Ovriga
har blivit allmanna. Sa lange dessa tre fungerar bra sa orsakar de inga andra problem
an medlemmarnas eventuella missndje, men om foéreningarna skulle kollapsa pga. en
dalig styrelse eller opinionen bland delagarna skulle vanda sa borde nog staten éver-
véga att I0sa in dem. Hursomhelst bor det inte efterstrivas att inratta nya gemensam-
hetsanlaggningar for farja av denna storlek. Det tror jag heller inte kommer att ske.
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8.4.4 Sopsugar

Anlaggningar for sopsug kan indelas i mobila och fasta system. Mobila system &r
okomplicerade anlaggningar utan teknisk utrustning och kraver liten eller ingen till-
syn och underhéll. Dessa verkar inte vara for komplicerade for att inrdtta som gemen-
samhetsanlaggning.

Fasta system ar & andra sidan hogteknologiska och kraver standig reglering och over-
vakning. Att dessa inte gar att forvalta utan fackkunskap star klart. Claes Gothman
har daremot uppgett att tillverkaren av deras anldggning i princip har en monopol-
stallning pa marknaden for sddana anldggningar. En sddan situation &r inte ideal fran
andra perspektiv, men erbjuder i detta fall samféllighetsféreningen en smidig l1sning.
Anléggningen skots av den som har bast forutsattningar for det, den som tillverkat
och salt den. Foreningen behdver da varken utfora tekniskt arbete eller en komplice-
rad upphandling. Om ett sadant arrangemang kan ordnas, kanske aven fasta system
kan vara ld&mpliga som gemensamhetsanldggningar trots att de egentligen &r for
komplicerade for lekmén att skota.

8.4.5 Vatten och avlopp

Att dagvattensystemet som ingar i Malmé Hamnen ga:1 ar for komplicerat for lekmén
att skota star helt klart. Kommunen har pa nara hall sett att det inte fungerar, och har
darvid forhoppningsvis lart sig en nyttig laxa. | fortsattningen bér méjligheterna till
skdtsel utredas noggrannare innan ansokan om forréttning. Det &r emellertid ett ovan-
ligt komplicerat system. Vanligtvis ar dagvattenanlaggningar enklare, och bestar av
diken och draneringsledningar. Problem kan dock uppsta aven med dessa eftersom
anlaggningarnas standard ar svar att bedéma och underhallet eftersatts. Hans de Maré
var skeptisk mot att inratta aven en ganska okomplicerad anldggning som gemensam-
hetsanldggning, men jag kan inte ge en generell bedémning av vem som bor skéta
sadana anlaggningar. Forutsattningarna i det enskilda fallet far avgéra, men grund-
tanken ar enligt mig att anlaggningen inte ska vara for komplicerad.

Dagvattenhantering ar nara beslaktat med avvattning, vilket regleras i LVV. Krister
Lindgren framforde en énskan om att kunna handlagga frdgor om markavvattning i en
anlaggningsforrattning. LGA och AL innebar en samling av olika typer av samfallig-
heter under begreppet gemensamhetsanlaggning. Det framstar for mig som otympligt
att dessa samfalligheter ar de enda som inte far inréttas och andras av LM, och desto
mer komplicerat att fragor om reglering av vatten ar spridda i s manga forfattningar.
Jag har daremot inte utrett denna fraga narmare.

En del av de intervjuade har framfort att va-ledningar bor skotas av kommunerna
eftersom de har battre forutsattningar for det. Hur komplicerade de ar varierar emel-
lertid, eftersom sadana anldggningar kan utformas pa manga olika satt. Tillsyn ar
svart och om det uppstar problem pa anlaggningen far det allvarliga féljder och maste
atgardas snabbt. Det ska tillaggas att det ar mycket vanligt att de servisledningar som
betjanar enskilda fastigheter dgs enskilt, &ven dar gemensamhetsanldggning anvénds.
| storre omraden vore det en fordel om kommunen skétte och samordnade va-led-
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ningar, men gemensamhetsanlaggning borde ocksa fa forekomma. Om kommunen ar
beredd att ta pa sig skotseln och darfor staller krav pa anlaggningens utformning bor
den daremot sta for anlaggningen.

