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Abstract

A joint facility is a facility set up to meet a need for multiple properties. The joint
facilities act has a number of criteria that must be fulfilled in the creation of joint
facilities and these can be difficult to interpret. Joint facilities can be established
within a detailed development plan that regulates land use. The detailed development
planning makes decisions that affect multiple players over a long time. Depending on
which mandatorship is chosen and how much land is set out as ground with individual
purpose will the cadastral authority, land and development departments, exploiters
and the final property owners role be affected in different ways.

The report aims to examine how the constituent elements enduring importance and
substantial importance of the Facilities Act is considered in the establishment of joint
facilities and examine the consequences of which are carried to the various players in
the process depending on who is responsible for the land.

The basis for the theoretical part of the report is literature studies that have been made
in court cases, legislative history, thesis and other relevant literature. In addition to
this study, we have conducted field studies, interviews and sent questionnaires to
property owners in areas we have chosen to investigate.

The report shows that enduring importance and substantial importance are two
requirements that can be interpreted in many different ways. Legislative history and
court cases give an idea of how this interpretation should be done. The substancial
importance is an optional requirement and it has been proved that it couldn’t become
an unnecessary burden on the property owners even though the purpose isn’t
considered essential. The result of the surveys shows that it’s rather the purposes that
aren’t considered essential that owners prefer to share the responsibility for. They
think that the general beneficial purposes, such as roads and street lighting are more
appropriate for the municipality to be responsible for.

There is a wish from exploiters that they want it to be as little common surfaces that
allow ground intended for individual purposes as possible because it leads to more
work and difficulties to motivate to the property owners who will become participants
in a joint facility. Plan architects is driven by the political currend and are unable to
take the exploiters wishes into account. Therefore it’s important to have a good
cooperation between these actors and the cadastral authority to make the joint facilitiy
successful and make it easier to justify to the owners who will participate in the
facility.

Property owner’s opinions clearly show that they don’t want to be participants in a
joint facility and sees injustice in being a part of it. However, it turns out that once
they are a part of a joint facility, they’re very satisfied with the management of the
facility and would like to see a continued joint ownership, with the exception of the
more general purposes.
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Sammanfattning

En gemensamhetsanlaggning &r en anldggning som inrattas for att tillgodose ett behov
for flera fastigheter. | anlédggningslagen finns ett antal rekvisit som ska vara uppfyllda
vid inrdttandet av gemensamhetsanlaggningar och dessa kan vara svara att tolka.
Gemensamhetsanléggningar kan uppréttas inom en detaljplan som reglerar
markanvandningen. | detaljplanearbetet tas beslut som paverkar flera aktGrer under en
ldng process. Beroende pa vilket huvudmannaskap som véljs och hur mycket mark
som satts ut som mark avsedd for enskilt andamal kommer Lantmaterimyndighetens,
mark- och exploateringsavdelningars, exploatorers och de slutliga fastighetsagarnas
roller att paverkas pa olika sétt.

Syftet med rapporten &r att undersoka hur rekvisiten stadigvarande betydelse och
vasentlig  betydelse i anldggningslagen beddms vid inrdttandet av
gemensamhetsanlaggningar och undersoka vilka konsekvenser som medférs for de
olika aktorerna i processen beroende pa vem som ska ansvara for marken.

Till grund for den teoretiska delen av rapporten ligger litteraturstudier som har gjorts
pa rattsfall, forarbeten, examensarbeten och annan relevant litteratur. Utéver denna
studie har vi genomfort faltstudier, intervjuer och skickat ut enkéater till
fastighetsagare i omraden vi har valt att undersoka.

Denna rapport visar att stadigvarande och vésentlig betydelse ar tva rekvisit som kan
tolkas pa manga olika satt. Propositioner och réattsfall ger en bild av hur denna
tolkning ska goras. Att vasentlighetsvillkoret &r dispositivt har visat sig inte leda till
en onddig belastning for fastighetsagarna trots att andamal kan anses inte vara av
vasentlig betydelse. Resultatet fran enkater till fastighetségarna visar att det snarare ar
dessa d&ndamal som man garna ansvarar gemensamt for medan de mer allmannyttiga
andamalen, som t.ex. vagar och gatubelysning &r dandamal man tycker kommunen
borde ansvara for.

Det forekommer tydliga onskemal fran exploatorer att de onskar att det blir sa lite
gemensamma ytor som mojligt pa mark avsedd for enskilt &ndamal p.g.a. merarbete
och svarigheter med att motivera for fastighetsagare som ska bli deltagare i en
gemensamhetsanlaggning. Planarkitekter styrs av de politiska strémningarna och har
svart att ta hansyn till detta. Darfor ar det viktigt med ett bra samarbete mellan de
olika avdelningarna och Lantmaterimyndigheten for att slutprodukten,
gemensamhetsanlaggningen, ska bli lyckad och gora det lattare att motivera for de
kommande deltagarna i anldggningen.

Fastighetsdgarnas asikter visar tydligt att de inte vill bli deltagare i en
gemensamhetsanlaggning och ser oréttvisor i och med detta. Daremot visar det sig att
nér de val & med i en gemensamhetsanlaggningar ar de véldigt néjda med skotseln av
anlaggningen och ser gérna ett fortsatt gemensamt &gande, med undantag av de mer
allmannyttiga andamalen.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar vi var utbildning till civilingenjor med inriktning
lantmateri. Arbetet har skrivits vid avdelningen for fastighetsvetenskap pad Lunds
Tekniska Hogskola i samarbete med den kommunala Lantmaterimyndigheten i
Helsingborg. Idén till examensarbetet uppkom fran diskussioner med
Lantmaterimyndigheten i Helsingborg och vidarearbetades i samtal med
universitetsadjunkt Fredrik Warnquist.

Vi vill tacka alla som bidragit till vart arbete och stallt upp med att ge manga
intressanta svar pa vara fragor. Ett sarskilt tack vill vi rikta till var handledare pa
LTH, Johan Benjaminsson, som med engagemang och intresse fatt oss i ratt riktning
med arbetet. Vi vill &ven tacka var handledare Helena Ljungqvist pa
Lantmaterimyndigheten i Helsingborg och Lantmaterimyndigheten som stallt upp
med utrymme, utrustning och synpunkter som hjalpt oss pa végen.

Helsingborg den 11 maj 2012

Otto Martler Marten Nilsson
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Forfattningar och forkortningar

AL Anléggningslagen (1973:1149)

DP Detaljplan

EVL Enskilda véglagen

HD Hogsta domstolen

HovR Hovrétten

GA Gemensamhetsanlaggning

KLM Kommunala Lantmaterimyndigheten

LGA Lagen om gemensamma anldggningar

LMV Lantmateriverket

MEX Mark- och exploateringsavdelningen

NJA Nytt juridiskt arkiv, utslag fran hdgsta domstolen

PBL Plan- och bygglag (2010:900) Tradde i kraft 2011-05-02
(gamla PBL, 1987:10).

Prop. Proposition

RH Rattsfall fran hovratten

SFL Lag (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter

SOu Statens offentliga utredningar

TR Tingsrétten
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

En gemensamhetsanlaggning &r en anldggning som inrattas for att tillgodose ett behov
for flera fastigheter. Anléggningen &gs och férvaltas gemensamt av fastighetsagarna.
For att en anlaggning ska kunna inréttas krévs det att vissa rekvisit i anlaggningslagen
ar uppfyllda (t.ex. stadigvarande betydelse) samtidigt som det finns en del dispositiva
rekvisit (t.ex. vasentlig betydelse). Dessa rekvisit kan vara svara att tolka, vad betyder
egentligen stadigvarande och vésentlig betydelse?

Vid detaljplanearbetet avgors om marken ska anvandas som allman platsmark eller
som kvartersmark. Da skall det ocksd anges vem som ska vara huvudman fér den
allmanna platsmarken; kommunen, fastighetsagarna eller bada tva (s.k. delat
huvudmannaskap). Vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommunen for
iordningsstallande och skotsel av de allmanna platserna. Ar istallet fastighetsagarna
huvudman for den allménna platsen ar det ett sa kallat enskilt huvudmannaskap och
agarna ansvarar da for iordningsstallande och skétsel av de allmanna platserna. Ett
sista alternativ fOr att marken ska vara enskild &r genom att marken reserveras i
detaljplanen som kvartersmark. Med kvartersmark menas mark for bebyggelse och
anléggningar.

Eftersom det &r fastighetsdgarna som ansvarar for drift och skotsel av kvartersmark
eller allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap finns méjligheten for kommunen
att vid detaljplanearbetet planera tex. véagar och gronomraden som
gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark och pa sa stt slippa framtida utgifter av
dessa anlaggningar. Det finns alltsa tva alternativ for att marken ska kunna belastas
med en gemensamhetsanlaggning; antingen pa allman platsmark med enskilt
huvudmannaskap eller pa kvartersmark dar marken reserverats for en
gemensamhetsanlaggning. | fortsattningen kommer vi att bendmna dessa tva
alternativ som “mark avsedd for enskilt andamal™ for att betona att det &r generella
resultat av bada alternativen.

Slutkonsument, oberoende av vilken typ av huvudmannaskap som inrdttas, ar de
boende i omradet. Daremot kommer valet av huvudmannaskap innebéara att andra
aktorer i processen kommer att paverkas pa olika satt. Vid kommunalt
huvudmannaskap ansvarar kommunen for de anldggningar som allméanheten har
tillgang till och en exploator kommer in som mellanhand innan den allménna
platsmarken kan nyttjas av allmanheten. Vid mark avsedd for enskilt &ndamal ska de
gemensamma ytorna istallet bestd av en gemensamhetsanlaggning. | processen med
bildandet av gemensamhetsanldggningen trader Lantmaterimyndigheten in och
genomfor yrkandet fran exploator eller kommun genom att préva de villkor som finns
i anlaggningslagen. Exploatoren uppfor sedan anlédggningarna som fastighetsdgarna
slutligen Overtar.
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| planarbetet tas alltsa beslut som kommer att paverka flera olika aktorer innan
slutkonsumenten utnyttjar de anlaggningar som uppforts. Antingen pa de allméanna
platserna eller pa de omraden som ska forvaltas enskilt av fastighetsidgarna. Redan i
planarbetet avgors det alltsd om de framtida fastighetsagarna kommer att belastas av
en skyldighet att sta for drift och underhall for anlaggningar i sin narhet.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka hur beddmningen av rekvisiten
stadigvarande betydelse och vasentlig betydelse goérs vid inrdttande av
gemensamhetsanlaggningar. Syftet ar ocksa att ta reda pa hur processen som leder
fram till gemensamhetsanlaggningen gar till och vilka konsekvenser denna process
far for de inblandade parterna, fran detaljplanearbetet till slutkonsumentens
dvertagande.

1.3 Fragestallningar

Hur beddms rekvisiten stadigvarande betydelse och vasentlig betydelse vid
inrdttande av gemensamhetsanlaggningar?

Rekvisitet vasentlig betydelse ar dispositivt, kan det leda till en onddig belastning for
kommande fastighetsagare?

Vilka konsekvenser medfor utlaggningen av mark for enskilt respektive allmént
andamal for Lantmaterimyndigheten, exploatorer och fastighetsdgare med avseende
pa val av huvudmannaskap/ansvarsfordelning?

Stammer planforfattarens intentioner dverens med slutkonsumentens erfarenheter av
gemensamhetsanléggningar?

1.4 Metod

De verktyg som har anvénts for att insamla data till rapporten har varit
litteraturstudier, granskning av réttsfall och akter, intervjuer samt utskickade enkater.

Litteraturstudier

Till grund for rapporten ligger litteraturstudier. Information har inhdmtats fran
lagtext, forarbeten, propositioner, handbok AL, réattsfall och annan relevant litteratur.
Studien ligger till grund foér den inledande, teoretiska delen av rapporten. De centrala
juridiska fragorna i rapporten ror rekvisiten vasentlighetsvillkoret och stadigvarande
betydelse. En djuplodande undersdkning av dessa rekvisit genomférs med hjalp av
rattsfall och den praxis som utarbetats av domstolarna, propositioner samt handbok
AL. Denna understkning appliceras sedan pa vara undersokningsomraden dar det har
genomforts en storre prévning av de andamal som forekommer i
gemensamhetsanldggningarna.
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Ett angransande examensarbete fran KTH har aven studerats och varit till hjalp nar
rapporten utvecklats." Vissa delar av Lindholms rapport berérs dven av 0ss men
denna rapport gar ett steg langre vad géller forhallandet mellan de olika aktorerna i
processen samt vad fastighetsdgarna anser om gemensamhetsanlaggningen som de ar
delégare i.

Féltstudie

Undersokningar har genomférts i Helsingborgs databas dar lampliga omraden har
undersokts. Utredningen ledde oss till ett begransat geografiskt omrade i Helsingborg,
Mariastaden. | omradet har sedan tva gemensamhetsanlaggningar valts ut som ansetts
vara intressanta. Tillsammans med dessa omraden har ett jamforelseomrade (med
allman platsmark istéllet for mark avsedd for enskilt andamal) i norra delarna av
Mariastaden valts ut. Syn pa plats har aven genomforts.

Intervjuer

Urvalet av personer som intervjuats har gjorts for att fa insyn fran samtliga aktorer i
den process som beskrivs i rapporten. Svar fran intervjuerna antecknades och
spelades in (med undantag av den som gjordes med Sven-Ake Kronberg da han
onskade att det inte spelades in). Samtliga som blivit intervjuade har fatt mojlighet att
kontrollera sina svar i efterhand.

Enkater

Eftersom de boende i omradena ar slutkonsumenter och paverkas av att de blir
deléagare i den fardiga produkten har enkater skickats ut for att fa asikter fran dem. De
enkdater som har skickats ut till fastighetsdgarna har utformats for att de ska ge bidrag
till de fragestallningar som arbetats fram for rapporten. Samtliga fastighetsagare som
ar delagare i de undersokta gemensamhetsanlaggningarna har fatt mojlighet att svara
pa fragorna och det har dven skickats ut paminnelser till de som inte svarat.

1.5 Avgransningar

Generella

Undersokningen av detaljplaner och forrattningsakter har gjorts i Helsingborgs
kommun dér det endast granskats gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan. De
omraden som undersokts i rapporten ar av smahuskaraktar och darfor ar slutsatserna
framst kopplade till liknande omraden.

Under litteraturstudierna har det uppkommit ett flertal diskussioner i bdcker,
propositioner och forarbeten angaende sa kallade gx- och gz-omraden. Det ror sig om
ett forsok fran kommuner att fa enskild mark att bli allméant tillganglig. Dessa
omraden kommer rapporten inte att fokusera ytterligare pa utan lamnar amnet darhéan
for ett annat examensarbete.

! Lindholm (2009)
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Inget vidare fokus har lagts pa forvaltningen av gemensamhetsanlaggningarna eller
tilldelning av andelstal utan detta behandlas enbart ytligt.

Féltstudien

De detaljplaner som undersokts berér exploateringsomraden i Helsingborg och &r
upprattade under de senaste 15 aren. Med hjalp av anstdllda pa
Lantmaterimyndigheten i Helsingborg kunde sokningen begréansas till omraden dar
det forekommit asikter vad géller gemensamhetsanlaggningarna och dess lamplighet
och pa sa satt underlatta arbetet. Av de omraden som undersokts har inga belastats av
fastighetsplaner och det har da inte funnits nagra bestammelser i planen om hur
gemensamhetsanlaggningen ska inréttas.

Enkéterna

I de enkéater som har skickats ut har fokus legat pa att svaren fran fastighetséagarna ska
kunna kopplas till vara fragestéallningar. Darfor har t.ex. ingen vikt lagts pa att fa
asikter vad galler kostnader och forvaltningen av samfallighetsféreningarna.

1.6 Disposition

Examensarbetet bestdr av tre delar; en teoretisk, en undersokande och en
analyserande. Nedan foljer en sammanstéllning av vad respektive kapitel tar upp.

Kapitel 1 — Inledning. | det inledande kapitlet presenteras rapporten och bestar av
bakgrund, syfte, fragestallningar, metod, avgransningar och felkallor.

Kapitel 2 — Plan- och bygglagen och dess tillampning. Detta kapitel innehaller en
genomgang av de delar av plan- och bygglagen som é&r aktuella for var rapport.

Kapitel 3 — Anlaggningslagen och dess tillampning. En liknande genomgang som
foregaende kapitel gors for anlaggningslagen. De viktigaste rekvisiten lyfts fram och
aven nagra grundlaggande regler for gemensamhetsanlaggningar gas igenom.

Kapitel 4 — Exploateringsprocessen. Kapitlet innehaller en genomgang av den process
som férekommer vid exploatering av bostadsomraden inom detaljplan.

Kapitel 5 — Undersokningsomraden. De planomraden i Helsingborg som valts ut for
narmre undersdkning beskrivs i detta kapitel.

Kapitel 6 — Stadigvarande och vasentlig betydelse. | detta kapitel gors en djuplodande
undersokning kring rekvisiten stadigvarande och vésentlig betydelse som slutligen
appliceras pa vara undersokningsomraden. Kapitlet &r delvis ett analyserande avsnitt
och besvarar den forsta av vara fragestallningar.

Kapitel 7 — Intervjuer. Kapitlet innehaller en sammanstéllning av de intervjuer som
har genomforts under arbetets gang.
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Kapitel 8 — Enkater. En genomgang av de enkater vi har fatt in fran fastighetsagarna i
vara undersokningsomraden gors i detta kapitel.

Kapitel 9 — Diskussion och analys. | detta kapitel fors en diskussion och analys dér vi
kopplar rapportens olika delar till varandra och besvarar fragestallningarna.

Kapitel 10 — Slutsatser. Avslutningsvis presenterar vi vara egna slutsatser fran
rapporten.

1.7 Felkallor

Svarsforslagen i enkaten som skickats till fastighetsdgarna ger inte nagot vidare
utrymme for tolkning. For att underlatta for fastighetsagarna och 6ka mojligheten till
att fa en hog svarsfrekvens har en enkel enkét med lattbesvarade fragor uformats. Det
har framkommit i svaren att nagon fraga har misstolkats, detta kommenteras i
genomgangen av resultatet av enkaterna i kapitel 8. Svarsfrekvensen fran enkéaterna ar
hog, 64 %. | och med detta gar det att dra slutsatser fran enkaterna, men risken finns
forstas att man gar miste om avvikande resultat och asikter da inte alla har svarat.

En ytterligare felkalla kan vara missforstand vid intervjuer, som i och for sig har

forsokt undvikas genom att personerna i fraga har fatt mojlighet att kontrollera sina
svar i efterhand.
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2. Plan- och bygglagen och dess tillampning

Denna rapports juridiska delar kommer framst att behandla plan- och bygglagen
(PBL) och anlaggningslagen (AL). | nedan avsnitt foljer en genomgang av PBL och
de delar av denna lag som ar aktuella i var rapport. Genomgang av AL och dess
aktuella delar foljer i avsnitt 3.

2.1 Nya PBL

Den 2 maj 2011 borjade den nya plan- och bygglagen att galla. Syftet med lagen var
framst att modernisera och forenkla plansystemet, fora dver ett stérre ansvar till
kommunen vid planarbetet och forbéttra inflytandet fran allménheten. Dessutom hade
flera lagéndringar genomforts sedan gamla PBL inrdttades, till exempel har
bygglovsprocessen delats upp i tva delar. Vid utredningsarbetet av den nya lagen
visade det sig att det fanns ett stort stod for de grundldggande syftena i lagen, d.v.s.
att kommunen ska ha fortsatt ansvar for planarbetet. De problem som upptéckts ror
istallet brister i tillampningen av lagen samt att lagen borde kopplas till de
forandringar som sker i samhallet, s& som miljo- och klimatfragor.?

Vid detaljplanearbetet har det vuxit fram en tendens att detaljplaner blir mer
detaljerade an tidigare och det har gjort att det har blivit osdkert om vad som
egentligen ska provas i planen istéllet for i en bygglovsanstkan. Planerings- och
beslutsprocessen sigs ocksa ta for lang tid. Brister i samordningen mellan olika
regelverk leder till en onddig dubbelprévning och pa sa sétt anvands inte resurser pa
ratt satt. Det Overgripande syftet med nya lagen var alltsa att effektivisera
planprocessen.®

Vad galler Overgangsbestammelser for nya PBL beslutades att de é&ldre
bestammelserna (PBL 1987:10) ska galla for mal som har paborijats fore 2 maj 2011.
Detsamma galler mal som har 6verklagats fore detta datum, med undantaget att nya
PBL istallet ska tillampas om det leder till en lindrigare paféljd.* Detta ger oss tva
typer av detaljplaner som ska kopplas till olika lagrum:

Detaljplan som pabdrjats Galler aven mal som Gamla
fore 2011-05-02 overklagats fore 2011-05-02 PBL

Detaljplan som paborjats Nya
efter 2011-05-02 PBL

Figur 2.1. Overgangsbestammelser for detaljplaner

% Prop 2009/10:170, s. 126
®Ibid., s. 127f
* Ibid., s. 378
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Under utredningsarbetet av nya PBL framkom det att anvandningen av de sa kallade
fastighetsplanerna har minskat under senare ar. Darfor beslutades att inrattandet av
dessa planer slopades, men mdjligheterna att kunna besluta om fastighetsindelnings-
och réttighetsfragor finns numera istéllet vid inrattande av en detaljplan.”

Nu har kommunen dven mojlighet att i detaljplanen t.ex. bestdmma stérsta och minsta
storlek pa fastigheter och bestamma markreservat for gemensamhetsanlaggning. Om
kommunen bestammer i detaljplanen att en gemensamhetsanlaggning ska inrattas far
kommunen ocksa i detaljplanen bestamma vilka anlaggningar som ska inga och vilka
fastigheter som ska delta i den (PBL 4 kap 18 8). Dessa bestdmmelser innebér
daremot inte nagon skyldighet for kommunen att genomféra. Tvartom bor endast
dessa bestammelser infOras nér det ar nodvandigt for att detaljplanens genomférande
ska underlattas.®

Har bestammelserna om gemensamhetsanlaggning reglerats i detaljplanen, sa kallade
fastighetsindelningsbestdmmelser, anses rekvisiten vasentlig betydelse och
batnadsvillkoret vara provade och behover saledes inte omprévas vid en
anlaggningsforrattning (AL 6a §).

2.2 Gemensamma utrymmen

En detaljplan upprattas av kommunen och visar hur marken inom planen ska
anvandas. Det finns vissa krav pa vad som maste finnas med i en detaljplan samtidigt
som mycket ar frivilligt (PBL 4 kap 5 8). De utrymmen som ryms inom planen kan
tillhéra antingen kommunen och/eller de enskilda fastighetsdgarna och &ven detta
avgors i planens bestdimmelser.

Vem som &r ansvarig for de allmanna platsernas utférande och drift bestdims med det
sa kallade huvudmannaskapet. Det finns tre olika typer av huvudmannaskap;
kommunalt, enskilt och delat. Marken i detaljplan ldggs som allmén plats,
kvartersmark och/eller vattenomraden. Mer om detta finns att lasa om i nésta avsnitt.