Ingar ledningarna i en gemensamhetsanlaggning for vattenverk eller reningsverk blir
min bedémning daremot en annan. Trosa Sund ga:1 skots av lekmén trots att Goran
Ohlsson uppger att anlaggningen &r for komplicerad for dem att skota. Reningsverket
maste de daremot lata en entreprendr skota, eftersom det kraver certifikat. Det finns
alltsa inte ens en teoretisk mojlighet for lekman att skota hela anlaggningen, vilket
borde tala for att den skottes kommunalt. Dessutom har foreningen krav pa sig fran
myndigheter om att vattnet maste halla en viss kvalitet, och det sker omfattande kon-
troller. Det arbete som kravs av en sadan anlaggning kan inte forvantas av enskilda
enligt min mening.

8.4.6 Varme

Lunds kommun angav i sina riktlinjer att fjarrvdrme inte borde utféras som gemen-
samhetsanliggning. Anda forekommer sadana anliaggningar i kommunen, och i landet
ar det relativt vanligt. Oftast omfattar anldggningarna endast ledningar och inte den
varmeproducerande anlaggningen. Liksom va-ledningar ar fjarrvarmenat svara att
utova tillsyn pa, och om det uppstar problem maste de atgardas snabbt.

Orebro Mikael ga:5 skots helt och héllet av enskilda. De har dock en omfattande
organisation och en kompetent styrelse som lagger ner mycket arbete. Sven-Olof
Petterson uppger att det &r en forutsattning for att anldggningen ska fungera. Han
tycker dessutom att samfalligheten ar for stor for att skotas smidigt.

Varmeproducerande anlaggningar tyckte Bengt Kjall var olampliga som gemensam-
hetsanlaggningar. Jag har inte haft mojlighet att undersoka nagon sadan narmare, men
det ter sig naturligt att dessa ar mer komplicerade &n de ledningar de férser med
varme, och de torde omfattas av sékerhetsforeskrifter. Jag anser liksom Kjall att dessa
inte borde inrdttas som gemensamhetsanléaggningar.

8.5 Gemensamhetsanlaggningar och allméanna anlaggningar

Utover regleringen av allménna vagar och allménna va-anldggningar finns inga be-
stammelser om vilka anlédggningar som ska vara allmdnna och vilka som ska vara
enskilda. Det framsta argument som framhallits for att inte lagga anlaggningar pa
enskilda ar det som galler rattvisa. Det ar orattvist att till synes likadana omraden har
olika huvudman, likasa att till synes likadana anlaggningar i det ena fallet inrattas
som gemensamhetsanlaggning, i det andra skots av kommunen. Kommuninvanarna
blir da oréttvist behandlade och hamnar i olika ekonomiska situationer. Att vara
huvudman for allman plats kan latt uppfattas av enskilda som att de blir dubbel-
beskattade. Det medfor kostnader och tar tid, ndr andra inte behtver bekymra sig om
detta.
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Det kan ocksa tyckas orattvist att behandlingen av fragan skiljer sig mellan olika
kommuner. Skillnaden kan till viss del rattfardigas med olika kommunalskatt, men
om nagot samband rader ar inte utrett.

Det ar foljaktligen viktigt att kommunen dr konsekvent i sin behandling av gemen-
samhetsanlédggningar. Kommunen bér darfor ha en klart uttalad policy for sin hanter-
ing, sa att de gr samma stéllningstaganden i likartade fall.

8.5.1 For- och nackdelar med gemensamhetsanlaggningar

Négra av de fordelar som framhallits med gemensamhetsanlaggning ar att anlagg-
ningskostnaden &r lagre och att deldgarna kan paverka standard och underhall i hogre
grad. Lunds kommun skriver dock att kostnadsbesparingen motsvaras av lagre
standard, att anlaggningen utfors till lagre standard om deldgarna far bestamma, samt
att underhall eftersatts.*? Flera av foreningarna jag varit i kontakt med har uppgett att
de skoter anlédggningen billigare &n vad kommunen skulle géra.

Bland de fordelar som star oemotsagda finns den samhdrighet eller gemenskapskansla
som gemensamhetsanlédggningen kan ge. Detta forutsatter dock som sagts ovan att
anlaggningen inte blir for stor. Beslutsordningen ar ocksa snabbare i en samfallighets-
forening, och medlemmarna har i storre utstrackning mojlighet att paverka hur och
nar anlaggningen kommer till stand. Om det finns ett intresse och engagemang hos
deldgarna finns ocksa forutsattningarna for att anlaggningen kommer till stand
snabbare, eftersom de inte behover vanta pa den kommunala investeringsplanen och
beslutsfattandet.

Den tydligaste nackdelen &r att lekmén inte kan forvéntas forvalta tekniskt komplice-
rade anlaggningar. Dessutom uppkommer fragan om ansvar mot tredje man. Fore-
ningen ar inte ett lampligt rattssubjekt att ansvara for anldggningens sékerhet. Om det
sker olyckor blir eventuellt féreningen, och i forlangningen styrelsen, skade-
standsansvarig. Ansvarsforsakring finns i manga fall, men det ar en osmidig 16sning.

Hans Rosén anfor dessutom det faktum att kommunen tappar inflytande 6ver genom-
forandefragor, vagstandard, trafikforing, tillganglighet etc. som en pataglig nackdel.

8.5.2 Kommunalariktlinjer

LMV och Planverket uppmanade kommuner att anta riktlinjer for behandlingen av
gemensamhetsanlaggningar 1974 och 1985. Hur manga kommuner som 16d uppma-
ningen vet jag inte, men atminstone en handfull utarbetade riktlinjer. Raden utarbeta-
des dock fore tillkomsten av APBL och innefattade endast fall inom plan. Det &r
darfor hog tid for Lantméteriet och Boverket att gora en uppféljning av hur raden togs
emot och aterigen uppmana kommunerna att anta riktlinjer.

% Lunds kommun (1990) s. 16
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Riktlinjer leder till en konsekvent behandling av fragan, sa att inte kommuninvanarna
blir oréttvist behandlade. Vidare kan och bér kommunen i planprocessen standigt ha
riktlinjerna i ryggen och hanvisa till dessa. Stallningstagandena i Lunds riktlinjer ar
fortfarande bra, men fa kanner till dem. Det finns ingen storre vits med riktlinjer om
de inte &r kanda. De ska heller inte bara vara kanda av tjansteman, utan de maste
kommuniceras till allménheten.

Under arbetet med att ta fram riktlinjerna framférde fastighetskdpare att de fatt alltfor
lite information, saval fran saljare som fran kommunen. Dessutom ansag de sig ha
mycket litet inflytande i plangenomférandet.”® Flera av de jag intervjuat uppger ocksa
att folk i mycket liten utstrackning inser vad gemensamhetsanlaggning innebar. All-
mant tillgangliga och refererade riktlinjer skulle har vara till god hjélp.

Det finns har ett tydligt problem i att byggherrar gar med pa att vara delagare, nar
fastigheterna sedan ska styckas och saljas. Ska enskilda ingad i en gemensamhets-
anlaggning maste de fa all den information som kravs for att inse vad anlaggningen
innebar och dess fortjanster. Informationen maste finnas vid fastighetskopet, i plan-
processen och i forrdttningen. Darvid har byggherrar och exploatérer, kommuner och
LM alla ett ansvar.

En forbattring som skett i detta avseende ar att fastighetsméaklarlagen (2011:666)
genomgatt en revision, och numera innehaller en skyldighet for maklaren att upplysa
om objektets andel i gemensamhetsanldggningar och vad detta innebér.