Anléggningar som ligger inom kvartersmark, eller i de fall dar det &r enskilt
huvudmannaskap, maste bilda en gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen
dar anlaggningen sedan forvaltas av en samfallighetsférening med deldgarforvaltning
eller foreningsforvaltning enligt lagen om forvaltning av samfélligheter (SFL) (se
kapitel 3).

2.3 Detaljplan
Det & en kommunal angeldgenhet att planera anvandningen av mark- och

vattenomraden (PBL 1 kap 1 §). Detta gor kommunen via olika typer av planer som
anger vilken anvandning markomradena ska ha. Den viktigaste planen for markens

® lbid., s. 202
® Ibid., s. 203
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slutliga anvandning &r detaljplanen som dr ett réttsligt bindande dokument och visar
markanvandningen for ett begransat omrade, till skillnad fran 6versiktsplanen som ger
ett storre perspektiv pa kommunens framtida tankar pd markanvandningen i hela
kommunen (PBL 3 kap 1-3 §§).’

Att det & kommunen som sjélv ansvarar for planldggningen fér marken inom
kommunen brukar bendmnas som det ’kommunala planmonopolet”. Det innebér dock
inte att man kan bortse fran planering pa mer Gévergripande niva, som t.ex. for
regionséverskridande planering gallande vagar, jarnvégar, kraftledningar m.m.®

Detaljplanen visar bara en mindre del av en kommun, ofta ett kvarter vid
nybebyggelse, och skall inrattas vid tre olika typfall (PBL 4 kap 2 §):

¢ Ny sammanhallen bebyggelse

e Bebyggelse som ska forandras eller bevaras, om regleringen behover ske i ett
sammanhang

e Byggnadsverk som far betydande paverkan pa omgivningen

Det finns krav pa ett minsta innehall en detaljplan skall innehalla, vilket regleras i
PBL 4 kap 5 8. Lagen sdger att granserna for allmanna platser, kvartersmark och
vattenomraden alltid ska redovisas i detaljplanen. Man ska dessutom bestamma
anvandningen av omradena i fraga. Till detta kommer ett stort antal frivilliga
bestammelser som detaljplanen kan reglera som redovisas i PBL 4 kap 6-19 §8. Bland
annat redovisas gemensamhetsanlaggningar med bokstaven g i detaljplanen.

En detaljplan har en sa kallad genomforandetid som stracker sig mellan 5 och 15 ar
(PBL 4 kap 21 8), under denna tid kommer de som o6nskar uppféra byggnader i
enlighet med detaljplanen att f4 lov av kommunen fér detta.’

Aven efter det att genomforandetiden har gatt ut fortsétter planen att galla och gor sa
till den &ndras eller upphévs (PBL 4 kap 38 8), det innebdr att mark&gare i princip inte
har nagon mojlighet att begéara nagon ersattning som en andring av planen innebér.

2.3.1 Allmén plats

Vid detaljplaneldaggningen bestdmmer man huruvida marken ska laggas som allmén
plats eller som kvartersmark. Det innebéar vissa skillnader for hur utférandet och
driften av gemensamma anlaggningar kommer att skotas. Nar det géller allmén plats
behdver det ocksa bestammas vem som ska vara huvudman for omradena.

Kommunalt huvudmannaskap
Allmanna platser ar mark som ska vara tillgangliga for allmanheten, som t.ex. gator,
torg och parker. Kommunen ska i regel vara huvudman for de allménna platserna, det

" Boverket (2002), s. 11
& Julstad (2005), s. 63
° Ibid., s. 71
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vill saga att de &r ansvariga for uppférandet och driften av anlaggningarna.® Aven om
kommunen &r huvudman fér allmanna platser kan man ta betalt fran fastighetsagarna
for utforandet av anlédggningen (PBL 6 kap 24 §). Bestdmmer kommunen att
fastighetsdgarna ska betala for anldggningen intrader deras betalningsskyldighet i
samband med fardigstallandet av anldggningen, det vill saga nar anlaggningen kan
anvandas for fastigheterna pa avsett satt (PBL 6 kap 34 §)."

Enskilt huvudmannaskap

Om kommunen inte skall vara huvudman for de allmanna platserna skall detta framga
av planen (PBL 4 kap 7 §)."* Detta kallas d& enskilt huvudmannaskap och anvands
fraimst vid fritidsbebyggelse, dédr de deltagande fastigheterna utgér en
gemensamhetsanlaggning for den allménna platsen (det finns déremot undantag och
dessa lyfts fram i avsnitt 7.2)."® For att sakerstélla att en gemensamhetsanlaggning
verkligen kommer till stand kan kommunen utnyttja PBL 4 kap 14 § 1p och inte ge
bygglov forran anlaggningsatgarden verkligen ar fullfoljd, eller genom att ansoka
sjélva.

Delat huvudmannaskap

I gamla PBL var kommunen tvungen att bestimma om kommunen eller de enskilda
skulle vara huvudman for hela planomradet. Detta har lett till att man i flera fall har
varit tvungna att gora flera sma detaljplaner istéllet for en stérre och pa sa satt blir
planprocessen ineffektiv. Nagot som tillkommit i samband med den nya PBL ar
mojligheten till delat huvudmannaskap. Det innebdr att man i en och samma plan
numera kan ha bade kommunalt och enskilt huvudmannaskap for olika delar av
planomradet (PBL 4 kap 7 8). Denna forandring gor det méjligt for kommunen att
anpassa huvudmannaskapet till de praktiska behoven istallet for att dela upp omradet i
flera planer.”

2.3.2 Kvartersmark

Kvartersmark ar mark i en detaljplan som far bebyggas. Detaljplanen bestammer
vilken typ av bebyggelse det skall vara och hur utformningen pa bebyggelsen skall se
ut. Det finns ménga olika typer av andamal som t.ex. bostader, handel och industri.*®
Inom kvartersmark kan man sétta ut mark som antingen ska vara tillganglig for
allmanheten eller for gemensamma anlaggningar som skall tillgodose ett behov for
flera fastigheter, en sa kallad gemensamhetsanlaggning.

Den mark som blir tillgdnglig for allmanheten &r trafikanldggningar eller
allmannyttiga ledningar och redovisas som x-, z-, I- och u-omraden. Det &r t.ex. gang-

% bid., s. 80
' Kalbro (2007), s. 89
2 Ipbid., 91
13 Julstad (2005), s. 80 samt Prop 2009/10:170, s. 198
 Kalbro (2007), s. 91
> Prop 2009/10:170, s. 200f
16 Boverket (2002), s. 85f
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och cykelvéagar samt underjordiska ledningar (PBL 4 kap 16 §)."" De omraden som
ndmnts innebdr emellertid ingen direkt rétt for allmanheten att nyttja dessa,
kommunen maste forst skaffa sig en nyttjanderatt hos fastighetsagarna (PBL 14 kap
18 §)."® Detta kan kommunen géra genom att det upprattas servitut for x-omrade eller
ledningsratt for u-omrade via en lantmateriforrattning.

2.3.3 g i detaljplan

De omraden som gemensamt forvaltas av fastighetsagarna betecknas med g i
detaljplan och &r alltsd gemensamhetsanlaggningar dar fastighetsagarna som tillhor
anlaggningen bekostar drift och underhall (AL 15 §). Ett omrade som betecknas med
g upplats vid plangenomforandet till forman for den gemensamhetsanlaggning som
inrattas for att omhanderta det gemensamma andamalet. Att ett omrade reserveras
som ¢ innebar emellertid inte att det finns nagra bestammelser om sjélva
anlaggningen.®

Det finns flera exempel pa bestammelser rérande den bebyggelse och mark som finns
att gora i en detaljplan. Daremot finns det inga principer for inrattandet av en
gemensamhetsanlaggning. Beteckningen g i detaljplan medfér inte nagon bedémning
om hur en gemensamhetsanlaggning ska inréttas eller hur den ska utformas. Ett g
innebar istallet endast att utrymmet inte far bebyggas eller anvandas pa sa satt att det
skulle hindra inrédttandet av en anléggning, det vill sdga att marken reserveras endast
som ett  ”markreservat” i planen. Termen markreservat  for
gemensamhetsanlaggningar ar ny i och med antagandet av den nya plan- och
bygglagen och syftar till att knyta bestdammelserna om erséttning battre an vad de
gjorts tidigare.”

7 Sjodin m.fl., s. 45f
¥ 50U 2005:77, s. 546
Y 1bid., s. 545
% prop 2009/10:170, s. 204
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3. Anlaggningslagen och dess tillampning

For att kunna tillfredsstélla flera fastigheters behov som inte kan 16sas inom den egna
fastigheten kan en gemensamhetsanlédggning inrattas. Det ar anlaggningslagen (AL)
som reglerar gemensamhetsanlaggningar.

En gemensamhetsanlaggning &r en anldggning som inrattas for att tillgodose ett behov
for flera fastigheter gemensamt. Anlaggningen ska uppfylla ett eller flera &ndamal,
t.ex. vég, park, lekplats, dagvattenledningar, belysning och parkering och vara av
stadigvarande betydelse (se avsnitt 3.2) for de deltagande fastigheterna (AL 1 8). Det
ar Lantmaterimyndigheten som genom en anldaggningsforrattning forordnar att en
gemensamhetsanlaggning ska bildas (AL 4 8) och forrattningen sker enligt AL 17-31
88. En gemensamhetsanldaggning kan inrattas bade for en ny anlaggning saval som for
en befintlig.?* En gemensamhetsanléaggning ar en fysisk anldggning som &r juridiskt
kopplad till anlaggningsbeslutet med en viss utférandetid. Ar inte anlaggningen utford
inom utférandetiden forfaller anlaggningsbeslutet (AL 33 §).

Det allra vanligaste &ndamalet for gemensamhetsanlaggningar &r vag, men ocksa VA-
ledningar, brunnar och grénomraden ar dndamal som mer frekvent forekommer i
gemensamhetsanlaggningar.?? Det fanns vid arsskiftet 2011-2012 drygt 86 000 aktiva
anlagggingar registrerade i fastighetsregistret och antalet 6kar arligen med 2000-
3000.

3.1 Villkor for inrattande av gemensamhetsanlaggning

Vissa villkor maste vara uppfyllda for att en gemensamhetsanlaggning ska fa inrattas.
Dessa villkor dr uppstéllda som ett skydd for dels allmédnna men &ven enskilda
intressen vad galler inrattandet av gemensamhetsanlaggning. Alla inblandade har ett
intresse av att fastighetsanvandningen &r s lamplig som méjligt.*

3.1.1 Skydd for allménna intressen

Anlaggningslagen staller upp vissa villkor till skydd for allmanna intressen. Inom
omrade med detaljplan eller omradesbestammelser far inte gemensamhetsanlaggning
inrdttas om den strider mot planen eller bestdimmelserna (AL 9 8). En
gemensamhetsanlaggning far heller inte inrattas i ett omrade utan detaljplan om
anlaggningen skulle forsvara omradets &ndamalsenliga anvandning, foranleda
olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet (AL 10 §).

2 Handbok AL, s. 20
22 Bjorklund m.fl. (2004), s. 36
23| antmateriet.se
2 Handbok AL, s. 13
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3.1.2 Skydd for enskilda intressen

Vissa villkor har i anldggningslagen stallts upp for att skydda de enskilda intressena
vid inrattande av gemensamhetsanlaggning eftersom en fastighet kan anslutas till en
gemensamhetsanlaggning mot dgarens vilja.”® Dessa intressen brukar kallas:

e Vasentlighetsvillkoret
e Batnadsvillkoret
e  Opinionsvillkoret

Lokaliseringsregeln &r ett villkor som skyddar bade allmanna och enskilda
intressen.?®

Flera av de villkor som ger skydd for enskilda intressen &r dispositiva och detta
regleras i AL 16 8. Enligt denna paragraf kan avsteg goras fran 5 §, 8 § om det avser
enskilt intresse, 12 § forsta stycket, 12a § andra meningen, 13 § och 15 §. Dessa
avsteg far endast goras da fastigheternas och/eller anlaggningens agare medger det.

3.2 Stadigvarande betydelse, AL 1 8§

Att en gemensamhetsanlaggning ar av stadigvarande betydelse menas att den inte kan
inrattas for ett tillfalligt behov eller andamal, men hindrar inte en tidsbegransad
samverkan. Det finns inget krav pa att andamalet for all framtid ska tillgodoses med
den aktuella anlaggningen.”’

Tidigare lagstiftning (LGA och EVL) innehdll en upprakning av anldggningar som
uppfyllde kravet pad stadigvarande betydelse. Dessa var bland annat
parkeringsanlaggning, forbindelseled, gardsutrymme och lekplats. I LGA var dessa
andamal bara exemplifierande gallande godtagbara andamal. Det har inte ansetts
nodvandigt att i nuvarande anlaggningslag gora denna upprakning da det latt kan
tolkas som att anldggningar som ska inréttas ska jamforas med de uppraknade. Det
avgorande ska istéllet vara att anldggningen &ar av stadigvarande betydelse for de
deltagande fastigheterna.”®

Vad som galler ar att behovet och dndamalet ska vara knutet till fastigheten och inte

till den nuvarande agaren. Detta galler ocksa for Gvriga krav som géller vid inrattande
av gemensamhetsanldaggning.

3.3 Vasentlighetsvillkoret, AL 5 §

Vasentlighetsvillkoret  innebar att en fastighet endast kan delta i
gemensamhetsanlaggningen sa lange det ar av vasentlig betydelse for fastigheten (AL

% Kalbro (2007), s. 76
%% Ekbéck (2007), s. 48
" prop 1973:160, s. 178
% bid.
30



Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

5 8). Kan en fastighetsagare visa att sa inte ar fallet kan fastigheten i fraga inte tvingas
med i gemensamhetsanlaggningen.® Bestammelsen &r dispositiv och kan darmed
avtalas bort om dgarna till fastigheterna som skall delta ar Gverens om att sa skall ske
(AL 16 8).

For att en gemensamhetsanlaggning ska kunna tvingas pa en fastighetsagare krévs att
fastigheten i fraga har ett patagligt behov fér den avsedda anlaggningen.®® I regel
behover en fastighet som redan har tillgang till en nyttighet som den tilltankta
gemensamhetsanlaggningen kommer att uppfylla, inte delta i anlaggningen. Undantag
kan dock géras om den befintliga anlaggningen till exempel &r utsliten.** Ett undantag
borde ocksa kunna goras i sadana fall da anlaggningen skulle medféra en pétaglig
forbattring for den deltagande fastigheten vad géller t.ex. betydande minskning av
driftskostnaderna, minskning av korlangden eller mojlighet att undga besvarande
backar i frdga om végar.*

Innebdrden av att en gemensamhetsanldggning ar av vasentlig betydelse for en
fastighet ar ocksa att det ger vratt for fastigheten att delta i
gemensamhetsanlaggningen. Alltsa att befintliga deltagare i en gemensamhets-
anlaggning inte kan hindra sadan fastighets deltagande i anlaggningen. Nyttigheter
som kan vara vasentliga for en fastighet ar till exempel: véagar, gronomraden,
parkering, vatten- och avloppsledningar.®® Vid bedémningen av vasentlig betydelse
ska hansyn dven tas till det framtida behovet av anlaggningen. Det innebér att dven
om fastigheten inte har behov av gemensamhetsanlaggningen idag sa kan vésentlig
betydelse anses vara uppfyllt om ett sadant behov véntas féreligga inom den narmsta
framtiden.>

Som tidigare namnts gar det att avtala bort kravet pa vasentlig betydelse, sa lange alla
deltagare ar Gverens om det. Kravet pa stadigvarande betydelse i AL 1 § galler
emellertid fortfarande.

3.4 Batnadsvillkoret, AL 6 §

Batnadsvillkoret ar en princip som innebdr att nyttan av den foreslagna
gemensamhetsanldggningen ska Overvinna kostnaderna och oldgenheterna av
densamma. Det kallas alltsa att batnad uppkommer da vinsten av anlaggningen ar
storre an kostnaden for den. Nyttan kan vara av bade ekonomisk och annan art.

Forutom vinster sasom en okning av fastigheternas varde (ekonomisk vinst) ska ocksa
hansyn tas till t.ex. sociala faktorer vid berdkningen av batnad. Hansyn ska &aven tas
till anlaggningens betydelse for dem som anvdnder sig av fastigheten, t.ex.

2 Julstad (2005), s. 145
% prop 1973:160, s. 151
%! prop 1973:160, s. 151f
%2 Handbok AL, s. 41
¥ Kalbro (2007), s. 76
% Prop 1973:160, s. 188
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hyresgaster. Villkoret &r dock att anlaggningen, och de vinster som kommer med den,
raknas med avseende pa de deltagande fastigheterna och inte personerna knutna till
dem. Till skillnad fran villkoret om vésentlig betydelse, som behandlas i foregaende
stycke, kan batnadsvillkoret inte avtalas bort av fastighetsdgarna och ar alltsa
tvingande vid en anlaggningsforréttning. Detta & en viktig forutsattning for
eventuella fordringsdgare, att deras sakerhet inte ska riskera att férsamras, &ven om
alla fastighetsagare ar 6verens om att de vill att anlaggningen ska inrattas. *°

Batnadsvillkoret ska prévas med avseende pa samtliga fastigheter, till skillnad fran
vasentlighetsvillkoret dar varje fastighet prévas var for sig. Pa sd satt bestammer
vasentligheten for anlaggningen vilket omrade som ska prévas med batnad, s& kallat
batnadsomrade.*

Syftet med batnadsvillkoret ar att skydda enskilda fastighetsagare. Darfor bor det i
utrakningen rérande batnad endast ta upp poster som belastar fastighetsagarna. Till de
kostnader utrakningen ska innehéalla hor:*

o Kostnader for anldggningens utférande
e Framtida underhalls- och driftskostnader
o Forrattningskostnader

3.5 Opinionsvillkor och lokaliseringsregeln, AL 7 8 och 8 §

Det sa kallade opinionsvillkoret innebér att en gemensamhetsanlaggning inte kan
inrdttas ”om é&garna av de fastigheter som skall deltaga i anldggningen och
hyresgasterna i sadana fastigheter mera allmant motsatter sig atgarden och har
beaktansvirda skl for det” (AL 7 8).

Lokaliseringsregeln innebdr att “gemensamhetsanlaggningen ska forldggas och
utforas pa sadant satt att andamalet med anléaggningen vinnes med minsta intrang och
olagenhet utan oskélig kostnad” (AL 8 8§).

3.6 Fordelning av kostnaden

For att fordela kostnaderna for utforande tilldelas de deltagande fastigheterna ett
andelstal som motsvarar hur mycket fastigheten i fraga ska vara med och bidra med.
Andelstalet ska spegla nyttan som varje fastighet far av anlaggningen, d.v.s. den
vardedkning som uppkommer i och med gemensamhetsanlédggningens inrédttande (AL
15 § 1st). Ett andelstal for driften av gemensamhetsanlaggningen tilldelas ocksa
fastigheten i forhallande till hur mycket som gemensamhetsanlaggningen anvands.
Det gar aven att istallet for ett andelstal for driften istéllet ta ut avgifter (AL 15 § 2st),
vilket kan vara lampligt nér faktiska anvéndningar av t.ex. varme, vatten och el ska

* Handbok AL, 14, s. 52ff
% Ibid., s. 53
%" prop 1973:160, s. 84
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betalas.®® Som namndes tidigare &r reglerna om férdelning av kostnaden dispositiva
enligt AL 16 §.

3.7 Forvaltningsformer

De i gemensamhetsanlédggningen deltagande fastigheterna utgor en samféllighet for
anlaggningens utforande och drift (AL 14 8), denna samféllighet kan sedan forvaltas
som en del&garforvaltning (SFL 6 8), dar medlemmarna beslutar gemensamt, eller
foreningsforvaltning (SFL 17 8) dér det finns en styrelse som skoter om den I6pande
forvaltningen.®

Delagarforvaltning

Delagarforvaltning ar en forvaltningsform som anvands da deldgarna tillsammans
beslutar i fragor som roér samfalligheten. Deltagarna maste vara helt eniga i arenden
som ror samfalligheten for att beslut ska kunna tas, majoritetsrostning racker alltsa
inte. Deldgarforvaltning foreligger i de fall man inte har bildat en
samfallighetsforening.*

Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning foreligger da delagarna “bildar’ en samfallighetsforening for
samfallighetens drift och underhall. Samfallighetsforeningen fungerar som en juridisk
person som sjalvstandigt kan foretrada delagarna, inga forbindelser och forvarva
rattigheter. Eftersom det &r fastigheten som &r knuten till samfélligheten foljer aven
medlemskapet med nar fastigheten éverlats till en ny &gare. Likadant &ar det for den
som séljer sin fastighet att medlemskapet upphér i samband med &verlatelsen.*

3.8 Verkan av andrade forhallanden, AL 35 §

I vissa fall uppkommer situationer da det kan finnas behov av att andra i befintliga
gemensamhetsanlaggningar. | de flesta fall ska en omprévning av ett beslut som
fattats vid inrattande av gemensamhetsanlaggning ske i en ny forrattning. For att en
sadan omprovning ska kunna komma till stand kravs enligt huvudregeln att det har
intrétt andrade férh&llanden som vasentligt inverkar pd fragan”.*> En ny férrattning
far ocksa dga rum om det i det tidigare avgorandet foreskrivits att fragan far
omprovas efter viss tid. Aven om ett “klart behov” av omprdvning framkommit kan
en forrattning goras.

Vissa andringar kan dock goras utan att en ny forrattning behéver aga rum. Styrelsen
for samféllighetsforeningen kan enligt AL 24a 8§ bestdmma att ett andelstal for en
fastighet &ndras, om anvéndningssattet fér denna foréndrats stadigvarande. Detta
géller enbart om Lantmaéterimyndigheten har bestamt redan i anlaggningsbeslutet att

% Kalbro (2007), s. 79
% Ibid., s. 80
“0 Ekback (2007), s. 89
“Ibid., s. 91
“2 prop 1973:160, s. 254
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det far ske. Aven om en fastighet ska uttrada med stod av 6verenskommelse enligt 43
8 samma lag kan man slippa forrattning, om den godkénts av Lantmaterimyndigheten
ha samma verkan som en forrattning.

3.8.1 Rekvisitet ”Andrade forhallanden”

Det som giller vid ”dndrade forhallanden” ar att det som ska beaktas &r dndringar av
rent faktiskt natur och saledes inte en ny beddmning av radande fakta. De kostnader
som omprovningen medfor bor beaktas tillsammans med enskilda fastighetsagares
intresse av trygghet och orubbade rattsforhallanden. Det finns inga skal att vagra en
ny prévning om alla deltagande fastighetségare ar dverens om att anldaggningen ska
laggas ned. *

3.8.2 Rekyvisitet ”Klart behov”

Andrade forhallanden behdver inte ha intrétt om det istéllet finns ett “klart behov” av
att en omprovning kommer till stand, t.ex. nar man behover modifiera villkoren for
anlaggningen med hansyn till vunna erfarenheter. Man maste ha ett valgrundat behov
for att kunna fa en omprévning. Varje begaran om omprévning ska inte automatiskt
leda till en forrattning enligt detta rekvisit.**

3 Handbok AL, s. 213f
“bid., s. 214
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4. Exploateringsprocessen

Nar man exploaterar mark innebar det att nagot gors for att férandra anvandningen av
marken gentemot hur det ser ut idag och att uppféra ny bebyggelse. Markexploatering
ar en process som inbegriper att uppféra ny bebyggelse eller att komplettera denna
bebyggelse med gator, VA-ledningar, grénomraden m.m. Omradena som granskas i
detta arbete har alla sambandet att gemensamhetsanldggningarna bildats i samarbete
med exploatdren, darfor ar det intressant att veta hur och nar detta arbete gérs och hur
det till slut kommer paverka de personer som koper fastigheterna som deltar i
gemensamhetsanléggningen.