8.5.3 Gemensamhetsanlaggningar i detaljplan

Enskilt huvudmannaskap

Nar kan en kommun egentligen avséga sig huvudmannaskapet? | PBL star det att
kommunen ska vara huvudman om inte sarskilda skal féranleder annat, och den be-
stammelsen lever kvar sedan APBL. Begreppet ar oklart, och dess anvandning
olycklig.

Nar forarbetena lases later villkoret inte alls lika strangt langre. Nagon definition av
sérskilda skél finns inte uppstélld, men syftet var att kommunen skulle kunna avséga
sig ansvaret i de fall déar den tidigare anvant byggnadsplan. Byggnadsplaner har inte
kunnat uppréttas sedan 1987. Planforfattare idag k&nner forhoppningsvis till regel-
verket och syftet bakom byggnadsplanen, men att de kénner till att den ska spela roll i
beddmningen av sarskilda skél ar mer tveksamt. Ytterligare ett problem &r att bygg-
nadsplanen anvandes alltfor frikostigt, vilket i sig har gett upphov till manga stora
gemensamhetsanlaggningar. Denna syn delar ocksa Didon et al.

% Lunds kommun (1990) s. 10
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En komplikation i sammanhanget ar att kommunerna manga ganger
anvinde byggnadsplaneinstitutet inom typiska “stadsplaneomrdden”,
dvs. inom omraden dar det enligt intentionerna i BL inte alls var avsett
att byggnadsplan skulle férekomma.**

Det vore darfor dnskvart att sérskilda skal specificerades tydligare, antingen i lag eller
genom rad i lagkommentarer och myndighetspublikationer. Kommunen maste ocksa i
planen ange vilka sarskilda skal som aberopas for att anvanda enskilt huvudmanna-
skap, nagot som alltfor ofta underlats.

Mojlighet att ansluta en kommun

Under arbetets gang har fragan uppkommit om huruvida det borde vara mojligt att
ansluta en kommun till en gemensamhetsanlaggning utan att ansluta en kommunal
fastighet. | manga fall onskar kommunen vara deldgare, i andra fall har det fram-
kommit onskemal fran de ovriga delagarna. Har ska skiljas pa fallen da kommunen
bor vara deldgare for att kunna béra en del av kostnaderna, nagot som kan vara
motiverat nar det handlar om mer komplicerade anlaggningar, eller de fall da kom-
munen énskar vara delagare for att bereda allmanheten tillgang till anlaggningen. |
det sistndmnda fallet bor gemensamhetsanldggning inte forekomma. Om allménheten
ska ha tillgang till en anlaggning ska det vara en allman anlaggning som skéts av
kommunen. Av samma anledning ska gx-omraden inte anvandas.

For de fall dar det anda vore lampligt att ansluta kommunen finns det inte alltid
kommunala fastigheter att tillga, och fragan ar ofta om det skulle vara av stadig-
varande betydelse for dessa att inga. | de fallen vore det bra med méjligheten att an-
sluta kommunen i egenskap av kommun. For- och nackdelarna med detta forfarande
har jag daremot inte utrett tillrackligt for att ta stallning i fragan.

Dubbel provning

| examensarbetet Fastighetsbildning och bygglov fran LTH 2011 undersoktes det
faktum att fastighetsagare som onskar fastighetsbildning och bygglov har méjlighet
att vélja vilken myndighet de ska vénda sig till forst, och det framkom att rattstil-
lampningen skiljer sig beroende p& vem som utfér prévningen.®

En liknande problematik skulle kunna uppsta i de fall da en kommun prévar tillatlig-
heten av en gemensamhetsanldggning i fastighetsindelningsbestammelser till en
detaljplan. Anlaggningen kan senare ges en annan utformning eller helt méta hinder
vid en anlaggningsforrattning. Det &ar olyckligt om tva myndigheter ger beslut som
motsager varandra, och det darfor ar viktigt att kommunen och LM goér samma be-
domning och gor en ordentlig prévning, for att inte fastighetsagare ska bli orattvist
behandlade.

 Didén et al (1987) s. 371
% Bernvill (2011)
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8.5.4 Var ska gransen dras?