4.1 Aktorer

Byggherren dr den som &r bestallare av ett byggprojekt. Denne byggherre maste ofta
anlita olika konsulter och byggentreprentrer for att utféra projektering och
byggnadsarbeten. For det mesta ar det fastighetsagaren som &r byggherre, men ibland
kan ett byggforetag ocksé vara byggherre.*

Byggentreprendrer anlitas av byggherren for att utféra dennes bestallning, det ar alltsa
entreprendren som bygger. Det finns méangder av smaentreprendrer pa marknaden
inom olika omraden och ett fatal stora som kan agera bade bestéllare och byggherre,
t.ex. Skanska, Peab och NCC.*®

4.2 Genomfdrandeavtal

Genomforandeavtal tecknas mellan kommunen och byggherren for att reglera
forhallandena dem emellan nar ett byggprojekt paborjas, beroende pa vem som ager
marken kallas dessa avtal for exploateringsavtal, eller fér markanvisningsavtal.*’

Exploateringsavtal forutsatter att byggherren dger marken som ska bebyggas nar
byggprojektet paborjas, om kommunen istallet &ger marken kallas det
markanvisningsavtal.*®

4.2.1 Exploateringsavtal

Som namndes i foregaende stycke ar det nar byggherren &ger marken som ett
exploateringsavtal upprattas mellan denne och kommunen i samband med
paborjandet av ett byggprojekt. Kommunens planmonopol (se avsnitt 2.3) gor att den
har en férhandlingsposition huruvida nér, var och hur en detaljplan ska uppréttas.
Exploateringsavtalet tecknas darfér alltid innan kommunens antagande av

** Kalbro (2007), s. 16f
“® bid., s. 17
" bid., s. 165
*8 bid., s. 213
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detaljplanen, med villkoret att planen ska vinna laga kraft for att avtalet ska vara
giltigt.

Huvudsyftet med ett exploateringsavtal ar att bekréfta de dverenskommelser som
finns mellan kommunen och byggherren om hur exploateringen ska genomforas. Det
galler att klargéra vem som ska ansvara for utférandet av vissa atgarder och vem som
ska finansiera dessa. Beroende pa omfattningen av exploateringsforetaget gors
exploateringsavtalen olika stora. Vissa vanliga innehall i ett exploateringsavtal ar
bland annat att redovisa hur markoverlatelser ska ske, upplata rattigheter, utformning
och bs%/ggandet av allmanna platser, ansvar for ansékande om lantmateriférrattningar
m.m.

4.2.2 Markanvisningsavtal

Jamfort med exploateringsavtalet kan ett markanvisningsavtal tecknas i princip
oberoende av detaljplanens antagande. | detta fall & det kommunen istéllet for
byggherren som &ger marken nar exploateringen paborjas. Man kan se
markanvisningsavtalet som ett koOpeavtal, dar olika villkor ska uppfyllas av
kommunen och byggherren under exploateringens gang. Villkoren liknar i mangt och
mycket dem som ocksa finns fér exploateringsavtal.™

4.3 Typfallen

Det finns tva omstandigheter som &r speciellt intressanta att utreda i
exploateringssammanhang, dels &dgarforhallandena inom exploateringsomradet och
aven byggherrens/fastighetsdgarens roll vid framtagandet av en detaljplan for
omradet. Flera markégare kan vara inblandade nar exploateringsarbetet paborjas, eller
kan marken vara i kommunal eller enbart privat 4go. Nar en detaljplan inréttas kan
professionella byggherrar vara med och utforma den, annars ar det kommunen som pa
egen hand tar fram detaljplanen.®

Fran dessa tva faktorer kan man ta fram fyra stycken typfall som géller for de flesta
exploateringar. Typfall 2 och 4 star for 95 % av alla exploateringar, dar typfall 4 star
for 65 % och typfall 2 for 30 %.

Byggherren medverkar Byggherren och
inte aktivt i detaljplane- kommunen tar gemensamt
arbetet fram detaljplanen

Byggherren &ger Typfall 1 Typfall 2

marken

Kommunen &ger Typfall 3 Typfall 4

marken

Figur 4.1. Typfall vid exploatering

* Ibid., s. 166

% |bid.

*! 1bid., s. 172

*2 |bid., s. 20

* Ibid., s. 221
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Nedan féljer en genomgang av de tva typfall som star for 95 % av alla exploateringar
for att belysa vilka aktorer som ingar och hur processen gar till.

4.3.1 Typfall 2

| detta typfall som kan utlasas ur figur 4.1, ar det alltsa byggherren som dger marken
och tar tillsammans med kommunen fram planen. De tva viktigaste orsakerna till att
byggherren ar aktivt medverkande i planlédggningen ar att genomférandet av planen
kan ske pa ett snabbare sétt och att planen kan fa en béttre utformning med hjalp av
byggherrens experthjalp.>*

Planprocessen kan i detta fall i viss man overlatas pd byggherren vad galler
planeringsarbetet. Kommunen kan da istallet rikta in sig pa att granska det som
byggherren kommer med, och dven skota den formella hanteringen med samrad,
utstéllning, antagande m.m. Ett annat alternativ dr att byggherren istéllet framst
ansvargsr for projekteringen och kommunen istéllet tar hand om planens praktiska
arbete.

For att byggherren ska kunna vara med och utforma detaljplanen maste denne ha
forvarvat marken innan planprocessen startar, medan det inte spelar nagon roll vem
som &ger marken om byggherren inte ska vara med i planprocessen .*®

4.3.2 Typfall 4

Typfall 4 liknar féregaende exempel vad galler planprocessen och att byggherren
tidigt kommer in planskedet. Kommunen har daremot sett till att férvarva marken i
detta fall, antingen frivilligt eller genom expropriering, for att sedan klargora for
markforvarven och vem som ska dga vilken mark tecknas ett markanvisningsavtal (se
avsnitt 4.2.2).>"

For vara granskade omraden med gemensamhetsanlaggningar i Mariastaden ar det
typfall 4 som varit aktuellt medan typfall 3 var fallet i vart jamforelseomrade.

4.4 Exploateringsprocessen av allmanna platser med kommunalt
huvudmannaskap

| det forsta skedet ar det en detaljplan som ska tas fram for exploateringsomradet.
Som nédmns ovan ar det en process som kan skotas av enbart kommunen, eller av
kommunen i samarbete med en exploator. | detaljplanen finns mdjlighet att lagga ut
huvudmannaskap for de allmanna platser som planomradet omfattar, se avsnitt 2.3.1.
Det &r huvudmannaskapet som avgér vem som ska ha ansvaret for att de allménna
platserna stalls i ordning och vem som ska skota om drift och underhall. Nar
kommunen ansvarar for de allmanna platserna, sd kallat kommunalt

* lbid., s. 216
*® bid., s. 216f
% 1bid., s. 217
" bid., s. 219
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huvudmannaskap, kommer man ha vissa krav pa hur utformningen och funktionen av
dessa ska vara.

Oavsett vem som &r agare av exploateringsmarken kommer det vara kommunen som
bekostar utférandet av de allmanna platserna nar de star som huvudman. Ar
kommunen inte markégare vid exploateringen (typfall 2) kommer den mark som ska
vara allmén plats att foras éver till kommunen i den inledande fastighetsbildningen.*®

I manga fall & det bara en exploatér som ansvarar for exploateringen av hela
planomradet, med undantag av de allminna platserna. Dar maste kommunen via de
regler som galler for offentlig upphandlig kontraktera den entreprendr som ska
iordningstalla de allménna platserna. Det ar som sagt kommunen som star for
kostnaden som det innebér att iordningsstélla de allménna platserna, men kommunen
kan ta ut avgifter av fastighetsagarna for att bekosta dem (se avsnitt 2.3.1).

Slutligen kommer de enskilda privata fastighetsagarna in i bilden. Det &r de som ska
anvanda sig av de allmanna platserna och kommer da ha asikter hur dessa skots och
underhalls. Klipps graset bra? Hur fungerar snorojningen? o.s.v. Kostnaden, som
skotseln av de allménna platserna innebér, tas ut genom kommunalskatten.

Figuren nedan visar de olika led i processen som det innebadr for anldggande av
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Privatpersoner

. Kommunalt Entreprendr som
Detaljplan huvudmannaskap bygger SO
fastighetsagare
eKan tas fram i eKommunen har vissa  *Bygger enligt eHar asikter om
samarbete med krav pa utférandet av  anvisning fran skotseln
exploator de allménna platserna  kommunen eBetalar med
skattemedel

Figur 4.2. Flodesschema for exploateringsprocessen for allménna platser med kommunalt
huvudmannaskap

4.5 Exploateringsprocessen for gemensamma anlaggningar pa
mark avsedd for enskilt andamal

Framtagandet av detaljplan skiljer sig inte fran foregaende kapitel. Exploaterings-
eller markanvisningsavtal reglerar férhallandet mellan kommun och exploator.

Detaljplanen har i detta fall gett mgjlighet att inrdtta en gemensamhetsanléggning for
att skota om drift och underhall for ingdende andamal. Detta gors antingen pa allman
platsmark med enskilt huvudmannaskap eller pa mark avsedd for enskilt andamal.

%8 Johan Cedergren, 2012
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Detta leder till att de fastigheter som ska nyttja anldggningen eller anlaggningarna
kommer att utgéra en samféllighet for dess utférande och drift, en
gemensamhetsanlaggning. Mark som & tinkt att anvandas som
gemensamhetsanlaggningar brukar ofta betecknas med g i detaljplanen, se avsnitt
2.3.3.

En gemensamhetsanlaggning bildas inte av sig sjalv utan det sker utifran en ansdkan
fran kommunen eller exploatoren (AL 17-18 88). Denna ansokan innehaller i regel
yrkanden om fastighetsbildningar i enlighet med plan, samt bildande av
gemensamhetsanlaggning och samfallighetsférening. Ofta ar det pa det viset att
representanter fran exploatér, kommun och Lantméaterimyndigheten sitter med vid
diskussionerna kring bildandet av gemensamhetsanlaggningar for att pa det sattet
|4ttare klargdra de juridiska och praktiska momenten som férrattningen innebar.>

Lantmaterimyndigheten har ansvaret for att félja upp anstkan och meddela ett
anléggningsbeslut betraffande bildandet av gemensamhetsanldggningen, detta gor
man via en anlaggningsforrattning (AL 4 8). Det finns tva alternativ for tillsattandet
av personer i styrelsen av samféllighetsféreningen. Det forsta alternativet (vilket ar
fallet i vara undersokningsomraden) ar att personer fran exploatéren och/eller
kommunen viljs in i styrelsen. Dessa sitter i styrelsen fram till att dverlamnandet sker
till de boende i omradet. Alternativ tva ar att man vantar med bildandet av féreningen
till omradet ar fardigstallt.

Nar exploatéren val fatt anlaggningsbeslutet fran Lantmaterimyndigheten kan
byggande och till slut forséljning av fastigheterna ske. Exploatoren saljer da
fastigheterna till privatpersoner och tecknar samtidigt ett entreprenadavtal for
bebyggande av fastigheten. Tva mdjliga alternativ &ar att antingen salja fastigheten
billigt for att kunna fa en billigare stampelskatt, eller att teckna ett billigt
entreprenadkontrakt for att p& s& satt f& en lagre moms.®® Nar forsaljningen av
fastigheterna sker, ska ocksa ansvaret for samfallighetsforeningen foras over till de
tankta slutkunderna i processen, dvs. de enskilda, privata fastighetsdgarna. Det
innebdr att nytt folk ska valjas in i styrelsen och foreningen Gvertar drift och underhall
av anlaggningen. Den fastighet som gemensamhetsanlédggning belastar kan I&mnas
over till de dvriga deltagande fastigheterna, men ofta vill kommunen behalla dgandet
for att pa sa satt slippa gora ledningsratter for ledningar som ska byggas pa samma
mark.®* Gemensamhetsanlaggningen kan alltsd i sin helhet upplatas p& en fastighet
som varken har del i eller nytta av gemensamhetsanlédggningen. Vad som hander med
denna restfastighet har nyligen utretts p& Lunds Tekniska Hogskola.®”

Slutkunderna blir alltsa de enskilda, privata fastighetsdgarna som ska nyttja
anlaggningarna som ingar i gemensamhetsanlaggningen. Efter att fastigheterna har
salts intrader samfallighetsféreningen med de boende i styrelsen som ansvarig for

* 1bid.
% 1bid.
® 1bid.
82 Johansson m.fl. (2012)
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drift och underhall av gemensamhetsanlaggningen, se avsnitt 3.6. Som fallet var vid
allman plats kommer fastighetsdgarna dven i detta fall ha asikter om hur
anlaggningarna skots och underhalls, med skillnaden att istallet for att bekosta driften
med kommunalskatten betalar man istéllet en avgift direkt till féreningen. Man har
dock samma kommunalskatt som alla andra boende i kommunen. Avgiften bestams i
samband med forrattningen, och kan efterhand komma att justeras da styrelsen har
stamma.®

Utifran de intervjuer och undersokningar vi har gjort har vi upprattat ett flodesschema
som vi anser motsvara exploateringsprocessen med gemensamhetsanlédggningar (se
nedan). Varje block motsvarar aktorer i processen och innehaller den information som
kommer fran dem. Vi har valt att starta processen fran antagandet av detaljplan och
avsluta den i samband med att de privata slutkonsumenterna &vertar
samfallighetsforeningen. Givetvis finns det arbete innan detaljplanen, nagot som
diskuterats tidigare i detta kapitel.

DIETED

Hur mycket mark avsedd for enskilt

Ullest st elnenee e andamal eller allman plats

Kommun och Exploator

Yrkande om gemensamhetsanlaggning,
avstyckning, samfallighetsforening m.m.

Ansdkan

Lantmaterimyndigheten

Forrattning Beslut som behandlar ansékan

Kommun och Exploator

|¢

Koépekontrakt Overldmnande av samfillighetsférening

|¢

Privat fastighetsagare

Med i samfallighets- Asikter om skétsel Betalar me_d avgift till
forening foreningen

Figur 4.3. Flodesschema for exploateringsprocessen for mark avsedd for enskilt &ndamal

% hid.
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5. Undersdkningsomraden

Den lagstiftning och exploateringsprocess som har beskrivits ligger till grund for den
slutliga produkten, i vart fall en gemensamhetsanlaggning i detaljplan. De omraden
som har valts har ansetts vara intressanta dd bade Lantmaterimyndigheten i
Helsingborg och/eller deldgarna av gemensamhetsanlédggningen har haft synpunkter
pa anlaggningen. Vi ska senare i rapporten koppla varje omrade med de enkétsvar vi
har fatt fran deldgarna och de intervjuer som gjorts for att slutligen analysera om den

uppréttade gemensamhetsanlédggningen blev enligt de intentioner som planforfattaren
hade vid upprattandet av detaljplanen.

Mariastaden &r en stadsdel som ligger i den norddstra delen av Helsingborg. Bilden
nedan ar en Oversiktshild pa Mariastaden med vara undersokningsomraden
markerade. | omradet nedat till vanster ligger Dagvattnet GA:1, i omradet nedat till

hoger ligger Syret GA:1 och det Ovre markerade omradet ar det utvalda
jamforelseomradet.
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Bild 5.1. Oversiktsbild Mariastaden (urklipp fran Webmap Helsingborgs kommun)

I kommande avsnitt foljer en fullstandig beskrivning av de omraden som undersokts.
Till att borja med en lagesheskrivning foljt av en genomgang av detaljplanearbetet
och dess syfte. Darefter foljer ett avsnitt om exploatérens roll da fastighetsbildningen
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tar vid och Lantmaterimyndigheten genomfor deras ansokan. Sedan beskrivs
bildandet av gemensamhetsanldggningen och samféllighetsforeningen innan
exploatéren slutligen Gverlamnar anlaggningen at de boende i omradet. For
jamforelseomradet med kommunalt huvudmannaskap istallet for kvartersmark foljer
en liknande genomgang: omradesbeskrivning, genomgang av detaljplanen och
slutligen den genomforda fastighetshildningen. Samtliga detaljplaner finns i storre
version som bilaga for att I&saren lattare ska kunna se vad som anges i planen.

5.1 Dagvattnet GA:1 i Mariastaden

Det forsta undersokta omradet bestar av 73 fastigheter, dar samtliga (med undantag av
fastigheten som belastas av anldggningen) ar delégare i gemensamhetsanléaggningen.
Planomradet ligger i de centrala delarna av Mariastaden, Gster om Kungshultsvagen
och bestar av friliggande villor och kedjehus. 1 omradet finns en kvartersgata som
samtliga fatigheter angransar till, Rosenfinksgatan.

5.1.1 Detaljplanen W e TN

Planen uppréattades for att
ge mojlighet for en
utbyggnad med ca 80
lagenheter i parhus, radhus
och  friliggande villor.
Intentionen var att skapa
en tit och smaskalig
bebyggelse.*

Planomradet bestod av
akermark vid
detaljplanearbetet och
agdes helt och hallet av
Helsingborgs kommun.
Kommunen ar utsatt som
huvudman for det ;
allmanna ledningsnatet, i gy 1455 petaljplan, akt 1283K-14910 (Bilaga 1)

Ovrigt bestar detaljplanen

enbart av mark som ar avsedd for enskilt andamal, i detta fall kvartersmark. Omradet
ska till storre delen bebyggas av bostader, med hogst tva vaningar. Inom omradet
finns &ven en kvartersgata, ett fordrojningsmagasin (som inte kommer att inga i
gemensamhetsanlaggningen da kommunen fortfarande ager denna del, betecknat E i
detaljplanen), samt prickmark som &r utsatt som g, u och yt.*®

Planen antogs av kommunfullmaktige 1999-05-25 och vann laga kraft 1999-06-29.
Inga storre invandningar fanns fran allménheten eller annan myndighet.

® Detaljplan 1283K-14910
% Ihid.
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5.1.2 Anlaggningsforrattningen

Ett exploateringsavtal mellan Skanska Mark- och exploatering och Helsingborgs
kommun upprattades 1999-11-11 som innebar att Helsingborg 6verlat dgandet av hela
detaljplaneomradet till Skanska. Skanska ansoker darefter om avstyckning och
anlaggningsforrattning 2000-02-09, som ér ett led for att kunna bebygga omradet som
tillats enligt planen samt bildande av gemensamhetsanlaggning och tillhérande
samfallighetsforening.®

I samma forrattning bildas ledningsréatter for el, vatten- och spillvattenledningar samt
teleledningar pa de omraden som betecknas u och &r utsatta med kommunalt
huvudmannaskap enligt planen. Det upprattas &ven ett servitut mellan Skanska Mark-
och exploatering och Helsingborg for det omrade som betecknas E i detaljplanen som
ska anvandas som dagvatten- och fordréjningsmagasin.

5.1.3 Gemensamhetsanlaggningen och samfallighetsféreningen

Dagvattnet GA:l ar en
gemensamhetsanlaggning som bestar
av bland annat kvartersgator,
kvarterspark inklusive lekplatser,
gangvdgar,  atervinningsstationer,
gatubelysning och planteringsytor.
De deltagande fastigheterna, som
ligger inom planomradet med
fastighetsbeteckningarna Dagvattnet
2-37, 48-83, utgor en samféllighet
for  anléggningens  drift och HEgT
underhall. De deltagande 5 A,

fastigheternas kostnad for utférande  Bild 5.3. GA, utbredning, akt 1283K-15128

och drift fordelades lika med

andelstalet 1. Vid prévningen av anlaggningen Kkonstaterades enbart att
”gemensamhetsanlaggningen uppfyller villkoren i 5-9 resp. 11 8§ AL”. Ingen vidare
prévning av d&ndamélen har redovisats i akten.®’

Vid forrattningen dar lotterna avstyckas och gemensamhetsanlaggningen inrattas
bildas &ven samféllighetsforeningen Maria Ang efter yrkande av Skanska Mark- och
exploatering. Styrelsemedlemmar var vid bildandet av fOreningen anstéllda av
Skanska.

Bilder

Nedan féljer tva bilder pd nagra av de mer udda andamélen i gemensamhetsanldggningen i
Dagvattnet. Den 0versta bilden visar lusthuset och terrasstrapporna i anslutning till
dagvattenmagasinet och den nedre bilden visar en av de tva valkomstmurarna med spotlights
som finns uppsatta vid infarterna till kvarteret.

8 Akt 1283K-15128
7 1bid.
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Bild 5.4. Lusthus och terrasstrappa, bild tagen med egen kamera

5.2 Syret GA:1i Mariastaden

I den oOstra delen av Mariastaden, intill Flohemsvédgen, ligger nésta
undersokningsomrade som bestar av 40 stycken fastigheter dar samtliga ar delagare i
gemensamhetsanldggningen med undantag av den kommundgda fastigheten som
belastas av anlaggningen. Planomradet bestar av en genomfartsgata, grupphus och
friliggande villor.
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5.2.1 Detaljplanen

Planen uppréttades for att ge mojlighet till en
utbyggnad av Mariastaden med grupphus
och villor. Vid planlaggningen var hela
omradet &gt av Helsingborgs kommun och
bestod av akermark. Denna uthyggnadsetapp
av Mariastaden &r slutskedet av utvecklingen
av stadsdelen och darfor var naromradet i
stor utstrackning fardigbyggt. Kommunen &r
utsatt som huvudman for det allménna
ledningsnatet, i ovrigt bestar detaljplanen
enbart av mark avsedd for enskilt andamal.®®

Mojligheten till bebyggelse begransades till
grupphus eller villor med maximalt tva
vaningar. Planen &r i ovrigt liknande den
som tidigare namnts i kvarteret Dagvattnet
(se avsnitt 5.1), med en kvartersgata som &r
utsatt med prickmark dar det &ven finns ytor
som belastas med g, u och yt.*®

Bild 5.6. Detaljplan, akt 1283K-15158
(Bilaga 2)

Planen antogs av kommunfullmaktige 2000-09-27 och vann laga kraft 2000-11-03.
Inga storre invandningar fanns fran allménheten eller annan myndighet.

5.2.2 Anlaggningsforattningen

Helsingborgs kommun ansokte om avstyckning av 39 bostadsfastigheter 2000-10-23,
samt bildande av gemensamhetsanlaggning och tillnérande samféllighetsférening. Ett
kdpekontrakt (markanvisningsavtal) uppréttades 2000-11-14 mellan Wihlborg
Lokalutveckling AB och Helsingborgs kommun. Kopet innebar att kommunen Overlat
ungefar halften av planomradet till Wihlborg (de omraden i planen som betecknas
som “grupp”, se bild 5.4).”

I samma forrattning bildas ledningsratter for el, vatten- och spillvattenledningar,
fjarrvarme samt tele och kabel-TV pa de omraden som betecknas u och &r utsatta med
kommunalt huvudmannaskap enligt planen.

% Detaljplan 1283K-15158
% Ibid.
0 Akt 1283K-15202
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5.2.3 Gemensamhetsanlaggningen och samfallighetsféreningen

Syret GAl ar en R =
gemensamhetsanlaggning som bestar av 2 o
bland annat gator, park, lekplatser, = s ) g
belysning och sophus. Fastigheterna som Y~ e W
ar delagare i anlaggningen ligger samtliga ™ = =\ 1 -
inom planomradet och har |\ & L=t W A
fastighetsbeteckningarna Syret 1-39. Dessa ‘... ' ¢ |\ : it
fastigheter ~ utgdr  tillsammans  en BRI ™
samféllighet for anldggningens drift och F @ e R
underhdll. Kostnaden for de deltagande TR Th s
fastigheterna  fordelades  lika  med Rl TR T
andelstalt 1 da det ansags att samtliga \ wl e
fastigheter hade lika stor nytta av hela \ i RN
anlaggningen. SRS .
Som  namndes  tidigare  belastar [na i TR LAY
gemensamhetsanléaggningen en i B i
kommunagd fastighet, den férdes alltsd  Bild 5.7. GA, utbredning, akt 1283K-
inte dver till samféllighetsféreningen vid 15202

bildandet av densamma. Detta beror

formodligen pa att kommunen vill slippa att ansoka om ledningsratt pa marken och
istallet gora detta pd sin egen mark.” Precis som fér gemensamhetsanlaggningen
Dagvattnet GA:1  konstaterades det 1 akten att “den foreslagna
gemensamhetsanlaggningen uppfyller villkoren i 5-9 resp. 11 §§ AL”."”

I samband med ovan beskrivna forrattning inrattas och bildas samféllighetsféreningen
Syret efter yrkande av Helsingborgs kommun. Styrelsemedlemmarna var vid
bildandet av foreningen verksamma i antingen kommunen eller hos Wihlborg
Lokalutveckling.

5.3 Kommunalt huvudmannaskap Mariastaden; jamforelseomrade

| norra delen av Mariastaden har ett jamforelseomrade, som é&r ett av de nyaste
omradena i stadsdelen, valts ut som innehaller allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap istallet for mark avsedd for enskilt &ndamal. Norr om
Kungshultsvagen ligger detta planomrade med totalt 67 fastigheter som bestar av
friliggande villor, radhus, en forskola, vardbostader, gronomrade och tillhdrande
vagar.

" Johan Cedergren, 2012
2 1283K-15202
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5.3.1 Detaljplanen

Syftet med detaljplanen
var att prova
mojligheten att uppfora
bostadsbebyggelse
samt
forskoleverksamhet
och  vardbostader i
Mariastaden. "

Vid planens
upprattande var hela
omradet agt av
Helsingborgs kommun
och bestod till storsta delen av akermark med undantag av en skogsdunge i syddstra
delen. Omradet ska till storsta delen bebyggas av bostader, forslaget vid planens
upprattande var 65 bostader, som far vara maximalt tva vaningar hoga. | sédra delen
av planomradet finns mark avsedd for enskilt andamal som é&r utsatt som BSD, som
innebar att marken far bebyggas med férskola och vardbostader. | 6vrigt bestar planen
till stora delar av park- och naturomraden som inte far bebyggas, lokalgata samt en
gemensam parkering for de boende i radhusen. Kommunen ar utsatt som huvudman
for de allméanna platserna (samtliga omréden som inte f&r bebyggas inom planen).™

Planen antogs av kommunfullméktige 2008-02-27 och vann laga kraft 2008-05-19.
Inga storre invandningar fanns fran allménheten eller annan myndighet.

5.3.2 Fastighetsbildningen

Storre delen av de 67
fastigheterna som finns i
planomradet bildades i
samma forrattning genom
avstyckningar fran den
kommuné&gda fastigheten,
Pélsj6 3:1 (2008-11-12).”
De undantagen som finns
ar kvarteret Cirrusmolnet,
som &r avsett att bebyggas
med forskola och
vardbostader, som vid
ovan namnda forrattning
delades in i fyra
fastigheter. Dessa

frdn Webmap Helsingborgs kommun)

" Detaljplan 1283K-16496
™ 1bid.
> Akt 1283K-16514
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fastigheter genomgick en sammanlaggning tva ar senare och bestar numera av en
enda fastighet.”® Dessutom ansékte Midroc om avstyckning 2010-11-12 av de kvarter
som forvarvats av foretaget (géller kvarteren Sléjmolnet, Stackmolnet och
Sunnanvinden).”” Bild nummer 5.7 visar planomrddet (gul linje) samt
fastighetsindelningen som genomforts enligt vad som beskrivits ovan.

Som namndes tidigare finns det &ven en mindre gemensamhetsanlaggning i
planomradet som bestar av parkering och gang- och cykelvag. Denna bildades 2009-
06-12 i en anlaggningsforrattning dar aven en samfallighetsforening bildades som
gemensamt skulle ansvara for anlaggningens drift och underh&ll.”® Denna anléggning
har vi valt att bortse fran vid undersokningen da vi anser att den ar fullt motiverad. De
deltagande fastigheterna i denna gemensamhetsanlaggning har inte fatt de enkater
som har skickats ut till jamforelseomradet eftersom de ar deltagare i en anlaggning.

5 Akt 1283K-16755
T Akt 1283K-16842
8 Akt 1283K-16606

48



Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

6. Stadigvarande och vasentlig betydelse

Vi har tidigare gjort en genomgang av rekvisiten stadigvarande betydelse och
vasentlig betydelse fran anlaggningslagen. Stadigvarande betydelse ar ett tvingande
rekvisit medan vasentlig betydelse &r dispositivt. Hur beddms egentligen dessa
rekvisit och vad kan det fa for konsekvenser for slutkonsumenten, fastighetsagarna?
Nedan foljer en genomgang av ett antal rattsfall som beror dessa rekvisit och darefter
en diskussion. Dessa fem rattsfall har valts ut for att vi anser att de satter nagra klara
ramar for vad som géller vid tolkningen av rekvisiten.

Utifran forarbetet till AL kan man utlasa att dven i den tidigare lagen LGA stalldes
krav pa ”stadigvarande betydelse” for inrdttande av gemensamhetsanliggningar.
Samma krav har alltsd dven kommit att tas med i nuvarande AL. Forarbetet sager
ocksa att inneborden av stadigvarande betydelse &r den samma som for de krav som
galler for servitut enligt JB.” Utifrdn detta har vi kunnat dra slutsatser fran rattsfall
som enbart bedomt servitut och inte gemensamhetsanldggningar.

6.1 Rattsfall

For att fa en bild av hur rekvisiten bedoéms har vi valt fem rattsfall med intressant
praxis som vi presenterar nedan. Tva av dessa beror stadigvarande betydelse och tre
handlar om vasentlig betydelse. Stadigvarande betydelse ar ett rekvisit som berorts
ytterst séllan i rattsfall med gemensamhetsanldggningar. Darfér har vi valt att
fokusera pa tva kanda fall som ror det stadigvarande betydelserekvisitet for servitut
och gora en analog tolkning till det rekvisit som géller fér gemensamhetsanlédggningar
i AL (se avsnitt 6.1.1 och 6.1.2). Bada dessa rattsfall gick till hogsta instans, hogsta
domstolen (HD).

Vasentlig betydelse dyker daremot upp i flertalet rattsfall och vi har valt att fokusera
pa tre stycken (avsnitt 6.1.3, 6.1.4 och 6.1.5), ett som tagits upp i HD och tva rattsfall
som beror specifika andamal.

6.1.1 NJA 1978 s.57 "Tunnelbanefallet”

Bostadsforeningen Fridhem i Stockholm ansdkte om fastighetsreglering berérande
fastigheterna Véktaren 24 och 31 for att bilda fastigheten Véktaren 37. | samband
med forrattningen yrkade dven foreningen om nybildning av servitut till forman for
stadsagan 7311 avseende spar, stationstunnlar, maskinrum och forrad. Stadsagan
7311 utgdr endast ett hisschakt.

I beslut 12 december 1975 genomférdes fastighetshildningen, med undantag av att
servitutet avslogs. Fastighetsbildningsmyndigheten ansag att det ej var av vésentlig
betydelse for fastighetens andamalsenliga anvéandning att servitutet bildades.
Stockholms lans landsting och bostadsféreningen Fridhem anférde besvar och yrkade
att servitutet skulle bildas.

" Prop. 1973:160, 75
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Tingsratten (TR): TR konstaterar att det begérda servitutet omfattar en del av en
byggnad som &gs av Familjebostader AB och ar darfor 16s egendom. | fastighet kan
emellertid inte bildas ett servitut som omfattar I6s egendom. Det konstateras
dessutom att servitut till forman for stadsagan 7311 inte kan anses vara av vasentlig
betydelse for den andamalsenliga anvandningen av fastigheten. Domstolen lamnar
darfor landstingets besvér utan bifall. Fastighetsradet Hall var dock skiljaktig och
ansag att det var av vasentlig betydelse att ett tunnelbaneservitut kommer till stand.

Hovréatten (HovR): Landstinget fullféljde talan till Svea HovR och yrkade pa nytt att
servitutet skulle bildas men ej omfatta de delar som &gs av Familjebostader AB.

HovR diskuterar kring de behov som fastigheternas Vaktaren 37 och Stadsédgan 7311
uppforda anlaggningar har. HovR menar att anldggningarna maste ses som ett av
varandra beroende delar i ett sammanhangande trafiksystem och darfér borde
servitutet kunna bildas med avseende pa det stadigvarande betydelserekvisitet.
Déremot anser HovR att kravet for vasentlig betydelse inte ar uppfyllt. De menar att
anléggningen i sig ar av vasentlig betydelse for att kunna nyttja évriga anlaggningar
pa tunnelbanestationen, men det galler enbart fastigheten Stadsdgan 7311. Véktaren
37 ingdr i en annan tunnelbanelinje och har darfor inget direkt samband med de
anldggningarna som hor till Stadsdgan 7311. HovR faststédllde ddrmed TR’s utslag.

HD: Landstinget fullfoljde talan till HD och anforde att tunnelbanendtet ska ses som
ett sammanhangande trafiksystem och inte som separata.

Malet avgjordes efter betdnkande dar RevSekr Svensson konstaterade att
stadigvarande betydelse var uppfyllt med samma argument som HovR, att
tunnelbanan kunde ses som ett av varandra beroende delar i ett sammanhangande
trafiksystem. Vad galler vasentlig betydelse anser HD att &ven detta ar uppfylit.
Eftersom fastigheten Stadsdgan 7311 &r beroende av det tunnelbanenét som den har
forbindelse med papekar HD att fastigheten har nytta av det sokta servitutet. Darfor
dndrar HD pda HovR’s utslag och hinvisar é&rendet 4ter till
fastighetsbildningsmyndigheten. Samtliga ledaméter férenade sig senare i enlighet
med beténkandet.

6.1.2 NJA 1997 s.307 "Badplatsfallet”

I Kinda kommun tecknades ett servitutsavtal mellan Pinnarp Fritidsby AB, &gare till
Pinnarp 1:1 och 1:2 i, och Kinda kommun, dgare till stadsdga 384 (sedermera Kisa
12:1). Avstandet mellan fastigheterna Pinnarp 1:1, 1:2 och Kisa 12:1 var mellan fem
och atta kilometer. Syftet med avtalet var att trygga allméanhetens ratt att nyttja
badplats, parkeringsplats m.m. pa Pinnarp 1:1 och 1:2. Enligt avtalet hade harskande
fastighet, Kisa 12:1, ratt att fritt fa nyttja omraden pa Pinnarp 1:1 och 1:2 for badning,
solning, parkering m.m. Inskrivningsmyndigheten i Linkdping beslét om inskrivning
av servitutet 1990 och bolaget vackte da talan mot kommunen och yrkade att avtalet
skulle forklaras ogiltigt.
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Bolaget havdade att upplatelsen ej var av stadigvarande betydelse da servitutet inte
var till pataglig nytta for den harskande fastigheten oavsett vem som ar dgare av
fastigheten.  Eftersom  fastigheten Kisa 12:1  karakteriseras som en
“uppsamlingsfastighet” &r den ej avsedd att vara stationdr och det gor att fastigheten
inte har behov av réttigheterna. Kommunen hdvdar att fastighetens huvudsakliga
uppgift ar att ge service till allménheten och darfor finns det ett direkt samband till det
aktuella servitutet.

TR: Tingsratten fastslar att fastigheten Kisa 12:1 ar en sa kallad uppsamlingsfastighet
med ett flertal olika andamal, huvudsakligen gatu- och parkmark. Fastigheten
tillgodoser bland annat allmanhetens behov av friluftsliv och rekreation. TR
konstaterar att det servitut som uppréttas tillgodoser ytterligare de behov som
fastigheten har som andamal att uppfylla. Det forekommer alltsa ett samband mellan
fastighetens andamal och de rattigheter som servitutet medfor, daremot fastslar
TR att rattigheterna inte framjar en andamalsenlig anvandning av fastigheten som
sadan. Servitutsavtalet forklaras darfor ogiltigt.

HovR: Kommunen 6verklagade i Géta HovR och yrkade att avtalet skulle gélla.
HovR fastslog dock tingsréttens dom och menade att servitutsavtalet var ogiltigt.

HD: Kommunen 6verklagade ater igen och malet togs upp av HD. HD inhamtade
yttrande fran Lantmateriverket (LMV) som anférde att det inte kan bildas servitut for
en badplats for en gatumarksfastighet. Det kravs aven att fastigheten ligger i direkt
anslutning till harskande fastighet. LMV gor en hanvisning till rattsfallet som togs
upp i ovan avsnitt 6.1.1 och betonar att det ska finnas en sérskild nytta for harskande
fastighet for att rattigheten ska kunna anses vara nodvandig. LMV menar slutligen att
det maste finnas “sammanhingande system” mellan servitutet och fastighetens
anvandning och sa ar det inte i detta fall.

HD avgjorde malet efter foredragning dar RevSekr Ruhe diskuterar stadigvarande
betydelse. Det ansags ej foreligga nagot hinder mot att en uppsamlingsfastighet med
flera andamal, att i sig fungera som harskande fastighet samtidigt som det
konstaterades att ett servitut for badplats &r ett andamalsenligt servitut. Avstandet
mellan fastigheterna ansags inte heller vara nagra problem (i likhet med
tunnelbanefallet), kravet ar istédllet att fastigheterna ingar i ett sammanhangande
system. | detta fall har det dock inte visats att det underlattar for den kommundagda
fastighetens anvandning att det finns en badplats pa sa langt avstand fran den.
Fastigheterna ingar alltsa inte i ett sammanhangande trafiksystem i sa hog grad som
kravs och forutsattningarna for servitut ar darmed inte uppfyllda.

I domskalet papekar HD att, precis som LMV kom fram till, att det ska finnas ett
funktionellt samband mellan nyttigheten pa den tjanande fastigheten och
utnyttjandet av den héarskande. Detta funktionella samband anser HD inte vara
uppfyllt, andamalet for servitutet sags i viss man vara uppfyllt men inte i sa hég grad
att det borde godtas. HD faststéllde ddrmed hovrattens beslut.
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6.1.3 NJA 1997 s.491 "Ronningefallet”

Fastighetsbildningsmyndigheten i Sodertdlje beslét om inrdttande av en
gemensamhetsanlaggning med andamal utfarts- och genomgangstrafik, parkering,
belysning och handel. Detta beslut var ett led i att genomféra den detaljplan som
fanns i omradet och inneholl kvartersmark med x-, z- och g-omraden. Sex fastigheter
skulle delta i anlaggningen som upplats pa den av Salems kommun agda fastigheten
Rénninge 1:45.

Ronninge Andelsforening ekonomisk forening 6verklagade och ansdg att kommunen
skulle ges en storre andel av anldggningen eftersom kommunen bor ta ett storre
ansvar for allménhetens behov av kommunikationsytor. Kommunen bestred talan.

TR: Andelsforeningen har yrkat pa att Ronninge 1:45 ska anslutas till anlaggningen
och ges ett andelstal. TR konstaterar att denna fastighet ska vara tillganglig for allman
trafik da den omfattar mark som enligt detaljplanen utgor kvartersmark for handel,
trafik och parkering. Vidare menar TR att fastigheten inte kan anslutas till
anlaggningen da den inte ar vasentlig for Ronninge 1:45. Andelsforeningens yrkande
avslogs och de dverklagade till Svea HovR.

HovR: Andelsforeningen éndrade sitt yrkande och menade nu att kommunens
narliggande fastigheter Ronninge 1:403 och Fladern 2 (andamal bussterminal
respektive parkeringsplats) skulle delta i anlaggningen och asidosattas ett andelstal.

Fragan for HovR ar om en kommunagd fastighet kan aldggas att inga i en
gemensamhetsanlaggning med ett andelstal som motsvarar den belastning som den
allménna trafiken medfér. HovR gor en analogi till det ovan beskrivna
tunnelbanefallet och menar att en kommunalt agd fastighet ska kunna inga som
deldgande fastighet i en gemensamhetsanlaggning. Slutsatsen fran HovR blir saledes
att fastigheterna Ronninge 1:403 och Fladern 2 ska ingd i anlaggningen da deras
andamal sags bli ytterligare kompletterat. Darmed &ndrades tingsrattens beslut och
kommunens bada narliggande fastigheter skulle inga i gemensamhetsanlaggningen.
Kommunen 6verklagade och yrkade att HD skulle faststélla tingsrattens utslag.

HD: LMV angav yttrande i malet och konstaterade de fastigheterna som HovR
tvangsansl6t till gemensamhetsanlaggningen &ar delar av ett sammanhangande
trafiksystem i sig, men inte i sd hog grad att de ar beroende av de delar av
trafiksystemet som en anslutning till anlaggningen innebar.

HD avgjorde malet efter foredragning dar de diskuterar véasentlig betydelse och menar
att det bor foreligga ett patagligt behov for fastigheten att ha tillgang till den
nyttighet som avses med gemensamhetsanlaggningen. Aven om Rénninge 1:403
anses utgora ett sammanhangande trafiksystem ar fastigheten inte i s& hdog grad
beroende av gemensamhetsanlaggningen att den kan tvangsanslutas. | domskalet
konstaterar &ven HD att avgorandet om det dr av vésentlig betydelse eller inte bor
utgad fran fastighetens anvandningssatt enligt gallande detaljplan. | detta fall
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anses alltsa inte fastigheten ha ett patagligt behov av de delar av trafiksystemet som
omfattar gemensamhetsanldggningen och darfor faststaller HD tingsréattens utslag.

6.1.4 RH 2006:15 "Smabatsbrygga”

Lantmaterimyndigheten i Stockholm inrattade en gemensamhetsanlédggning avseende
batbrygga for fyra fastigheter. Anlaggningen skulle belasta en fastighet som &gdes av
en tomtédgarférening och bestod av restmark mellan ett antal stugor. Foreningen
overklagade beslutet och menade att anldggningen inte var av vasentlig betydelse och
att den innebar synnerligt men for fastigheterna.

TR: | domskalet konstaterar TR inledningsvis att inneb6rden av synnerligt men ar
uttalat i forarbetena som att det ska vara “fraga om ett hdggradigt intrang”. I detta fall
anses inte intranget vara hoggradigt eftersom det endast innebar att méjligheten till
badande minskas nagot. Detta i kombination med att anlaggningen ar forlagd pa en
fastighet som anvénds for liknande andamal gor att det inte uppstar nagot synnerligt
men. Avgdrande for fallet ar istallet om det finns ett patagligt behov for fastigheterna
att ha tillgdng till smabatsbryggan. TR menar att for strandnara tomter kan
mojligheten till bad och batliv vara en av de mest avgoérande faktorerna vid forvarvet
av fastigheten och déarfor ar det vasentlig betydelse for fastigheterna att anlaggningen
inréttas.

HovR: Foreningen Overklagade till HovR som inledningsvis diskuterar patagligt
behov. HovR lyfter fram det som ségs i forarbetena vad avser tillgang till en separat
anlaggning. Har en fastighet tillgang till en sadan bor i regel inte anslutning ske, det
finns dock undantag, t.ex. RH 2007:36 (se avsnitt nedan). HovR konstaterar att
fastigheterna som &r deltagare i gemensamhetsanlaggningen enkelt kan na sina
fastigheter via bilvagar och darfor inte har nagot direkt behov av batbryggan. Fragan
ar da istdllet om det kustnara laget gor att fastigheterna har pataglig nytta av
bryggan. Det finns goda mojligheter att hyra batplats inom acceptabelt avstand
samtidigt som det i ett tidigare rattsfall (NJA 1975 s.146) har sagts att det inte kan
stallas krav pa att det ska finnas tillgang till batplats. HovR menar att kravet for
vasentlig betydelse inte &r uppfyllt. Overklagandet bifolls.

6.1.5 RH 2007:36 "Lekplatsfallet”

Lantmaterimyndigheten i Stockholms kommun beslutade efter ansdkan att inrétta en
gemensamhetsanlaggning med andamalet lekplats med anordningar. Tre
flerbostadsfastigheter och en tomtratt skulle ha del i anlédggningen. Den
bostadsrattsforening som dgde flerbostadsfastigheten R 13 6verklagade beslutet och
yrkade att dess anslutning till gemensamhetsanldggningen skulle upphévas.
Fdreningen la till grund for sitt yrkande att det inte var av vasentlig betydelse for R 13
att ha del i anlaggningen da det redan finns ett flertal lekplatser och gardar i
fastighetens narhet. Féreningen ansag vidare att anlaggningen inte medférde sociala
eller miljomassiga fordelar. Agarna till resterande deltagande fastigheter bestred
andring av anlaggningsbeslutet.
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TR: Kravet pa vasentlig betydelse bor anses uppfyllt &ven nar en fastighet visserligen
vid anslutningstillfallet inte har behov av anlaggningen, men sadant behov véntas
foreligga inom den narmaste framtiden. Det kan antas av bostadsréattsstrukturen att
det inom den narmaste framtiden kan komma att bo ett inte obetydligt antal barn pa
fatigheten. TR menar att separata anlaggningar pa andra narliggande platser inte
kan anses vara fordelaktigare for féreningens fastighet &n den i anlaggningsbeslutet
inrattade anlaggningen. Med hénsyn till tillsyns- och séakerhetsaspekter ar inte heller
en separat anlaggning lampligare. Det &r darfor av vasentlig betydelse for R 13 att ha
del i gemensamhetsanlaggningen. Overklagandet lamnas utan bifall.

HovR: Hovrétten ansluter sig till TR och anser att det ar av vasentlig betydelse for R
13 att ha del i anlaggningen. Hovrétten avslar dverklagandet.