De flesta av de anlaggningar jag undersckt har fungerat bra. Nagra av dem vill éver-
huvudtaget inte se ett kommunalt évertagande, ingen 6nskar det obetingat. Det beror
pa hur det sker. Skulle det medféra hogre kostnader eller andra forsamringar ar det
inte ett gangbart alternativ. For rattvisans skull bor dock kommuner generellt strava
efter att 10sa in och upphéva stora vagforeningar, men det bor givetvis inte genom-
foras mot féreningarnas vilja.

Anlaggningar av kommunalteknisk natur ska enligt min mening ocksa skétas av
kommunen. Kommunen har storre kompetens i svara tekniska fragor och har redan en
apparat for att skota sddana anlaggningar i de flesta fall. Det finns exempel pa an-
laggningar dar kommunen har en 6vervdgande andelsmajoritet, anlaggningar dar
kommunen tagit over skotseln eftersom de enskilda inte klarar av den, och anlagg-
ningar dar kommunen ger bidrag for en 6vervagande del av kostnaderna. Da vore det
generellt battre om kommunen tog over anldggningen. Samféllighetsféreningar ska
inte agera underentreprendrer till kommunen.

Sammanfattningsvis anser jag att det allmanna generellt bor skéta en anldggning om

allmanheten ska ha tillgang till anlaggningen,

liknande anlaggningar skots av det allménna,

foreningen finansieras av bidrag till sa stor del att den lyder under LOU,
anlaggningen ar for svar for enskilda att sk6ta utan entreprendrer,
anlaggningen omfattas av sékerhetsforeskrifter eller kraver certifikat, eller
anlaggningen medfor en risk for ansvar mot tredje man.

Dessa generella standpunkter konkretiseras i tabell 20, i vilken jag presenterar de
anlaggningstyper jag undersokt med riktlinjer om vilka som ska vara allménna och
vilka som ska vara gemensamhetsanlaggningar.
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Tabell 20. Min indelning av kommunala anléggningar och gemensamhetsanldggningar

Anléaggning Allmén ga Anmarkning
storre vagnat X
farjeleder X (X) ogai enstaka fall
kvartersgator X imindre enheter
allmanna gangvagar X nyttjas av allménheten
x-omraden, aldrig gx
gronytor X X allmén plats, okomplicerat,
huvudmannaskapet avgor
lekplatser X nyttjas av allménheten,
ansvar mot tredje man
sopsugar X X storlek och komplexitet avgor
drénering, dagvatten- X X storlek och komplexitet avgor
hantering
va-ledningar X X storlek och komplexitet avgor
vattenverk och reningsverk X komplicerat, sdkerhetsforeskrifter,
omfattande kontroll,
kraver certifikat
energi- och varme- X komplicerat, sdkerhetsforeskrifter
produktion
varmedistribution, X komplicerat, sakerhetsforeskrifter

fjarrvarmeledningar
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9 Slutsatser

Végar dominerar gemensamhetsanlédggningar i allmanhet och i synnerhet stora
gemensamhetsanlaggningar. De storsta anldggningarna &r gamla och inréttade efter
aldre lagstiftning, aven i de fall som inte avser vag. | méanga fall ar de ett resultat av
for omfattande byggnadsplaner.

Stora gemensamhetsanlaggningar har krav pa sig fran kommunalt hall. Storleken
medfor en brist pa gemenskapskansla och engagemang hos delagarna, och gor att
foreningens funktion forlitar sig helt pa kunniga styrelser. Demokratin gar forlorad.
Styrelsearbetet & omfattande och det &r svart att fa folk att stalla upp. Storleken
orsakar ocksa problem i forrattningsarbetet. Gemensamhetsanlaggning ér dock ofta en
billigare 16sning for deldgarna.