6.2 Nyckelmeningar

En genomgang av lagtext, litteratur, propositioner och rattsfall har gjort att vi kan
belysa hur tolkningen av rekvisiten stadigvarande betydelse och vasentlig betydelse
ska goras. Nedan har vi lyft fram de nyckelmeningar som ar avgdrande fér om en
gemensamhetsanlaggning &r stadigvarande och vasentlig. Bedémningen utgar i tur
och ordning fran lagtext, proposition och praxis. Det ska daremot betonas att samtliga
meningar fran praxis inte behover vara uppfyllda, det ska istallet avgoras fran fall till
fall vad som &r tillrackligt. Dessutom dr meningarna som berdr vasentlig betydelse
endast aktuella i de fall som rekvisitet inte satts ur spel genom en dverenskommelse.

6.2.1 Bedémning av rekvisitet stadigvarande betydelse

Stadigvarande betydelse

Lagtext Lydelse Kalla
”Anldggningen ska vara till for flera | AL18§
fastigheter gemensamt och tillgodoser
dndamal av stadigvarande betydelse for dem”
Proposition | Lydelser Kallor
“Uppfyller inte ett tillfélligt behov” Handbok AL, s. 20
”Fastighetsanknuten nytta” Handbok AL, s. 20
HD, badplatsfallet
Handbok FBL, s. 608
Tidsbegransad samverkan OK Handbok AL, s. 20 och
Prop.,s. 178
Ej for all framtid OK Handbok AL, s. 20 och
Prop.,s. 178
Praxis Lydelser Kalla
”Sammanhéingande trafiksystem” Tunnelbanefallet
”Av varandra beroende delar i ett | Tunnelbanefallet
trafiksystem”
”Funktionellt samband” Badplatsfallet

Figur 6.1. Nyckelmeningar stadigvarande betydelse
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Fastighetsanknuten nytta

Utifran handbok AL kan man utldsa att for att ett andamal ska vara av stadigvarande
betydelse for en fastighet géller dels att det inte uppfyller ett tillfalligt behov, men
dven att nyttan ar fastighetsanknuten. Det ar framst pa denna grund vi kommer att
gora prévningen pa andamalen som tas upp i denna rapport (se avsnitt 6.3).

Funktionellt samband

Fran badplatsfallet kan man utldsa att kravet pa nytta for den harskande fastigheten
tunnats ut och ersatts med ett krav pa funktionellt samband mellan nyttigheten pa den
tjdnande fastigheten och utnyttjandet av den hérskande fastigheten. Detta innebar att
kravet pa fastighetsanknuten nytta inte behover foreligga i de fall da nyttigheten kan
ségas ha ett funktionellt samband enligt ovan. Tunnelbanefallet végledde och kom in
pa att ett sammanhangande trafiksystem inte nédvandigtvis behovde vara kopplat till
fastigheten, utan istéllet som en del i ett stérre sammanhang.

Ej tillfalligt behov

En gemensamhetsanlaggning kan inte inrattas for att tillgodose ett tillfalligt behov,
men att ha en tidshegrdnsad samverkan &r inget hinder. Kan man forutse att
anlaggningen kommer att vara éverflodig inom Gverskadlig tid kan man redan fran
borjan komma att begransa dess varaktighet. Det finns heller inget krav pa att
anlaggningen ska tillgodose ett behov for all framtid. &

Figuren nedan visar hur prévningen av andamal for en gemensamhetsanlaggning bor
gd till enligt var mening. Notera att “fastighetsanknuten nytta” och “ej tillfalligt
behov” bida méste vara uppfyllda for att andamalet ska vara av stadigvarande
betydelse. Med undantag av de fall da det kan foreligga ett “funktionellt samband”
enligt ovan beskrivning. Meningarna som ar underordnade den fastighetsanknutna
nyttan &r framarbetad praxis, medan meningarna kopplade till “ej tillfdlligt behov” &r
tagna fran forarbetet och ska lasas som en fortydning av begreppet.

8 Handbok AL, s. 20
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Stadigvarande betydelse

Fastighetsanknuten
nytta

Funktionellt samband Ej tillfalligt behov

v

Sammanhangande

Tidbegransad
trafiksystem samverkan OK

Ej for all framtid OK

Figur 6.2. Stadigvarande betydelse

Stadigvarande betydelse fran AL é&r ett rekvisit som inte provats av domstolarna i
samma man som vasentlig betydelse. Anledningen till detta anser vi for det forsta
vara for att det &r ett tvingande rekvisit. Situationen att kommun och exploator sétter
rekvisitet ur spel, som de kan gora med vasentlig betydelse, forekommer alltsa inte
for stadigvarande betydelse och pa sa satt finns inte risken att nasta fastighetsagare for
talan mot att anlaggningen inte &r av stadigvarande betydelse pa grund av att det har
avtalats bort i ett tidigare skede. En annan anledning kan sékerligen vara att
lantmé&taren gor en bra bedomning av rekvisitet vid anldggningsforrattningen. Darfor
bildas det helt enkelt inga eller valdigt fa gemensamhetsanlaggningar som ej ar av
stadigvarande betydelse.
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6.2.2 Bedémning av rekvisitet vasentlig betydelse

Vasentlig betydelse

Lagtext Lydelse Kélla

”Gemensamhetsanldggning far ej inrdttas for | AL58§
annan fastighet an sadan for vilken det ar av
vasentlig betydelse att ha del i anldggningen.”

Proposition | Lydelser Kélla
”Ska finnas ett patagligt behov for fastigheten att | Prop., s. 151
delta”

”Om fastigheten ar utrustad med en separat | Prop.,s. 151
anlaggning som uppfyller samma funktion, bor
inte anslutning komma i fraga.”

”Visentligt behov kan foreligga inom den ndrmsta | Prop., s. 188
framtiden”

Praxis Lydelser Kélla

”Separata  anldggningar behdver inte vara | Lekplatsfallet
fordelaktigare &n en ny”

”Lampligare sett till tillsyns- och | Lekplatsfallet
sékerhetsaspekter”

”Léget kan ge ett visst behov av anldggning” Smabatsbrygga

“Bedomningen bor utgd fran fastighetens | Ronningefallet
anvindningssitt enligt gillande detaljplan”

“Maste vara beroende i tillrdckligt hdg grad” Ronningefallet

Figur 6.3. Nyckelmeningar vésentlig betydelse

Som tidigare namnts ar kravet pa vasentlig betydelse dispositivt och bedémningen
gors alltsd enbart i de fall en Gverenskommelse inte ligger till grund, tex. i
tvangssituationer.

Likt rekvisitet stadigvarande betydelse kan man &ven dela in vasentlig betydelse i
olika nivaer. Fran forarbetet kan utldsas vad som ska vara uppfyllt for att “vésentlig
betydelse” ska uppkomma. Lagtexten ger information att det handlar om ett
fastighetsanknutet villkor, medan de &vriga “undervillkoren” kan tolkas frén
forarbetet. Domstolarna har sedan utvecklat betydelsen av undervillkoren genom
utslag i domar.

Fastighetsanknutet

Bedomningen for om andamalet ar av vasentlig betydelse ska goras utifran
fastigheten och inte anvandaren. Detta & nagot som é&r standigt forekommande i
bedomningen av villkoren i AL. Domstolarna har i tva av vara granskade rattsfall
diskuterat hur pass fastighetsanknutet ett andamal blir och kommit fram till att laget
ocksd kan ge ett visst behov av anlaggning snarare d&n anvandningen, samt att
bedémningen inom detaljplan ska utga fran fastighetens redovisade anvandningssatt i
detaljplanen.
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Patagligt behov

Enligt propositionen utlases att det ska finnas ett patagligt behov for fastigheten att
delta i gemensamhetsanldggning. | Rénningefallet kom man fram till att om det ska
vara patagligt behov, géller det &ven att fastigheten ska vara beroende av
anlaggningen i tillrackligt hdg grad.

Vésentligt dven i framtiden
Ur forarbetet gar att lasa att ett vasentligt behov inte bara behover antas foreligga nu,
utan fallet kan ocksa vara att detta infaller forst nagon gang i framtiden.

Separat anlaggning

I regel behover inte anslutning komma i fraga i de fall nar en separat anlaggning
uppfyller samma behov. Som namnts i avsnitt 3.3 kan undantag goéras. Andra
undantag har ocksa diskuterats i domstolen dar man kom fram till att &ven en ny
anlaggning kan vara lampligare dven om en befintlig finns. Det diskuterades ocksa att
en anlaggning kan vara lampligare sett ur en sékerhetssynpunkt.

Figur 6.4 nedan visar hur hierarkin ser ut for provningen av andamal av vasentlig
betydelse, med domstolarnas utslag pa den tredje och fjarde nivan. Domstolarnas
utslag ska som vanligt ses som ett klargérande av intentionen med forarbetet.

Vasentlig
betydelse

Separat Vasentligt
anlaggning ---> behov adven i
ej anslutning framtiden

Fastighets-
anknutet

Utga fran

Ny anlaggning Lampligare

Laget kan ge
visst behov

Patagligt
behov att delta

kan vara sett till
lampligare sakerhet

anvandning
enl. DP

Beroende i
tillrackligt hog
grad

Figur 6.4. Vasentlig betydelse
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6.3 Provning av gemensamhetsanlaggningarnas &andamal i
aktuella undersékningsomraden

Detta avsnitt kommer att koppla var undersokning av rekvisiten stadigvarande
betydelse och vasentlig betydelse till de omraden som understkts och beskrivits i
kapitel 5. Syftet &r att underséka om gemensamhetsanlaggningen och dess d&ndamal ar
av stadigvarande och vasentlig betydelse for fastigheterna. For de andamal i
gemensamhetsanlaggningarna som vi anser vara tveksamma/ej av stadigvarande
respektive vasentlig betydelse kommer vi endast préva huruvida &ndamalen kan anses
vara till nytta for fastigheterna. Detta pa grund av att vi anser att samtliga &ndamal
inte dr av “tillfalligt behov” och att ”funktionellt samband” inte &r applicerbart da
andamalen eller fastigheterna inte ar del av nagot stérre system utanfor omradet.

For vésentlig betydelse &r det intressanta att prova det “patagliga behovet” och i
vilken grad detta ar uppfyllt. Fastigheternas l4ge och anvéandningen enligt
detaljplanen kommer inte att paverka bedémningen av rekvisiten i vara
undersokningsomraden. Det &r heller inte av intresse att prova om en separat
anlaggning leder till att man inte behdver anslutas eftersom fastigheterna inte ansluts i
efterhand, likadant géller for framtidsvillkoret. Ingen h&nsyn kommer att tas till
andelstal da vi har valt detta som en avgransning. Fokus ligger istallet pa &ndamalen
och varje fastighets behov av dessa.

6.3.1 Dagvattnet GA:1

Nedan féljer en genomgang av de d&ndamal som finns registrerade i fastighetsregistret.
Vi har varit i omradet och kontrollerat att samtliga andamal anvénds idag.

6.3.1.1 Andamal som &r av stadigvarande betydelse

Kvartersgator, lekplatser, park, gangvagar, atervinningsstation med forrad och
elrum, dagvattenledningar, uppehallsyta, gatubelysning, grés-, planterings- och
singelytor, bankar och papperskorgar

Av de 17 andamal som finns registrerade anser vi att 11 av dem &r av stadigvarande
betydelse enligt den genomgang som gjorts av rekvisitet ovan. Dessa dandamal anser
vi vara av stadigvarande betydelse da samtliga ar fastighetsanknutna och inte fyller ett
tillfalligt behov. Den typiska fastigheten i vart undersokningsomrade har nytta av
tillgang till dessa &ndamal. Darfor kan rekvisitet anses vara uppfyllt enligt den
genomgang som har gjorts i avsnitt 6.2.1.

6.3.1.2 Andamal som &r tveksamma till att vara av stadigvarande
betydelse

Tradvegetation och plank
Tva andamal som ingar i anlaggningen anser vi ar tveksamma till om de ar av
stadigvarande betydelse eller ej.

Tradvegetation uppfors inte for ett tillfalligt behov men vi har svart att se den
fastighetsanknutna nyttan i detta dandamal. Det kan tdnka sig att det medfor ett
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estetiskt mervarde och har en positiv paverkan pa marknadsvardet men det ar klart
diskutabelt om den effekten ens finns.

Det plank som finns i anlaggningen ar uppsatt for ett langsiktigt behov, vilket behov
ar dock oklart. Fungerar planket som insyns- eller bullerskydd anser vi att andamalet
ocksa har en tydlig fastighetsanknytning men da vi hade svart att identifiera denna for
anléggningen anser vi att det ar tveksamt om det ar av stadigvarande betydelse.

6.3.1.3 Andamal som gj &r av stadigvarande betydelse

Valkomstmurar med spotlights, lusthus, terrasstrappa och pergola
Vi anser att &ndamalen inte ar av stadigvarande betydelse for fastigheterna som deltar
i anlaggningen.

Valkomstmurar med spotlights ar uppsatta pa de tva infartsgatorna till omradet. Vi
anser att det inte ar av stadigvarande betydelse da vi inte kan se den
fastighetsanknutna nyttan med &ndamalet. Det man skulle kunna tanka sig ar att
murarna bidrar till en statushéjning av omradet och indirekt paverkar marknadsvardet
och pa sa satt ger en fastighetsanknuten nytta. Vi har svart att tanka oss att dessa
murar skulle paverka en kopare i sa pass hog grad att denna ar beredd att betala ett
hogre pris for fastigheterna och foljaktligen anser vi inte att dndamalet ar
stadigvarande.

Lusthus, pergola och terrasstrappa ér tre andamal som paminner om varandra, de ar
andamal som bidrar med en 6kning av anldaggningens estetik. Likt tidigare slutsatser
kan man konstatera att andamalen inte fyller ett tillfalligt behov. Den
fastighetsanknutna nyttan anser vi daremot inte vara uppfylld. Likt vdlkomstmurarna
med spotlights hade man kunnat stélla det pa sin spets och diskutera om lusthus,
pergola och terrasstrappa kan bidra med en status- och marknadsvérdedkning i sa stor
grad att det forekommer en fastighetsanknuten nytta men den anser vi inte finns.

6.3.1.4 Andamal som ar av vasentlig betydelse

Kvartersgator, park, gangvagar, lekplats, dagvattenledningar och gatubelysning

Sex av de 17 andamalen anser vi ar av vasentlig betydelse. Dessa andamal &r vanliga i
en gemensamhetsanlaggning och vi anser att samtliga fastigheter har ett patagligt
behov av att ha tillgang till dessa.

Namnas bor att tillgang till lekplats kan allmant anses som ett andamal som é&r av
vasentlig betydelse. Vi anser daremot att i vissa omraden kan det vara tveksamt till
om det ar vasentligt med tillgang till lekplats da det patagliga behovet inte behover
vara tillrackligt hogt. Aven om lekplats i vanliga fall ar véasentligt menar vi att stora
fastigheter i ett omrade pa egen hand kan tillgodose sig behovet av lek pa sin tomt. |
de fall da gemensamhetsanlaggningen forvaltas av fastigheter med flerbostadshus
eller villafastigheter med mindre tomter &r det daremot enklare att se det patagliga
behovet av tillgang till lekplats.
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6.3.1.5 Andamal som &r tveksamma om de &r av vasentlig betydelse

Atervinningsstation med forr&d och elrum, uppehélisyta, gras- planterings- och
singelytor, tradvegetation, plank, bankar och papperskorgar

Atervinningsstation med forrad och elrum ar ett &ndamél som &r tveksamt till om det
ar av vasentlig betydelse da det patagliga behovet gar att ifragasatta och da menar vi
framforallt for sjalva atervinningsstationen. Majligheten till en separat anldggning
(egen sophantering) finns och gor att det patagliga behovet minskar for de flesta
fastigheterna. Det finns daremot ett antal fastigheter i omradet som en sopbil inte
hade haft mojlighet att ta sig till och darfor har dessa fastigheter mer beroende &n
manga andra att ha tillgang till atervinningsstationen. | och med att vissa fastigheter
ar mer beroende av &ndamalet samtidigt som det finns en fordel rent ekonomiskt lutar
det at att den vasentliga betydelsen ar uppfylld, men den gar att ifragasatta.

Ett 4ndamal ar definierat som “uppehéllsyta”. Detta anser vi vara ett oklart &ndamal
med tanke pa att park finns i anlaggningen, dessa tva andamal torde fylla samma
funktion. I och med detta har vi svart att se det patagliga behovet for fastigheterna att
ha tillgang till uppehallsyta och det ar darfor tveksamt om det ar vasentligt. Utan
tillgang till en park tror vi det hade varit lattare att motivera detta andamal.

Tva andamal som paminner om varandra &ar gras- planterings- och singelytor samt
tradvegetation. Vi har fort diskussioner tidigare om att vissa andamal som ger ett
estetiskt mervarde kan komma att héja marknadsvardet, samtidigt som det ar ett
trevligt inslag i anlaggningen. Att detta skulle paverka det patagliga behovet for
fastigheterna att ha tillgang till detta tror vi inte & majligt. Fragan ar ocksa om
fastigheten kan vara beroende av andamalen i tillrackligt hog grad. Diskussionen
kring detta bor likna den som férdes kring andamalet atervinningsstation. Majligheten
att sjalv tillgodogora sig dessa estetiska andamal finns redan pa den egna fastigheten i
viss man och detta gor att graden av beroende minskar vilket pekar mot att andamalen
inte &r av vasentlig betydelse.

I diskussionen om plank var av stadigvarande betydelse eller inte konstaterade vi att
det ar tveksamt vilken funktion det egentligen fyller. Darfor har vi ocksa svart att se
att plank skulle fylla ett behov av tillrackligt hdg grad for att det skulle kunna anses
vara av vasentlig betydelse for fastigheterna i anldggningen. Den vésentliga
betydelsen hade dock kunnat finnas i tillrdckligt hog grad om det funnits ett behov av
det, t.ex. genom att det fungerar som ett buller- eller insynsskydd.

Bankar och papperskorgar ar dandamal som finns att tillga i den park som ingar i
anlaggningen. De fyller en funktion da de motverkar nedskrapning och ger méjlighet
att sitta i parken, men vi tycker det ar tveksamt om det verkligen ar av vasentlig
betydelse da det patagliga behovet gar att ifrdgasatta. Men i och med att anlaggningen
har tillgang till en storre park fyller bankarna och papperskorgarna en funktion som
gor att det lutar at att andamalen ar av vasentlig betydelse. Varje fastighet har lattare
att utnyttja den park som finns med tillgang till dessa andamal.
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6.3.1.6 Andamal som inte &ar av vasentlig betydelse

Véalkomstmurar med spotlights, pergola, lusthus och terrasstrappa

De andamal som vi ansag ej vara av stadigvarande betydelse for anlaggningen ar inte
heller av vasentlig betydelse. Detta ar naturligt da vasentlig betydelse ar en
vidaretolkning av stadigvarande betydelse. Det skulle forst och framst krdvas att
andamalen var av stadigvarande betydelse samtidigt som det skulle finnas ett
patagligt behov for fastigheterna att ha tillgang till dessa fyra andamal. For att kunna
motivera att det finns ett patagligt behov kan man ténka sig att fastigheterna far
tillgang till andamal som kan ge ett socialt och estetiskt mervarde men att det 6kar det

patagliga behovet i tillréackligt hog grad ser vi som mycket tveksamt.

Nedan foljer en tabell som sammanfattar &ndamalen och vad vi anser angaende dess

stadigvarande och vésentliga betydelse i undersokningsomradet.

Andamal Stadigvarande betydelse | Vasentlig betydelse
Kvartersgator Ja Ja

Park Ja Ja
Lekplatser Ja Ja
Gangvagar Ja Ja
Dagvattenledningar Ja Ja
Gatubelysning Ja Ja
Atervinningsstationer Ja Tveksamt
med forrad och el-rum

Uppehallsyta Ja Tveksamt
Grés-, planterings- och Ja Tveksamt
singelytor

Bénkar Ja Tveksamt
Papperskorgar Ja Tveksamt
Plank Tveksamt Tveksamt
Trédvegetation Tveksamt Tveksamt
Lusthus Nej Nej
Vélkomstmurar med Nej Nej
spotlights

Terrasstrappa Nej Nej
Pergola m.m. Nej Nej

Figur 6.5. Dagvattnet GA:1, dndamal, stadigvarande och vasentlig betydelse

6.3.2 Syret GA:1

Gemensamhetsanlaggningen i kvarteret Syret innehaller nagot farre andamal, precis
som i kvarteret Dagvattnet har vi varit pa syn och kontrollerat att samtliga &ndamal ar
i bruk. Syret GA:1 ar en mindre komplicerade anlaggning an Dagvattnet GA:1 da det

inte finns lika ménga “udda” dndamal.
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6.3.2.1 Andamal som &r av stadigvarande betydelse

Kvartersgata, gang- och cykelvagar, lekplats, platsytor, gatubelysning,
dagvattenledningar, sophus, gronytor och kabel-TV

Av de 10 andamal som finns registrerade for gemensamhetsanldggningen anser vi att
9 stycken ar av stadigvarande betydelse. Precis som for Dagvattnet anser vi att dessa
andamal inte uppfyller ett tillfalligt behov och bidrar till en fastighetsanknuten nytta
for den typiska fastigheten i omradet.

6.3.2.2 Andamal som &r tveksamma till att vara av stadigvarande
betydelse

Tradvegetation
Av de andamal som ingar i anlaggningen anser vi endast att tradvegetation &r
tveksamt till om de &r av stadigvarande betydelse (las avsnitt 6.3.1.2).

6.3.2.3 Andamal som ar av vasentlig betydelse

Kvartersgata, gang- och cykelvagar, lekplats, gatubelysning och dagvattenledningar
Likt de andamal som &r vasentliga for Dagvattnet GA:1 anser vi att ovan kursiverade
andamal ar av vasentlig betydelse. Det patagliga behovet att ha tillgang till dessa
andamal anser vi finnas i sd pass hog grad att vasentlighetsvillkoret ar uppfylit.
Notera att tillagget angaende andamalet lekplats som gjordes i avsnitt 6.3.1.4 galler
aven i detta fall.

6.3.2.4 Andamal som ar tveksamma om de &r av vasentlig betydelse

Platsytor, tradvegetation, sophus och gronytor

Diskussionen huruvida tillgangen till gemensamt sophus ar av vasentlig betydelse for
fastigheterna & samma som foér den som gjordes for Dagvattnet. Skillnaden i detta
fall ar att samtliga fastigheter hade haft maojligheten att tillgodose sig behovet pa sin
egen fastighet och det patagliga behovet minskar da. Som tidigare konstaterades talar
det anda for att det ar av vasentlig betydelse i och med den ekonomiska vinsten med
ett gemensamt sophus.

Andamalet platsytor ar vi inte riktigt sdkra pa vad som menas, men tror att det ror sig
om “hdérnen” och korsningarna i vignitet inom omradet, som dr belagda med
stenplattor. N&r vi hade syn sag vi att boende i omradet hade parkerat sina bilar dar.
Da det finns gott om ytor att parkera pa langs vagarna och pa egen fastighet har vi
svart att se att platsytorna fyller ett patagligt behov for fastigheterna och darmed ar
det tveksamt om det ar av vasentlig betydelse. De stenbelagda platsytorna fyller i och
for sig en viss funktion da de ar estetiskt tilltalande, men for att andamalet skulle
anses vara vasentligt hade det kravts att det funnits ett behov for fastigheterna att ha
denna estetik men det behovet ser vi inte.

Tradvegetation och gronytor ar tva andamal som paminner om varandra. | denna
anlaggning finns ingen storre park som den i Dagvattnet och darfor bidrar
tradvegetation och gronytor endast med ett estetiskt mervarde. Vi anser att det &r

63



Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

tveksamt om det ar av vasentlig betydelse att ha tillgang till dessa &ndamal.
Visserligen ar det ett trevligt inslag i anlaggningen men det patagliga behovet for
fastigheterna har vi svart att se vara uppfyllt enligt samma resonemang som det som
fordes for platsytorna ovan. Att fastigheterna skulle vara beroende av andamélen i
tillrackligt stor grad ser vi ocksa som tveksamt da mojligheten finns att tillgodogora
sig andamalen pa egen fastighet.

6.3.2.5 Andamal som inte &r av vasentlig betydelse

Kabel-TV

Vid forrattningens tidpunkt anser vi att tillgangen till kabel-TV var vasentlig for varje
fastighet da det fanns ett behov av detta. | och med att tekniken utvecklas snabbt vad
galler elektronisk kommunikation har behovet av kabel-TV uttunnats da det finns
mojligheter att tillgodose andamalet pa andra satt. Darfor anser vi att tillgangen till
kabel-TV inte langre &r av vasentlig betydelse for fastigheterna i Syret.

Nedan foljer en tabell som sammanfattar &ndamalen och vad vi anser angaende dess
stadigvarande och vésentliga betydelse i undersokningsomradet.

Andamal Stadigvarande betydelse | Vasentlig betydelse
Kvartersgata Ja Ja

Gang- och cykelvagar Ja Ja
Lekplats Ja Ja
Gatubelysning Ja Ja
Dagvattenledningar Ja Ja
Platsytor Ja Tveksamt
Gronytor Ja Tveksamt
Sophus Ja Tveksamt
Trédvegetation Tveksamt Tveksamt
Kabel-TV-anlaggning Ja Nej

Figur 6.6. Syret GA:1, andamal, stadigvarande och visentlig betydelse
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7. Intervjuer

7.1 Johan Cedergren, mark- och exploateringsingenjor,
Helsingborgs kommun

Vi har genomfort en intervju med Johan Cedergren som arbetar pA kommunens mark-
och exploateringsavdelning i Helsingborg. Johan har erfarenhet vid exploateringar
som innehéller gemensamhetsanlaggningar och kanner &ven till vara
undersokningsomraden. Det vi ville fraga Johan var bland annat hur processen gar till
nar gemensamhetsanlaggningar bildas inom detaljplan och nar allman plats bildas
inom detaljplan. Johan vill ocksa fortydliga att han enbart kan svara utifran sina egna
erfarenheter nér det géller exploateringar/exploateringsforetag.

Fraga 1) Hur gar exploateringsprocessen till nar ni samarbetar med en privat
exploator?

Johan svarar att for det mesta ar det kommunen (Helsingborg) som &ger marken och
att det da alltsa ror sig om sa kallad markanvisning. Ett alternativ som anvands &r att
exploatéren kommer med ett forlag pa bebyggelse tillsammans med sin arkitekt,
darefter skraddarsys planen efter deras 6nskemal. Pa MEX jobbar de numera dock
mot mer flexibla detaljplaner, som ibland kan ligga till grund for
markanvisningstavlingar dar exploatérer kan komma med fdrslag och vad de &r
villiga att betala. Bada varianter forekommer. Nar det géller exploateringsavtal ar det
mer det klassiska typfall 2 som galler.

Fraga 2) Har mark- och exploateringsenheten nagra asikter vad galler att marken
laggs ut som allman plats med kommunalt huvudmannaskap eller mark avsedd for
enskilt andamal med gemensamhetsanldggning? Har exploatéren nagon asikt om
detta?

For nagra ar sedan var det véldigt populart fran kommunens sida att bilda
gemensamhetsanlaggningar for att kunna spara pengar pa skétsel och underhall. Den
extrakostnad som  uppkom  for  fastighetsdgare som var med i
gemensamhetsanlaggningen var dock inte populér. Det kan ocksa vara jobbigt for de
som ar med i en samfallighetsforening att skota de sysslor som foljer med féreningen,
t.ex. med olika andelstal m.m. Numera forsoker man i sa stor utstrackning som
mojligt bilda allmén plats i de fall det &r lampligast. Enligt Johans erfarenheter ar
exploatdren ibland inte helt insatt i vad en gemensamhetsanldggning innebar for deras
del eller om det spelar sa stor roll i sammanhanget, men att det uppkommer en
merkostnad for deras slutkunder ar saklart negativt for dem.

Fréga 3) Ar det angelaget for kommunen att behalla agandet av mark som i sin helhet
ar upplaten som gemensamhetsanlaggning?

Johan séger att det ar valdigt bra for kommunen att behalla dgandet av sadan mark for
att kunna slippa handskas med ledningsratter inom samma fastighet.
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Fraga 4) Nar brukar ni skriva exploaterings- eller markanvisningsavtal?

Exploateringsavtalet skrivs alltid innan planen har vunnit laga kraft for att man inte
ska ”ge” bort byggritter utan att vara séker pa att exploatdren kommer att utfora sina
ataganden. Markanvisningsavtal kan tecknas nar som helst.

Fraga 5) Brukar mark- och exploateringsenheten ha nagon representant med i
samféllighetsféreningen som bildas? Nar brukar o6verlamnandet ske till
fastighetsagarna?

Enligt Johan sitter MEX enbart med i de fall nar det galler fribyggare. | de andra
fallen &r det representanter fran exploatéren som sitter med i en interimsstyrelse.
Kommunen vill garna 6verlamna den sa snabbt som majligt. Manga manniskor ar
valdigt negativt installda till att vara med i en gemensamhetsanlaggning och darfor ar
det inte helt friktionsfritt nar dverlamnandet sker. Nu har Lantmaterimyndigheten
aven provat att bilda samféllighetsforeningen i ett senare skede nar slutkunden ar
inblandad.

Fraga 6) Vem &r det som yrkar om de speciella &ndamalen som kan félja med
inrattandet av gemensamhetsanlaggningar?

Johans uppfattning ar att MEX numera enbart yrkar pa att det ska bildas en
gemensamhetsanlaggning for att genomfora detaljplanen. Sedan é&r det
Lantmaterimyndigheten som bestammer dndamalen i sin anlaggningsforrattning. Men
nar MEX &r inblandade brukar de ha en dialog under arbetets gang for att kunna ha en
smidig process.

Fraga 7) Tycker du att kommunen tillsammans med exploatoren satter
anlaggningslagens krav pa vasentlig betydelse ur spel i forhallande till
slutkonsumenterna?

Nufortiden tror Johan inte att problemet &r stort. | regel sitter en representant med fran
mark- och exploateringsenheten, byggherren och Lantméterimyndigheten med och
diskuterar lampliga utformningar pa gemensamhetsanlaggningar. Det dr da framst
Lantmaterimyndigheten som sitter med och bevakar att &ndamalen med
gemensamhetsanlaggningen ar forenliga med lagen. De fall da det kan uppkomma
tveksamma andamal med en gemensamhetsanlaggning ar oftast da det ar en privat
exploatdr som ensam har hand om exploateringsprocessen.

Fraga 8) Har inférandet av nya PBL paverkat ert arbete nagonting?
Nya PBL har inte paverkat MEX arbete i nagon storre grad &n sa lange, men en

forandring som paverkat ar reglerna kring planbesked. Numera maste vi ansoka om
planbesked och betala 10 % av uppskattad plankostnad.
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Fraga 9) Vilken form féredrar ni pa MEX; gemensamhetsanlaggning pa mark avsedd
for enskilt &ndamal eller allman plats som kommunen forvaltar?

Nér det inte ar uppenbart med enskilda anlaggningar foredrar Johan helt klart att ha
allman plats, for att slippa det extraarbete som gemensamhetsanléggningar innebar.

Fraga 10) Vad ar dina erfarenheter vad galler slutkonsumentens (de boende i
omradet) uppfattning om att vara med i en gemensamhetsanlaggning?

Det ar aldrig populdrt med gemensamhetsanlaggningar, det enda Johan skulle tro ar
positivt ar att man kan fa en sorts granngemenskap. Manga som ar medlemmar i
samfallighetsfreningen som driver gemensamhetsanlédggningen tycker att det innebér
en extra kostnad for dem gentemot fastighetsagare som bor dar det ar allmén plats
istéllet.

7.2 Emma Svensson, mark- och exploateringsingenjér, Vellinge
kommun

Emma Svensson arbetar som Mark- och exploateringsingenjor i Vellinge kommun.
Emma har dven arbetat som forréattningslantmatare i Kristianstad och Malmé. Fokus
vid intervjun med Emma var att fa insyn i om det ar nagon skillnad vid inrattandet av
gemensamhetsanlaggningar om planen har enskilt huvudmannaskap istallet for
kommunalt huvudmannaskap. Eftersom Helsingborgs kommun genomfor lite
detaljplaner med enskilt huvudmannaskap kontaktade vi, efter tips fran Johan
Benjaminsson, Emma for att prata med nagon som har erfarenhet av detta.

Fraga 1) Varfor har ni mycket planer med enskilt huvudmannaskap i Vellinge
kommun? I propositionen till PBL stdar det att "enskilt huvudmannaskap anvinds
frdamst vid fritidsbebyggelse” och att om man har en plan med enskilt
huvudmannaskap ska det sérskilt motiveras. Ar det n&got ni &r medvetna om eller &ar
det beslut som har véxt fram i kommunen?

Emma berattar att det beror pa att det finns manga byggnadsplaner inom kommunen,
vilket enligt 6vergangsreglerna till gamla PBL galler som detaljplaner med enskilt
huvudmannaskap.

Som namndes tidigare berattar Emma att valet av ett enskilt huvudmannaskap beror
pa att kommunen har byggnadsplaner i stora delar av kommunen som darmed
paverkar valet av huvudmannaskap vid ny planlaggning. Emma tipsar oss om en
rapport fran LMV (2008:6) som tar upp fragan rorande nar det kan anses vara
sarskilda skal for att inrdtta planer med enskilt huvudmannaskap. Hon sdger att
problematiken &r storre i andra kommuner som inte har den planhistoriken som finns i
Vellinge kommun som har med manga planer med enskilt huvudmannaskap. Emma
papekar ocksa att den motivering som kravs for att man ska ha enskilt
huvudmannaskap ibland ar bristfillig och de ”sérskilda skilen” motiveras inte
tillrackligt.
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Fraga 2) Finns det nagon skillnad vid inrattandet av gemensamhetsanlaggning om
den ska anlaggas pa allman plats med enskilt huvudmannaskap kontra kvartersmark
och &r nagot av alternativen nagot ni foredrar?

Vellinge kommun har inte sa manga planer dar man avsatt gemensamhetsanlaggning
pa kvartersmark da man anvénder sig av enskilt huvudmannaskap i planer. Men det
finns inga direkta svarigheter vid de olika mojligheterna till inrattande av
gemensamhetsanlaggning enligt Emma. Vilket beror att gemensamhetsanlaggningen
ofta anlaggs och inrattas av exploatorer som da ager alla ingaende fastigheter. Det &r
da samma aktorer och samma process som genomfors.

Skillnaderna som finns ar att gemensamhetsanlaggningarna pa allméan plats med
enskilt huvudmannaskap &r lokaliserade. Eventuellt skulle det kunna finnas en
problematik rorande inl6senfragor avseende gemensamhetsanlaggningar pa
kvartersmark.

Emma anser att det ar battre med gemensamhetsanlaggningar pa allman platsmark
istallet for kvartersmark

Fraga 3) Anvander ni er av mojligheten till dubbelt huvudmannaskap i och med nya
plan- och bygglagen?

Vi far titta pa en plan som Vellinge kommun jobbar med dar man ska planlagga med
dubbelt huvudmannaskap dar Emma visar att inom kvarter &r det enskilt
huvudmannaskap medan kommunen &r huvudman for de storre gronomradena i
narheten samt. Det genomfors alltsa planer med dubbelt huvudmannaskap och Emma
sager att det underlattar for kommunen att denna mojlighet finns att dela pa ansvaret
gallande allménna platser.

Fraga 4) Ser du ett problem med att kommunen/MEX och entreprenor satter
anlaggningslagens krav pa vasentlig betydelse ur spel i forhallande till
fastighetskoparna?

Det har kommit upp en del fragetecken kring vasentligheten for vissa andamal, men
det forekommer inte speciellt ofta. Emma berdttar dven att vad hon vet finns det inga
gemensamhetsanlaggningar med konstiga andamal dar detta problem har stallts pa sin
spets. Hon sager ocksa att det ar en komplicerad fraga och att andamal som ansags
vara vasentliga vid bildandet inte langre ar det, till exempel tillgang till kabel-TV.

Fraga 5) Vem ar det som yrkar om dndamalen for gemensamhetsanléaggningen och
finns det nagra asikter fran MEX sida vilka andamal som ska inga?

Enligt Emma vill Lantmaterimyndigheten numera att MEX och exploatorer ska yrka

sjalva vilka andamal som ska finnas i anlaggningen. I planprocessen har det som ska
ingd i gemensamhetsanlaggningen gatts igenom i sammarbete med exploatéren.
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Emma betonar ocksa att det kan vara svart att gora avgransningarna mellan olika
andamal p.g.a. bland annat den tekniska konstruktionen.

Fraga 6) Forekommer det klagomdl fran fastighetsagarna som Gvertar
gemensamhetsanlaggningarna och vad &r det for asikter som uppkommer?

Av de erfarenheter som Emma har férekommer det séllan att fastighetségarna ar
missndjda med situationen som har uppkommit. Det férekommer att boende i
omrédet sdger att ”vi vill inte skdta detta” och det &r svart att fi en vél fungerande
styrelse samt att f pengarna att racka till. Overlag finns det daremot inte manga som
ar missndjda med gemensamhetsanlédggningarna inom kommunen.

7.3 Sven-Ake Kronberg, stadsingenjor/lantmaterichef, Halmstad
kommun

En intervju genomfordes med Sven-Ake Kronberg som arbetar som
stadsingenjor/chef for Lantmaterimyndigheten och kartavdelningen i Halmstad
kommun. Sven-Ake var férréattningslantmatare i Helsingborgs kommun under 20 &r
och var den som genomforde fastighetsbildningen i tvd av vara
understkningsomraden: kvarteret Dagvattnet samt kvarteret Syret. Vi ville fraga
Sven-Ake hur arbetet gick till vid denna fastighetsbildning, hur kontakten var mellan
Lantmaterimyndigheten, planavdelning och exploatdrer, samt hur han resonerade
kring gemensamhetsanlaggningarna.

Fraga 1) Vad ansag du om detaljplanerna i Mariastaden?

Till att borja med tyckte Sven-Ake att planen pa vissa satt var bristfallig gallande
redovisningen av allméan plats respektive kvartersmark. Han tyckte inte att planen
motiverade tillrackligt bra varfor vissa av straken skulle vara gemensamma. Det var
ursprungligen tankt att mycket storre delar av planen skulle vara gemensamma, till
exempel grénomradena runt Dagvattnet, men dar lyckades Lantmaterimyndigheten fa
planavdelningens ~ 6nskemal andrade.  Lantmaterimyndigheten  tyckte  att
gronomradena inte skulle vara enskilda efter en skalighetsbedomning sett till behoven
for varje fastighet. Till dessa problem tillkom &ven tidspressen da det fanns en stor
efterfragan pa bostader i omradet och de var fa som jobbade med omradet.

Fraga 2) Vad tyckte du om samarbetet med detaljplaneavdelningen och exploatorer
vid framtagandet av dessa planer?

Samarbetet mellan planavdelningen och Lantmaterimyndigheten skottes ofta via
samrad da man som lantmatare hade chans att paverka. De som arbeta pa KLM
forsokte att fa planavdelningen att fa béattre koll pa fragorna vad som borde vara
allmént respektive enskilt. Sven-Ake tycker att det ar viktigt med en bra dialog
mellan avdelningarna fran borjan for att pa sa satt minska att det uppstar oklarheter i
ett senare skede. Denna dialog blev allt battre under arbetets gang och i slutskedet var
den bra.
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Sven-Ake framhéller ocksé att nya PBL har inneburit att man inte langre kraver en
genomforandebeskrivning i detaljplanen och att det numera dérfor blir extra viktigt
med ett bra samarbete mellan avdelningarna for att ha en klar syn pa vad som ska
gbras och hur. Samarbetet med exploatéren var inte lika stort som det med
planavdelningen.

Fraga 3) Vad tycker du om gemensamhetsanlaggningarna i omradet och vad anser
du om gemensamhetsanléggningar generellt?

Vad géller sjalva anlaggningarna i Maria tycker Sven-Ake att de ar inrattade pd ett
bra och lampligt sétt och ser inga hinder gentemot lagstiftningen. Han anser att det ar
viktigt att tanka pa att andamalen som ska finnas i en gemensamhetsanlaggning ska
anpassas sa att en lekman ska kunna hantera den. Det ska inte finnas nagra tekniska
svarigheter vid underhallet och det ska undvikas sa langt som majligt.

Sven-Ake sager att det som &r positivt med gemensamhetsanlaggningar &r att man far
en majlighet att paverka sin egen narmiljo och att det ocksa blir ett egenintresse att
halla rent och snyggt inom sitt omrade eftersom man sjéalv forvaltar det. Detta ska
stdllas mot de negativa sidorna som “dubbelbeskattning” och ordttvisa om
narliggande kvarter inte har enskild mark. Vissa andamal som gator déar
genomfartstrafik gors borde alltid vara kommunalt ansvar, medan det som i
Dagvattnet och Syret inte ar nagra storre konstigheter da det enbart ar de boende i
omradet som anvander vagarna.

| de aktuella omrddena anser Sven-Ake 6verlag att det inte &r orattvist med en
gemensamhetsanlaggning da det ar forhallandevis avgransade kvarter. Problemet i
Mariastaden ar istallet att det borde gjorts en dvergripande analys av infrastrukturen i
ett tidigt skede och da kunde man undvikit den situation som uppkom dér situationen
allman plats kontra enskild ar olika fran kvarter till kvarter. Pa
Lantmaterimyndigheten kan man endast gora en provning fran fall till fall och inte en
helhetsbedémning med tanke pa narliggande kvarter.

Fraga 4) Vad anser du om de andamalen som respektive gemensamhetsanlaggning
har och om andamal i allmanhet?

En gemensamhetsanlédggning ska vara bra sett till en helhet och inte bara till enskilda
andamal. Utformar man en anlaggning pa ett estetiskt och valvardat satt ar det i regel
positivt for fastighetsagarna da det hojer vardet pa omradet och darfor ocksa vérdet pa
fastigheterna. Vissa andamal som kanske ar tveksamma for sig sjalv kan enligt Sven-
Ake vara lampliga sett till helheten. Som namndes tidigare &r det viktigaste att det
inte ar tekniskt komplexa andamal. Nar tveksamma andamal uppkommer som ska
ingd i anlaggningen sager Lantmaterimyndigheten alltid ifran i samrad och arbetar
fram en 16sning tillsammans med exploatdren. | Dagvattnet och Syret anser Sven-Ake
inte att nagra dndamal ar konstiga, de diskuterades fram och kunde baseras pa
situationsskisser  och illustrationsplaner.  Dessutom uppforde exploatdren
anléggningarna och de medfér inga stdrre kostnader for fastighetsagarna idag.
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Fraga 5) Anser du att andamalen i gemensamhetsanlaggningarna ar av vasentlig
betydelse for fastigheterna? Gjorde du den bedémningen i vara omraden aven om
den inte var nodvandig da det 1&g en 6verenskommelse till grund?

Sven-Ake framhéller att han gjorde en helhetsbedémning av omrédet och anser att
andamalen i anlaggningen ar av vasentlig betydelse. Han forsokte fa ett rimligt
innehéll med tanke pad vad detaljplanen sa och vad det fanns for dnskemal fran
exploatdrens sida. Det borde anses vara korrekt att gora en mer generell beddmning
av enklare andamal om man kollar den faktiska situationen. Visserligen gar det att
gora en mer noggrann prévning av varje enskilt andamal men ar det inget som
“sticker 1 6gonen”, t.ex. om det ar tekniskt svarhanterade anordningar eller sadant
som medfor en onddig kostnad, kan man gora en generell bedémning. De andamal i
anldggningarna som kan ses som ”speciella” kan man se som en komponent i
helheten och bidrar pa ett eller annat satt till anlaggningen.

Fraga 6) Tror du att gemensamhetsanlaggningarna hade sett annorlunda ut om
slutkunden varit inblandad?

Om man skulle inrattat gemensamhetsanlaggningar i samsprak med slutkunderna
hade det blivit en alldeles for stor arbetsbelastning for att kunna I6sa de fragor och
problem som dyker upp, enligt Sven-Ake. Processen blir enklare med féarre
inblandade parter. | dessa fall tror Sven-Ake inte att det sett annorlunda ut eftersom
man kan anse att anlaggningarna ar motiverade. Dessutom tillagger Sven-Ake att det
finns information om anlaggningen tillganglig nar man koper fastigheten.

Fraga 7) Foredrar ni pa Lantméaterimyndigheten ndgot av alternativen allman plats
med kommunalt huvudmannaskap eller mark avsedd for enskilt andamal?

Nej, Lantmaterimyndigheten & en myndighet och agerar utifrdn ansokan och
detaljplan dar det sedan avgors fran fall till fall. Manga ganger anser
Lantmaterimyndigheten att det & utmdrkt med enskild mark och
gemensamhetsanlaggningar men de jobbar inte for nagot av de tva fallen.

7.4 Camilla Persson, projektchef, NCC

En telefonintervju genomférdes med Camilla Persson som arbetar som projektchef pa
NCC Boende AB i Helsingborg. Vi blev hanvisade till Camilla efter intervjun som vi
gjorde med Johan Cedergren (avsnitt 7.1) da det dok upp nagra fragor vad galler
exploatorens roll i den process vi avser att undersoka. Vi ville ocksa ta del av en
exploators asikter nar de &r inblandade i arbetet med detaljplaner och
gemensamhetsanlaggningar.
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Fraga 1) Hur gar det till nar ni saljer fastigheterna i exploateringsomraden och finns
det nagra ramar for hur ni férdelar priset pa fastighet kontra byggnation?

P& NCC brukar man salja fastigheten for sig och samtidigt teckna ett entreprenadavtal
pa det kommande huset. Vad galler forsdljningen av fastigheten respektive
byggnationen finns dar ett regelverk som exploatéren maste halla sig inom och de
foljer dessa samtidigt som NCC avser att optimera kalkylerna vid férsaljningen.
Genom att ta hansyn till lagfarts- och momskostnader forsoker de optimera kalkylerna
fran fall till fall, bade for kunden och for foretaget.