Gemensamhetsanlédggning passar bast for en liten grupp fastigheter. De kan bli for
stora for att fungera effektivt, men det finns inget tydligt samband mellan storlek och
dalig funktion. Avgorande &r vilka personer som &r delégare, och hur vl inforstadda
de ar med vad anlaggningen innebér och varfor den behovs. Det finns likasa andamal
som ar for komplicerade for att inratta som gemensamhetsanlaggning. Utgangs-
punkten ska vara att enskilda ska kunna forvalta anlaggningen utan hjalp fran entre-
prenorer.

Manga av de stora gemensamhetsanlaggningar som finns idag ar trots allt i hog grad
funktionella. Det torde delvis bero pa att daligt fungerande anlaggningar upphavts.
God funktion i kombination med en ovilja att bara hogre kostnader gor att det hos
foreningarna generellt inte finns nagra énskemal om kommunalt Gvertagande.

Sarskilda skal maste tydligt specificeras i planer med enskilt huvudmannaskap.
Kommuner bor strava efter att I6sa in stora vagforeningar och andra stora problema-
tiska anldggningar, men inte mot deldgarnas vilja. Kommuner maste vara konse-
kventa i sin behandling av gemensamhetsanlaggningar, och maste behandla sina in-
vanare lika. De bor darfor formulera riktlinjer som anger vilka anlaggningar som ska
vara kommunala respektive gemensamma, samt gora dessa kadnda och allméant till-
gangliga. Enskilda fastighetsagare maste fa bra information vid fastighetskopet, i
planprocessen och i forrattningen.

Det finns ingen absolut begransning av storlek i lagen och detta forordas inte heller.
Vad som krdvs ar en ordentlig provning, som kréver kunskap om lagens forarbeten
och syften. Manga fragor spelar in i en helhetsbedémning av anlaggningens lamplig-
het; fastigheternas antal och utbredning, graden av deras behov av anldggningen, dess
komplexitet, vilka kostnader den medfér, samt kommunens respektive fastighetsagar-
nas mojlighet och vilja att skdta den. Det bor i anlaggningsbeslut tas sarskild hansyn
till deldgarnas mojlighet att forvalta anlaggningen utan extern hjélp.
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1280K-DP4537, Detaljplan for omrade véster om Véastra Varvsgatan, omrade for

Bomassan Bo01, i Hamnen i Malm6, Malmé Stadsbyggnadskontor, laga kraft 1999-
09-29
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Stora gemensamhetsanlaggningar

Intervjuer

Henrik af Klinteberg, Lantmateriet, e-post 2011-12-30
Ingemar Arvidsson, Lantmateriet, e-post 2011-11-07
Magnus Béckstrom, Goteborgs stad, e-post 2011-11-30

Hans de Maré, Lena Bengtsson, Ruxandra Lazar, Urban Linse, Par Svensson, Jesper
Wirf, Lunds kommun, moéte 2011-12-20

Arne Ekblad, Hofterups vagforening, telefon 2011-12-30

Claes Gothman, Sjostadens Vastra Sopsug samféllighetsforening, telefon 2012-01-12
Laila Hockne, Orndférjans samféllighetsférening, telefon 2011-12-27

Jan Johansson, Malmo stad, mote 2011-12-12

Mattias Karlsson, Hastholmen vind samféllighetsforening, telefon 2011-12-23

Bengt Kjall, Lantméteriet, e-post 2011-11-09

Anders Lind, Tyresé kommun, e-post 2011-12-07

Krister Lindgren, Lantmateriet, e-post 2011-11-23

Goran Ohlsson, Sunds samfallighetsforening, telefon 2012-01-02

Sven-Olof Petterson, Lundby sédra anlaggningssamféllighet for varme, telefon
2012-01-04

Hans Rosén, Lantmateriet, e-post 2011-11-16, telefon 2011-12-01
Sten-Olof Schardin, e-post 2011-11-09

Ake Skans, Karstorps samfallighetsforening, telefon 2011-12-28
Margareta Stenbock von Rosen, Orng Sjétrafik AB, telefon 2011-12-27
Ralf Stenroth, telefon 2012-01-13

Magnus Zingmark, Nordstans samféllighetsférening, telefon 2012-01-09
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