Fraga 2) Har ni som exploatér nagon asikt om marken ska laggas ut som allman
plats med kommunalt huvudmannaskap eller mark avsedd for enskilt &ndamal med
gemensamhetsanlaggning?

Camilla ser inga som helst fordelar med att privatpersoner ska ansvara for drift och
underhall for olika &ndamal i bostadsomraden. Det finns en orattvisa da de som bor i
aldre omraden inte betalar den extra avgiften som de fastighetsagare gor som ar med i
en gemensamhetsanlaggning. Det finns &ven ett problem med att de boende i omradet
ska skdta om anlaggningen och se till att den &r sdker osv. samtidigt som gemene man
tycker att ens anlaggning &r privat och darfor vill kunna stanga ute allméanheten.®
Déarfor onskar NCC att det laggs ut mark som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap om det ar mojligt, fast det ar séllan som de far dessa 6nskemal att
sla igenom i detaljplanearbetet.

Fraga 3) Brukar ni som exploator ha nagra asikter om gemensamhetsanlaggningens
andamal och genomforandet av den?

Camilla sager att de har synpunkter och asikter vid bildandet av
gemensamhetsanlaggningar och dess andamal. Framst for att de ska kunna redogéra
for sina kunder vad anlaggningen kommer att innehalla och vad de kan forvanta sig
av den.

Fraga 4) Informerar ni de som koper fastigheterna om deras ansvar och skyldigheter
vad galler samféllighetsforeningen och gemensamhetsanlaggningen och hur reagerar
képarna nar de far information om detta?

Det papekar Camilla att de alltid & noga med och bifogar bilagor med budget och
ritningar som visar vad som ingar i anlaggningen. Camilla sager att hon inte har
nagon direktkontakt med kunderna sjalv men tror att kdparna paverkas i viss grad,
framforallt negativt och da framforallt med tanke pa den extra kostnaden som
anlaggningen medfor for fastighetsagarna. Daremot paverkas de férmodligen inte sa
pass mycket att det avgér om man ska kdpa fastigheten och huset eller inte.

81 S kallade “gated communities”. Forfattarnas anmarkning.
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Fraga 5) Brukar ni sitta med i styrelsen och nar sker 6verlamnandet?

Tidigare har personer fran NCC suttit mycket i styrelsen nar samfallighetsforeningen
bildas i samband med att anldggningen uppfors. Nu for tiden provar de pa att forst
uppféra gemensamhetsanldggningen och vanta med att bilda samfallighetsféreningen
till fastigheterna ar salda och folk har flyttat in for att undvika ny stimma och onddigt
extrajobb. Camilla tror att detta &r en battre 16sning an den som genomforts tidigare.

7.5 Anders Klasson, projektutvecklingschef, PEAB

Anledningen till att vi kontaktade Anders for en telefonintervju var for att fa stalla
samma fragor som stalldes till Camilla Persson (avsnitt 7.4) och fa en annan
exploatdrs syn pa dessa fragor. Anders jobbar som projektutvecklingschef pa PEAB
Sverige AB i Helsingborg.

Fraga 1) Hur gar det till nar ni saljer fastigheterna i exploateringsomraden och finns
det nagra ramar for hur ni férdelar priset pa fastighet kontra byggnation?

Anders beréattar att PEAB ofta kper storre omraden som styckas upp och saljs med
tva separata avtal, ett avtal for fastighetsoverlatelsen och ett entreprenadavtal for
huset som ska byggas pa tomten. Vidare berattar Anders att for att optimera affaren
brukar PEAB balansera mellan fastighetskostnader och entreprenadkostnader vilket
far till foljd att fastighetspriset blir hogre. | praktiken innebéar det att man utnyttjar
nuvarande lagstiftning kring momsredovisning. Méjligheten att istallet lagga ett hogre
pris pa entreprenadavtalet och pad sa satt minska stampelskatten pa fastigheten
utnyttjar de oftast inte eftersom affaren for exploatoren blir samre pa detta satt och
aven for slutkunden som far betala moms pa entreprenadkostnader men inte pa
fastighetskostnader.

Fraga 2) Har ni som exploatér nagon asikt om marken ska laggas ut som allman
plats med kommunalt huvudmannaskap eller mark avsedd for enskilt andamal med
gemensamhetsanlaggning?

Det generella onskemalet fran PEAB ar att allt som inte &r tomtmark ska sattas ut som
allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap. Anders sager att det ofta ar svart
att forklara den skyldighet som medfoljer for slutkunden att sta for drift och skotsel
for en gemensamhetsanlaggning.

Fraga 3) Brukar ni som exploator ha nagra asikter om gemensamhetsanlaggningens
andamal och genomforandet av den?

Anders beréttar att de vill paverka gemensamhetsanlaggningens utformning och vilka
andamal som ska inga. Ofta bildas anlaggningarna i samarbete med kommunen och
det ar sallan ett problem att fa den utformningen som de vill. Som namndes tidigare
vill PEAB att sa mycket mark som mojligt ska vara kommunalt och det géller
framforallt gator och ledningar, ett undantag som Anders ndmner &r gemensamt
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sophus. Rent principiellt borde det vara kommunalagt nar allménheten kan ha tillgang
till ett omrade.

De positiva sidor som en gemensamhetsanlédggning kan medféra tror Anders kan vara
att man far en tillhorighet inom sitt kvarter samt att det ofta blir battre skott an om
kommunen statt for drift och underhall.

Fraga 4) Informerar ni de som koper fastigheterna om deras ansvar och skyldigheter
vad galler samfallighetsforeningen och gemensamhetsanléaggningen och hur reagerar
képarna nar de far information om detta?

Redan nar koparen skriver pa avtalen finns informationen och de ar 6verlag val
medvetna om detta. Enligt Anders brukar det inte finnas nagra positiva synpunkter pa
att de ska delta i en gemensamhetsanlaggning utan snarare endast negativa eftersom
det medfor en extra utgift for koparen. Den positiva effekt som kan finnas i och med
anlaggningen kommer inte forrdn i ett senare skede.

Fraga 5) Brukar ni sitta med i styrelsen och nar sker éverlamnandet?

Enligt Anders &r det olika fran fall till fall. Huvudregeln ar att PEAB sitter i styrelsen
fran bildandet fram till 6verlamnandet nar omradet ar fardigstallt och fastigheterna
salda. Ibland kan till och med PEAB sitta kvar i styrelsen nagot ar for att fa en smidig
overlappning. Anders beréattar ocksa att det hander att de vantar med bildandet av
samfallighetsforeningen till fastigheterna ar salda, det ar ofta att foredra eftersom det
inte hander nagot i en samfallighetsforening som bildats innan slutkonsumenten har
Overtagit foreningen.

7.6 Carl Welin, planarkitekt, Helsingborgs kommun

Carl Welin har arbetat som planarkitekt pa Helsingborgs kommun i sex ar. Vi
genomfdrde en intervju med Carl for att fa insikter fran planavdelningen och kunna
koppla dessa till de synpunkter vi har fatt fran Lantmaterimyndigheten och
exploatdrer.

Fraga 1) Kanner ni er styrda fran nagot hall vad galler val av allmén plats eller
kvartersmark i planen, och har synen pa detta forandrats under aren?

Eftersom politikerna &r vara uppdragsgivare ar det klart att de har synpunkter pa hur
vi jobbar, sager Carl. Det férekommer tydliga énskemal fran politiker hur de vill att
ansvarsfordelningen av marken ska se ut. Carl berattar ocksa att i och med att
politikerna &r de som bestammer till stor del hur foérhallandet mellan allméan
plats/enskild plats ska se ut kan vissa beslut som tas inte vara synkade med den
langsiktiga planering som gors for byggandet. Eftersom planeringen av bebyggelse tar
lang tid och de politiska stromningarna varierar pa ganska kort tid kan den langsiktiga
planeringen bli lidande.
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Vidare séger Carl att det tidigare var vanligare att kommunen hade mycket
kvartersmark i detaljplanerna. Detta ar ndgot som forandrats pa senare tid da man fran
politiskt hall bland annat haft svart att forklara den sa kallade dubbelbeskattningen.
Det har aven inkommit manga klagomal fran de enskilda fastighetsagarna i sadana
omraden. Samtidigt kan den sammanlagda kostnaden for kommunen i slutandan bli
hogre dven om drift och underhall laggs éver pa de enskilda. Detta pa grund av de
problem eller oklarheter som kan medfélja en gemensamhetsanlédggning. Carl sdger
att extra kostnader som kan férekomma &r att man kan behéva géra om processer och
detaljplaner. P& grund av detta ar den politiska viljan numera att det ska vara mer
allmén plats i detaljplanerna snarare &n mark avsedd for enskilt andamal.

Fraga 2) Har ni nagra allménna riktlinjer att félja nar ni lagger ut markreservat for
gemensamhetsanlaggningar?

Carl sager att det inte finns nagra riktlinjer att folja, istallet &r det viktigt med ett bra
samarbete mellan planavdelningen och Lantméaterimyndigheten for att gora en sa bra
I6sning som mojligt i de enskilda fallen. Det géller att vara tydlig med forhallandet
mellan gemensamhetsanlaggning och allméan plats, sa att det inte blir nagra problem
om t.ex. en enskild vag ska byggas ihop med en allméan. Carl sager ocksa att vad
galler andamal och deras 6verensstammelse med lagen Gverlamnar planavdelningen
at Lantmaterimyndigheten att gora en bedémning om, samtidigt som en lépande
diskussion &ven fors.

Fraga 3) Hur paverkar radande forhallanden i néarliggande omraden planlaggning
av marken?

Hansyn till radande forhallanden ska tas inom rimliga granser menar Carl. Har ett
omrade tidgare haft gemensamhetsanlaggningar ar det lattare att motivera ett beslut
om att en liknande lésning ska goras i ett nytt kvarter. Har det daremot funnits
problem eller jobbiga situationer i andra omraden, ska man givetvis forsoka hitta en
ny, lampligare 16sning dven om det skiljer sig fran narliggande kvarter.

Fraga 4) Hur fungerar ert samarbete med privata exploatorer, har de nagon speciell
asikt vad galler allméan plats kontra kvartersmark?

Carl sdger att samarbetet mellan exploatdrer och planavdelning fungerar bra. Det ar
alltid viktigt att fora dialoger for att kunna fa en bra uppfattning om hur
exploateringen ska ga till vaga. Exploatérerna har manga asikter vad galler deras
exploateringsomrade, men Carl siger att ansvarsfragan inte ar en prioritet for
exploatdren. Nar det galler att ha kommunalt huvudmannaskap eller enskilt ansvar
genom en gemensamhetsanlaggning ar det en férhandlingsfraga som kan komma upp
i samband med planarbetet. Det som ar viktigt for exploatoren brukar vara att fa sa
hog exploateringsgrad som majligt pa kvartersmarken i detaljplanen.
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8. Enkater

Vi skickade ut enkater till fastighetsagarna i de omraden vi undersokt i denna rapport
(se bilagor 2-5). Samtliga fastighetsagare i omradena Maria Ang och Syret fick en
enkat kopplad till sitt omrade. Till jamforelseomradet skickade vi till fastighetsagare
som inte var med i gemensamhetsanlaggningen for parkering och dar det fanns
fardiga hus pa plats (samtliga fastigheter ar inte fardigstallda i dagens lage). Totalt
skickade vi ut 148 kuvert med enkatfragor som fordelades enligt foljande:

Maria Ang 72, antal svar: 49
Syret 39, antal svar: 27
Norra Maria 37, antal svar: 19

Totalt blir svarsfrekvensen drygt 64 %, vilket far anses vara ett bra resultat som vi
kan dra slutsatser fran. | kapitlet for diskussion och slutsatser (kapitel 9) kommer
enkaterna analyseras, medan vi har kommer att framfora resultaten av dem.

Fraga 1-4, Dagvattnet och Syret

Utifran svaren kan statistik sammanstallas for enkatens fyra forsta fragor. For fraga
ett kan utldsas att de flesta som nu dger sina fastigheter &r forsta dgare efter
byggbolagen eller kommunen. Vidare konstateras att samtliga svarande utom tva
kande till pa forvag att det fanns en gemensamhetsanlaggning pa omradet och att
informationen om detta framst kom fran byggbolag, méklare eller saljare. Har ska
ocksa fortydligas att vissa svar som angav alternativet séljare troligtvis avser
byggbolagsalternativet da de formodligen missuppfattat alternativen. Fraga fyra
undrar om fastighetsagarna granskade detaljplanen fore kdpet. Har angav en majoritet
att de inte granskat den, vilket troligtvis beror pa att fastighetskopet och
entreprenaden for bebyggelsen dr en “paketldsning” som byggbolaget skoter &t
koparna. De som granskat detaljplanen angav att det de noterat fran den bland annat
var; tomtens lage, husens placering, gemensamma ytor, lekplats m.m.

Fraga 1-4, Norra Maria

| princip samtliga svaranden i jamforelseomradet ar forstagangsagare till fastigheten,
vilket ar ganska vantat da omradet fortfarande ar under viss exploatering. Alla som
svarade pa enkaten kande till att det fanns gemensamma ytor som kommunen skoter
om. Informationen om detta hittade man framst i detaljplanen, som ocksa granskades
av majoriteten av de svarande. Att de flesta granskat detaljplanen beror formodligen
pa att fastigheterna i omradet ar sa kallade fribyggartomter dar man som
fastighetsdgare sjalv skoter upphandling for byggande av huset. Det man framst
noterat fran detaljplanen var hur byggreglerna sdg ut for omradet och hur
gronomradena skulle lokaliseras.

Fraga 5

| femte fragan undrade vi hur de boende tyckte att skotseln av nagra av deras andamal
fungerade. Fastighetsagarna fick satta betyg mellan 1-5 pa hur de tyckte att skotseln
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fungerade med avseende pa snoréjning, grasklippning och lekplats. Resultatet
presenteras i diagrammen nedan:

Dagvattnet Syret
25 14
20 12
10
15 mil 8 ml
10 m2 6 m2
4
0 - m4 0 m4
& & &
& & & us "5
O X oE
(\o c\,{} v :,)(\
) (9(2,
Norra Maria
10
ml
8
m2
6 .
m3
4 =4
2 1 ms5
0 - o
M Ingen asikt
Snoéréjning Grasklippning Lekplats

Vi valde dessa tre skotselfragor eftersom det ar latt att som boende i omradet ha en
uppfattning om hur dessa skéts om till skillnad fran t.ex. gatubelysning och kabel-TV
samtidigt som vi ville kunna jamféra med omradet i norra Maria. Diagrammen visar
att de flesta deltagarna i gemensamhetsanlédggningarna &r néjda med hur det skéts. |
jamforelseomradet dar kommunen har hand om skotseln &r asikterna mer blandade
och manga har ingen asikt vilket kan bero pa att omradet ar sa pass nytt att man inte
har hunnit bilda sig en uppfattning. Dessutom finns det en risk att vissa har
missuppfattat fragan med vilka omraden vi avser med fragan, d.v.s. de omraden i
narheten som skots av kommunen och inte i direkt nérhet av sin fastighet.

Fraga 6, Dagvattnet och Syret

Fragan undrade om fastighetsdgarna hade velat vara utan nagot eller nagra andamal i
gemensamhetsanlaggningen. Vi kan se fran svaren att de flesta boende &r néjda med
de &ndamal som finns i deras gemensamhetsanlaggning och att man inte skulle vilja
vara utan nagot av dem. Vi kan ocksa se att vissa har svarat att de skulle vilja vara
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utan bilvéag. Detta tror vi beror pa att de som svarat missuppfattat fragan och trott att
vi menade att man inte skulle vilja ha andamalet i sin gemensamhetsanlaggning utan
att det istallet skulle ligga pd kommunens ansvar da man ocksa ringat in alternativet i
fraga 7.

Andamal att vara utan, Dagvattnet (Fraga 6)

Ingenting
Lusthus

Plank

Pergola
Belysning
Bilvagar

Park inkl lekplats
Valkomstmurar
Terrasstrappa
Gangvag

Gras- och planteringsytor
Papperskorgar
Bankar
Uppehallsyta
Sophus

B Antal svar

Andamal att vara utan, Syret (Fraga 6)

Ingenting
Cykelvag
Kabel-TV

Bilvagar
Sophus
Lekplats B Antal svar

Gronytor
Platsytor

Belysning

Tradvegetation

o
(2]
[y
o
[y
(2]
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Fraga 6, Norra Maria

Har kan vi se att spridningen av 6nskan att ha direkt tillgang till vissa andamal &r
ganska stor. Ingen har daremot svarat alternativen plank eller terrasstrappa, tva udda
andamal. Vars ett svar har tva andra speciella andamal; pergola och lusthus.

Norra Maria, 6nskade andamal (fraga 6)

Ingenting

Park
Paperskorgar
Gras- och planteringsytor
Lekplats
Kabel-TV
Bankar

Sophus
Valkomstmurar
Uppehallsyta
Pergola

Lusthus
Gangvag
Terrasstrappa
Plank

 Antal svar

Fraga 7, Dagvattnet, Syret och norra Maria.

Har undrade vi om det fanns nagra andamal i gemensamhetsanlaggningarna som de
boende hellre hade sett att kommunen ansvarade for. Har valde de flesta att svara
alternativen bilvagar och belysning som andamal kommunen bor ansvara for. En
relativt stor del lamnade denna fraga tom och svarade da att de ansag att kommunen
inte skulle ansvara for nagot av andamalen. | jamfcrelseomradet i norra Maria valde
samtliga utom en att de inte skulle vilja skdta om de gemensamma ytorna gemensamt.

Hellre ansvara gemensamt, norra Maria (Fraga 7)

Nej

Ja H Antal svar
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Andamal kommunen bor ansvara for, Dagvattnet (Fraga7)

Bilvagar

Belysning

Gangvagar

Gras- och planteringsytor

Park inkl lekplats

Papperskorgar

Véalkomstmurar

Uppehallsyta M Antal svar
Terrasstrappa EAla

Pergola

Plank

Bankar

Lusthus

Vet gj

Ingenting

Andamal kommunen bor ansvara for, Syret (Friga7)

Bilvagar
Belysning
Cykelvag
Lekplats
Tradvegetation B Antal svar
Gronytor m Alla
Platsytor
Kabel-TV

Ingenting

o
w
[EEY
o
(I
(O]
N
o

25

Ovrigt
Vissa svaranden har valt att skriva egna kommentarer i anslutning till enkéten och vi
fick dessutom kommentarer via e-post fran en person. Det som kom fram ur
kommentarerna var framst att man tycker att systemet med gemensamhetsanlaggning
innebér en dubbelbeskattning for de som deltar och att man anser att det ar orattvist
att de inte far nagra skattelattnader da de ar deltagare i en gemensamhetsanlaggning.
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For gemensamhetsanldggningen i Dagvattnet har det dessutom inkommit flera
klagomal pa dagvattenhanteringen da det ar mycket lera i omradet. Detta har gjort att
omradet 6versvammats med jamna mellanrum.
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9. Diskussion och analys

Nedan genomfor vi en diskussion som syftar till att svara pa de fragestallningar i
turordning som vi inledde arbetet med i avsnitt 1.3. Var forsta fragestallning som
avsag att belysa hur beddmningen av rekvisiten stadigvarande betydelse och vésentlig
betydelse ska goras, besvarar vi i avsnitt 6.

9.1 Rekvisitet vasentlig betydelse ar dispositivt, kan det leda till en
ono6dig belastning for kommande fastighetsagare?

Stadgivarande betydelse ar ett rekvisit som ar tvingande. Det innebar alltsd att
rekvisitet maste vara uppfyllt for att en gemensamhetsanlaggning ska kunna bildas. |
prévningen som vi genomforde i avsnitt 6 har vi visat att ett antal &ndamal inte &r av
stadigvarande betydelse, framforallt pad grund av att &ndamalen inte har en
fastighetsanknuten nytta.

Dessa dndamal kan generellt ses som estetiskt forskonande (pergola, lusthus,
terrasstrappa och valkomstmurar med spotlights). Det kan diskuteras om andamalen
kan bidra med en statush6jning som kan komma att paverka marknadsvardet och pa
det viset inbringa en fastighetsanknuten nytta. Denna nytta har vi daremot svart att se
och andamalen &r saledes inte av stadgivarande betydelse. Det kan alltsa bli pa det
viset att provningen inte blir lika noggrann emellanat och kanske &r det just i de fallen
man &r Gverens som risken dr storst att man inte gor en lika noggrann provning
eftersom parterna vill att férrattningen gar igenom.

Tidigare i rapporten har vi lyft fram att rekvisitet vasentlig betydelse ar dispositivt. |
vara undersokningsomraden med gemensamhetsanlaggningar har kommunen
samarbetat med en exploator och satt vésentlighetsrekvisitet ur spel. Detta samarbete
ar mycket vanligt (95 % av fallen, 18s avsnitt 4.3) och darfor forekommer det ofta att
vasentlig betydelse aldrig behover prévas. Den genomgang som gjorts i avsnitt 6.3
visar att flera andamal i gemensamhetsanlaggningarna inte anses vara av vasentlig
betydelse. Innebdr detta att slutkonsumenten, de boende i omradet, drabbas av en
onddig belastning i och med att vasentlighetsvillkoret ar satt ur spel?

De andamal som ansetts ej vara av vasentlig betydelse &r &ndamal som kan ses som
”udda” och inte dr vanliga i en gemensamhetsanldggning, till exempel lusthus och
pergola. Darfor ar det aktuellt att diskutera huruvida dessa andamal leder till en
onddig belastning for fastighetsagarna da dessa andamal hade gatt att ifragasatta vid
en prévning. Var prévning visar att fastigheterna inte har ett patagligt behov av att ha
tillgang till flera av andamalen.

Nagot Gverraskande motsager sig fastighetsagarnas svar denna provning och istéllet
ar det de andamal som inte &r vasentliga som fastighetsdagarna garna ansvarar
gemensamt for. Till exempel har ingen svarat att de anser att kommunen borde
ansvara for pergola eller lusthus och endast ndgon enstaka att ansvaret for
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terrasstrappa och véalkomstmurar med spotlights borde ligga pd kommunen. Med
undantag av de som svarat att de vill att kommunen ska ansvara for samtliga &ndamal
och ar av asikten att de inte vill skota ndgonting gemensamt.

Det gar att se en tydlig trend av de som svarat pa fragan om kommunen borde ansvara
for ndgra andamal i anlaggningarna. Det ar de mer tekniska och allméannyttiga
andamalen sa som vagar och gatubelysning som fastighetsagarna helst hade sett att
kommunen ansvarar for. En av anledningarna till detta tror vi kan bero pa att de
tekniska dndamalen ar svarare att underhélla d4n de som star for en ”forskonande” del
av anlaggningen. En annan anledning kan bero pa réattviseaspekten som har
framkommit fran enkaterna. Flera har framfort asikter om att de ser den kostnad som
anlaggningen medfér som en dubbelbeskattning. Dessutom rader det inte alltid
enighet mellan angransande planomraden vad galler ansvarsfordelning av
gemensamma ytor. Detta ar i och for sig ndgot fastighetsagarna ar val medvetna om
nar de koper fastigheten med tanke pa att alla utom en har svarat att de kande till att
anlaggningen fanns vid kopet. Exploatdrerna som intervjuats har &ven framfort att de
ar noggranna med att informera kdparen om gemensamhetsanlaggningen och vilka
skyldigheter som denna medfér.

De andamal som kan anses vara tekniskt komplicerade borde inte vara med i en
gemensamhetsanlaggning. Sven-Ake Kronberg var noggrann med att belysa detta i
sin intervju och den slutsatsen har nyligen ett examensarbete fran LTH 2012, Stora
gemensamhetsanldggningar, dven kommit fram till.?2 Denna slutsats kan vi anta att
fastighetsdgarna ansluter sig till i och med att merparten anser att kommunen borde
ansvara for dessa andamal.

De parter som kan sétta vasentlighetsvillkoret ur spel, exploatér och kommun, har
sagt att det sédllan forekommer problem med “udda” dndamal i
gemensamhetsanlaggningar som kan leda till en onddig belastning i framtiden. De
forsoker samarbeta med Lantméaterimyndigheten och dérfoér gora risken mindre att
vissa delar av anldggningen kommer att vara till en onddig belastning for de
kommande fastighetsdgarna. En rekommendation kan vara att undvika dessa “udda”
andamal i ett anlaggningsbeslut och forsoka fa en mer generell beskrivning av
andamalen for att samfallighetsforeningen sjélv ska fa styra hur anlaggningen ska se
ut. Istallet for att skriva pergola, plantering, lusthus o.s.v. kan det exempelvis sta
“gronomrade” eller “park” dér dessa indamal istallet kan inga.

Var egen asikt rorande gemensamhetsanldaggningar i stort ar att det &r ett bra system
for icke-allmannyttiga andamal som &r latta for deltagarna att skGta om. Alltsa ska
t.ex. inte gator som anvands for genomfart eller allt for tekniskt komplicerade
andamal inga i gemensamhetsanlaggningen. Daremot fungerar det bra for andamal
som &r av privat natur, som t.ex. gronomrade, sophus eller lekplatser inom omradet.

8 Ohlsson (2012), s. 137
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Vi kan avslutningsvis konstatera att eftersom rekvisitet vasentlig betydelse &r
dispositivt kan en gemensamhetsanlaggning se annorlunda ut jamfort med vad den
hade gjort om vasentligheten inte avtalats bort. Det har déremot visat sig att de
andamal som kan anses inte vara av vasentlig betydelse ar de som fastighetsédgarna
garna sjalva ansvarar for. Att rekvisitet ar dispositivt leder pa sa sétt inte till att de
boende i omradet drabbas av en onédig belastning. Detta tror vi hade varit annorlunda
utanfor detaljplanelagt omrade da man inte har behov av dessa speciella andamal
gemensamt.

9.2 Vilka konsekvenser medfor utlaggningen av mark for enskilt
respektive allmant andamal for Lantmaterimyndigheten,
exploatérer och fastighetsdgare med avseende pa val av
huvudmannaskap/ansvarsférdelning?

Beroende pa om planforfattaren valjer allman plats eller mark avsedd for enskilt
andamal kommer detta att medfora konsekvenser for inblandade parter. Nar marken
ska anvandas for enskilt &ndamal kommer driften av anlaggningarna som uppfors att
skotas av en samfallighetsforening bestdende av fastighetsagarna som deltar. Sjélva
inrattandet av denna institution goérs av Lantméaterimyndigheten via en
anlaggningsforrattning.

Fran utforda intervjuer har vi forstatt att exploatorer i princip alltid foredrar att
kommunen ska vara huvudman snarare &n att enskilda ska ansvara. Detta eftersom
man tycker att det ar svart att forklara for sina kunder ansvaret som medfoljer
gemensamhetsanlaggningen. Dessutom tycker man att det finns en orattvisa da
deltagarna i gemensamhetsanlaggning maste bekosta underhallet av sin egen
anléggning samtidigt som man betalar lika mycket skatt som alla andra i kommunen.
Det verkar som att exploatérerna kommer att fa igenom sin vilja da vi fatt
kommentarer fran planavdelningen att politikerna numera har onskemal om att
detaljplanerna ska ha mycket allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Fran exploatorernas sida har man svart att se nagon positiv sida 6verhuvudtaget med
gemensamhetsanladggningar annat &n att det eventuellt kan bidra till en béttre
gemenskap inom kvarteret och att skotseln av omradet kan bli battre. Rent generellt
sager de att systemet med gemensamhetsanlaggningar ar svarforklarat/motiverat for
de boende.

De personer vi pratat med pa Lantmaterimyndigheten har inte foresprakat nagon av
forvaltningsformerna utan sager att man maste prova fran fall till fall. Det ar lagen
som ger mojlighet att lagga ansvaret pa forvaltning och skotsel pa enskilda. De
positiva sidor man framhdaver &r bland annat att de boende sjélva har en stor mojlighet
att paverka sin egen narmiljo, nagot som ar mycket mer begréansat i de fall kommunen
ar ansvarig. Man har vidare uttryckt att om man skulle vanta med processen for
bildandet av gemensamhetsanlaggningen skulle det bli valdigt svarGverblickat for
ansvarig lantmatare. Daremot forekommer det i viss utstrdckning numera att man
bildar samfallighetsforeningen tillsammans med de boende.
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Gemensamhetsanlaggningar som bildas i exploateringsomraden genomfors i regel
utan inblandning av slutkonsumenten. Detta kan leda till att d&ndamal tas med i
anléggningen som kanske inte annars skulle tagits med. Darfor ar det viktigt att det
finns ett tidigt och tydligt samarbete mellan de olika aktorerna i processen
(detaljplaneavdelning, exploatérer och Lantmaterimyndigheten) . Erfarenheterna fran
intervjuerna visar att rutinerna skiljer sig nagot for olika kommuner men det finns
numera i grunden ett samarbete dar Lantmaterimyndigheten och exploattrer
gemensamt arbetar fram lampliga andamal for anlaggningarna.

Resultatet av enkaterna visar anda att det finns en vilja att ansvara for ett omrade
gemensamt da ungefar ¥ av svaren sager att de inte vill att kommunen ska ansvara
for nagot av andamalen. Detta motsager sig det som framkommit i intervjuer med
exploatorer, som har haft svart att lyfta fram positiva erfarenheter fran
gemensamhetsanlaggningar. Troligen beror detta pa att exploatorer arbetar med de
kommande fastighetsagarna innan de som boende har fatt erfarenheter av att vara med
i en gemensamhetsanlaggning. Resultatet fran enkaterna visar dven att samtliga
svaranden utom en i vart jamforelseomrade inte vill att de ska std for drift och
underhall av allménna ytorna gemensamt. De som svarat att de hellre skéter de
allmanna ytorna gemensamt torde da ha fatt positiva erfarenheter av det gemensamma
forvaltandet och anser att kommunen inte hade skétt det lika bra.

En konsekvens som medfoljer nar man flyttar till ett omrade med
gemensamhetsanlaggning ar att engagera sig i arbetet samfallighetsféreningen utfor.
Givetvis hade det varit att foredra att slutkonsumenterna deltar i processen for
gemensamhetsanlaggningens bildande, men detta ar svart i ett exploateringsomrade
da inte alla fastigheter saljs pa samma gang. Dessutom blir det ett mycket omfattande
arbete for ansvarig lantmétare att reda ut si manga personers asikter. For samtidigt
som systemet kan upplevas som orattvist i form av dubbelbeskattning kan man vénda
pa resonemanget och saga att samtliga kande till de faktiska omstandigheterna nar de
flyttade till omradet och aktivt valt att bosatta sig dar man ar del av en
samfallighetsforening.

9.3 Stdmmer planforfattarens intentioner Overens med
slutkonsumentens erfarenheter av gemensamhetsanlaggningar?

Nar planforfattaren beslutar om en detaljplan ar det manga synpunkter och viljor som
framkommit under arbetet. Inte minst asikter fran exploatérer som sa klart vill vara
med och paverka planeringen for platsen de ska exploatera. Markplanering ar nagot
som ska vara bestandigt och bor darfor inte jaktas i onddan, darfor ar det viktigt att
I6sningen blir sa bra som majligt for alla inblandade parter. Planarkitekterna &r styrda
fran politiskt hall, dar man ofta kan ta kortsiktiga och populistiska beslut istallet for
att se allt i ett langre perspektiv. Dessa tva perspektiv ar givetvis svara att kombinera
och kan leda till att felaktiga eller mindre bra beslut tas i planarbetet. Sadana beslut
kan t.ex. vara att lagga ut mark avsedd for enskilt andamal, nar det istallet borde varit
allmant.
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Asikter kommer aven komma in efter att sjélva planeringen ar klar. Framst &r det
givetvis de som bor i omradena som kommer ha synpunkter om sin omgivning.
Utifran vara enkatsvar kan vi dra slutsatsen att i princip alla som bosatt sig i kvarteren
Dagvattnet eller Syret kande till att det fanns en gemensamhetsanlédggning dér.
Enkaterna visar ocksa tydligt att de boende ar ndjda eller mycket néjda med skotseln
av anlaggningarna och att det ar fa &ndamal man vill vara utan. Svaren fran det norra
jamforelseomradet visar att de boende inte hellre hade velat ansvara for skotseln
gemensamt. Detta tolkar vi som att man till en borjan &r negativ till en gemensam
forvaltning, men nar man sedan varit med ett tag tycker det ar ett bra system for vissa
andamal.

Samtliga aktorer i processen har framfort att det dr viktigt med ett tidigt och tydligt
samarbete vad géller vilka &ndamal som ska finnas med i gemensamhetsanlaggningen
som ska bildas. Exploatérerna yrkar pa vilka andamal som ska bildas och
Lantmaterimyndigheten gor sedan en prévning pa dessa. Det har betonats i
intervjuerna att alla aktorer for diskussioner om vilka andamal som ska finnas och det
ar viktigt eftersom det framkommit att det &r svart att motivera for de boende i
omradet att de ska ansvara for en gemensamhetsanlaggning. Ett samarbete mellan
avdelningarna kan gora att anlaggningen blir tydlig och forstaelig och lattare for de
boende att acceptera.

Planforfattarens intention ar helt enkelt att forvaltningen ska fungera pa ett bra sétt,
vilket vi tycker att systemet med gemensamhetsanlaggning gor till stor del. Aven de
boende i omraden med gemensamhetsanlaggningar tycker det fungerar bra sett till
vissa rent enskilt nyttiga andamal som lekplats, parkomraden och sophamtning. Detta
trots att svaren fran enkéterna tydligt pekar pa att fastighetséagarna inte vill forvalta
omraden gemensamt da de &nnu inte ar en deldgare i en gemensamhetsanlaggning.
Anledningen till att man géarna ansvarar for de enskilt nyttiga andamalen tror vi beror
pa att de ar tekniskt okomplicerade och &r latta att sk6ta om samtidigt som man kan
gora det battre och oftare an kommunen. Dessutom tillfor dessa andamal enbart en
faktisk nytta for deltagarna.
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10. Slutsatser

10.1 Fastighetsagare inom detaljplan ar i hég grad positivt
installda till att gemensamt sk6ta om trivselandamal

Fran enkatsvaren kan vi dra slutsatsen att personer boende i omraden med
gemensamhetsanlaggningar ar nojda med hur skotsel och underhdll fungerar. Man
ansvarar garna gemensamt for trivselandaméal som &r av mer privat och speciell
karaktar trots att vi konstaterat att flera av dessa andamal som finns med i
anléggningarna inte ar av vasentlig betydelse enligt anlaggningslagens rekvisit. Detta
tror vi beror pa att det & dandamal som &r enkla att sk6ta om samtidigt som nyttan
endast kommer deltagande fastigheter tillgodo. Detta medfor att mojligheten att inom
detaljplan avtala bort vésentlighetsvillkoret inte innebdr en onddig belastning for
kommande fastighetsdgare.

10.2 Fastighetsagare inom detaljplan vill inte ansvara for
allmannyttiga andamal

Fastighetsdgare som inte ar anslutna till en gemensamhetsanldggning vill inte vara
delagare i en sadan anlaggning, detta kan vi tydligt utlasa fran svaren i enkaterna. Det
visar sig daremot att nar man dr med i en sadan anlaggning &r de boende mer positiva
till ett gemensamt forvaltande. Detta galler dock inte for andamal som kan uppfattas
som allmannyttiga och tekniskt komplicerade; t.ex. bilvagar, gatubelysning och
cykelvagar. Anledningen till detta tror vi beror pa att gemensamhetsanlaggningar kan
uppfattas som en dubbelbeskattning samtidigt som det inte rader konformitet mellan
narliggande planomraden. Intressant ar att de andamal som de boende inte vill
ansvara for ar de andamal som man enligt anlaggningslagen regler skulle kunna bli
patvingad i en lantmateriforrattning. Alltsa de andamal som &r av vasentlig betydelse.

10.3 Samarbete mellan avdelningarna ar viktigt for att fa en bra
slutprodukt

Mark- och exploateringsavdelningar och exploatorer har i intervjuer varit tydliga med
att de inte vill att omraden ska belastas med gemensamma anléaggningar p.g.a. det
merarbete som tillkommer, samtidigt som det &r svart for dem att motivera for de
boende i omradet varfor de ska ansvara for en gemensamhetsanlaggning. Manga ar av
uppfattningen att det ar en dubbelbeskattning och orattvisa fér boende i omraden med
gemensamhetsanlaggningar. Planarkitekter styrs av de politiska strémningarna och
har svart att ta hansyn till exploatorers onskemal géllande ansvarsfragan.

Den slutsats vi kan dra ar att samarbete mellan avdelningarna &r viktigt. Ett tidigt
samarbete mellan planavdelningen, exploatéren och Lantmaterimyndigheten Okar
mojligheten for att slutprodukten, de gemensamma anldggningarna, kommer att bli
lyckad och pa sa satt lattare att motivera for slutkunden.
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Bilaga 1: Detaljplaner
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Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

jamforelseomrade 1283K-16496
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Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

Bilaga 2: Enkat Dagvattnet GA:1

Frégor till deltagare i samfallighetsforeningen Maria Ang i Mariastaden
Var god ringa in det svar som éverensstammer bast om inget annat anges (flera
forslag far ringas in)

1. Nar kopte ni fastigheten?

Artal:

2. Var ni medvetna om att det fanns gemensamma ytor, sa som vagar,
lekplats, gronomrade, lusthus m.m. som tillhérde fastigheten nar ni
kopte den?

Ja Nej
3. Om ja; var fick ni information om detta ifran?
Maklare Byggbolag Detaljplan Grannar

Séljare Lantmaterimyndigheten
Annan (vem?):

4. Granskade ni detaljplanen nagot innan ni kopte fastigheten?
(Detaljplan — det dokument som reglerar vad och hur det far byggas
inom ert omrade)

Ja Nej
Om ja, vad noterade ni ifran den?

5. Hur tycker ni att skotseln av de gemensamma ytorna fungerar med
avseende pa: Satt betyg 1-5 ddr 1 motsvarar mycket daligt och 5 mycket bra

Snordjning
Grésklippning___
Lekplats

6. Finns det nagot/nagra andamal i gemensamhetsanlaggningen som ni
anser att er fastighet kunde vara utan?
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Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

7.

Bilvagar Park inkl. lekplats ~ Gangvagar Atervinningsstation
Uppehallsyta Lusthus Valkomstmurar ~ Terrasstrappa
Pergola Gatubelysning Grés- och planteringsytor

Plank Béankar Papperskorgar

Trots de eventuella fordelar som gemensamt forvaltande medfor, hade
ni hellre sett att kommunen ansvarade for drift och skotsel for
nagot/nagra av foljande andamal?

Bilvégar Park inkl. lekplats ~ Gangvagar Papperskorgar
Uppehallsyta Lusthus Vélkomstmurar ~ Terrasstrappa
Pergola Gatubelysning Grés- och planteringsytor

Plank Bénkar
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Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

Bilaga 3: Enkat Syret GA:1

Fragor till deltagare i samfallighetsforeningen Syret i Mariastaden

Var god ringa in det svar som éverensstammer bast om inget annat anges (flera
forslag far ringas in)

Nér kopte ni fastigheten?

Artal:

Var ni medvetna om att det fanns gemensamma ytor, sa som véagar, lekplats,
gronytor, kabel-tv m.m. som tillh6rde fastigheten nér ni kdpte den?

Ja Nej
Om ja; var fick ni information om detta ifran?
Maklare Byggbolag Detaljplan Grannar

Séljare Lantmaterimyndigheten
Annan (vem?):

Granskade ni detaljplanen nagot innan ni képte fastigheten?
(Detaljplan — det dokument som reglerar vad och hur det far byggas inom ert
omrade)

Ja Nej

Om ja, vad noterade ni ifran den?

Hur tycker ni att skotseln av de gemensamma ytorna fungerar med avseende
pa:
Sétt betyg 1-5 déar 1 motsvarar mycket daligt och 5 mycket bra

Sndrojning
Grésklippning
Lekplats

Finns det nagot/nagra andamal i gemensamhetsanlaggningen som ni anser att
er fastighet kunde vara utan?

Bilvégar Cykelvagar Lekplats Platsytor Gronytor
Trédvegetation Sophus Gatubelysning  Kabel-TV-anldggning
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Trots de eventuella fordelar som gemensamt forvaltande medfor, hade ni

hellre sett att kommunen ansvarade for drift och skotsel for nagot/nagra av
foljande andamal?

Bilvégar Cykelvagar Lekplats Platsytor ~ Gronytor
Trédvegetation Gatubelysning  Kabel-TV-anlaggning

100



Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

Bilaga 4: Enkat norra Mariastaden

Fragor till boende i Mariastaden
Var god ringa in det svar som éverensstammer bast om inget annat anges (flera
forslag far ringas in)

1.

Nér kopte ni fastigheten?

Artal:

Var ni medvetna om att det fanns allmanna ytor i narheten av er
fastighet, s som végar, gronytor m.m. som kommunen ansvarar for
nar ni kopte den?

Ja Nej
Om ja; var fick ni information om detta ifran?

Maklare Byggbolag Detaljplan Grannar Séljare
Lantmaterimyndigheten
Annan (vem?):

Granskade ni detaljplanen nagot innan ni képte fastigheten?

(Detaljplan — det dokument som reglerar vad och hur det far byggas
inom ert omrade)

Ja Nej

Om ja, vad noterade ni ifran den?

Hur tycker ni att skotseln av de allmanna ytorna fungerar med
avseende pa:
Satt betyg 1-5 dar 1 motsvarar mycket daligt och 5 mycket bra

Snordjning
Grésklippning___
Lekplats

Onskar ni att er fastighet hade direkt tillgang till ndgot/nagra av
foljande andamal?
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Park Gangvagar Atervinningsstation Vélkomstmurar
Uppehallsyta Lusthus Terrasstrappa Pergola

Grés- och planteringsytor Plank Bankar
Papperskorgar Kabel-TV-anldggning Lekplats

Hade ni hellre sett att fastigheterna i ert kvarter gemensamt ansvarade
for drift och skotsel av de allménna ytorna?

Ja Nej
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Bilaga 5: Brev till fastighetsdgarna

Brev till fastighetsagare i kvarteret Dagvattnet och Syret:
Hej!

Vi dr tva studenter pa Lunds tekniska hogskola som laser till civilingenjor
inom lantmateri. Vart examensarbete som vi nu skriver handlar om bland
annat  gemensamhetsanldggningar. En  gemensamhetsanldggning  ar
bendmningen pa en anlaggning som &r gemensam for flera fastigheter som ska
vara nodvandiga for att fastigheten ska fungera pa lang sikt, till exempel
végar, parkeringar och lekplatser. Dessa gemensamma anléggningar forvaltas
sedan av en samfallighetsforening.

Syftet med vart examensarbete &r bland annat att undersdka vad ni som
fastighetségare har for erfarenheter av gemensamhetsanlaggningen och det ar
darfor intressant for oss att fa synpunkter fran er. Era svar kommer att hanteras
anonymt, anledningen till att vi noterat er adress pa svarskuvertet ar enbart for
att vi ska kunna skicka ut paminnelser till er som inte svarat. Samtliga
deltagare i er gemensamhetsanlaggning kommer att fa detta brev av oss.

Vi ar véldigt tacksamma om ni besvarar denna enkat sa fort som mgjligt,
senast den 30/3, och skickar tillbaka svaret i det fardigfrankerade kuvert som
medfoljer. Har vi inte mottagit ert svar den 3/4 skickar vi ut en pdminnelse. Ar
det nagot i enkaten som ar oklart eller om ni har nagon annan fraga far ni
gdrna hora av er till ndgon av oss.

Tack for hjalpen! Med vanliga halsningar
Otto Martler och Marten Nilsson

Otto Martler Marten Nilsson
Tel: 0709-754125 Tel: 0733-649374
E-post: Im07om4@student.lth.se E-post: ImO7mnl1@student.lth.se
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Gemensamhetsanlaggningar inom detaljplan

Breuv till fastighetségare i norra Mariastaden:
Hej!

Vi &r tva studenter pa Lunds tekniska hogskola som laser till civilingenjor
inom lantméteri. Vart examensarbete som vi nu skriver handlar om bland
annat  gemensamhetsanlaggningar. En  gemensamhetsanldggning  ar
benamningen pa en anlaggning som ar gemensam for flera fastigheter som ska
vara nodvandiga for att fastigheten ska fungera pa lang sikt, till exempel
vagar, parkeringar och lekplatser. Dessa gemensamma anlaggningar foérvaltas
sedan av en samfallighetsforening.

Syftet med vart examensarbete &r bland annat att undersoka vad
fastighetsagare har for erfarenheter av gemensamhetsanlaggningen samtidigt
som vi avser att jamfora med fastighetsagare som inte ar delaktiga i en sadan
anlaggning. Kvarteret ni bor i &r inte med i en gemensamhetsanldggning och
darfor ar det intressant att fa era synpunkter.

Era svar kommer att hanteras anonymt, anledningen till att vi noterat er adress
pa svarskuvertet dr enbart for att vi ska kunna skicka ut paminnelser till er som
inte svarat. Samtliga boende i ert kvarter kommer att fa detta brev av oss.

Vi ar valdigt tacksamma om ni besvarar denna enkat sa fort som majligt,
senast den 30/3, och skickar tillbaka svaret i det fardigfrankerade kuvert som
medfoljer. Har vi inte mottagit ert svar den 3/4 skickar vi ut en pdminnelse. Ar
det nagot i enkaten som ar oklart eller om ni har nagon annan fraga far ni
gdrna hora av er till ndgon av oss.

Tack for hjalpen! Med vanliga halsningar
Otto Martler och Marten Nilsson

Otto Martler Marten Nilsson
Tel: 0709-754125 Tel: 0733-649374
E-post: ImO7om4@student.lth.se E-post: ImO7mnl1@student.lth.se

104


mailto:lm07om4@student.lth.se
mailto:lm07mn1@student.lth.se

